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INTRODUCCION:

Como valuadores tenemos la obligacion de ser muy claros y honestos con nuestros hallazgos,
consideraciones y conclusiones de valor. Es comun ver como en algunos casos para evitar la
fatiga de hacer investigacion, se corten esquinas, para concluir en un valor de mercado
apresurado. Esto sin verdaderamente atomizar en todos aquellos aspectos adicionales, que, a
través de un analisis fisico, pudiese ser argumento en el dictamen final ante un valor de

mercado de una propiedad.

Las visitas deben de hacer levantamiento de todos los elementos adicionales que pudiesen

influir en el valor competitivo del mercado.

Una de las pocas mejoras en el hogar que no sélo anaden valor a su hogar, asi como la
funcionalidad, es disefios de una cocina contemporaneamente moderna. Si un propietario
simplemente hace una actualizacion de menor importancia o completamente renovacién de su
cocina, el resultado final puede anadir valor a su propiedad. Las cocinas actualizadas estan en
gran demanda y son muy populares hoy en dia. Cuando usted esta planeando una renovacion
completa o simplemente quiere mejorar su uso de cocinas hay ciertas caracteristicas que

definitivamente no debe pasarse por alto.

Aparatos tecnolégicamente avanzados son algunas de las cosas mas populares que
encontrara en una cocina actualizada. Placas de coccion con sus lineas suaves y superficies
de cocina no sélo se ven bien, pero son tan simples de limpiar también. Los avances realizados
en refrigeradores y congeladores y con las diferentes opciones disponibles tales como;
compartimentos que se pueden ajustar de acuerdo con el contenido especifico de una seccion
dada. Nuevos hornos de conveccién que suelen ser de auto limpieza y pueden manejar

practicamente cualquier escenario de coccion, también tienen un disefio mas funcional que los
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antiguos. La mayoria de los electrodomésticos en la cocina moderna de hoy estan hechos de
un acabado de acero inoxidable, asi como en una variedad de colores y no se limita a la aun

popular blanco y negro.

Algo mas que siempre se encuentra con disefios de cocina hoy en dia, es las lineas simplistas,
asi como los disefios de buen gusto o moda en los muebles. Los muebles modernos de la
cocina tienen muy pocas o ningunas curvas y ciertamente ningunos trucos innecesarios
implicados. Esto resulta en una cocina que tiene un aspecto muy limpio a la que los aparatos
se prestan demasiado. Los gabinetes de cocina seguiran las mismas lineas simplistas que
aumentan la funcionalidad. Un disefio de cocina moderna tiene mas énfasis en el uso de las
cocinas en lugar de los complementos indtiles que se pueden encontrar en algunas cocinas.
Estas limpias y modernas cocinas no tendran tantos articulos sentados en las encimeras; por lo

general son escondidos dentro de los gabinetes.

Probablemente una de las cosas que destacan mas en un estilo de cocina moderna es la
sencillez de la decoracién. A pesar de que los colores dependen de la eleccion personal del
individuo y pueden variar, normalmente habra so6lo uno o dos colores involucrados. Una cocina
con un monton de colores diferentes tiende a parecer demasiado "ocupado”, por lo que el uso
de so6lo uno o dos colores le da una apariencia limpia no saturada. La mayoria de la gente que
va para la sensacion moderna utilizara simplemente un solo color y esto se refleja en los
aparatos también. Negro sigue siendo el color mas popular que se encuentra en las cocinas

modernas, pero como ya se ha dicho esto es a las propias preferencias de los individuos.

Es por esto por lo que para poder valorar una cocina deberia existir una metodologia que nos
ayude a llegar a un valor a considerar mas especifico, que incluya todos los aspectos

relevantes a su creacion.
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ANTECEDENTES:

La metodologia actual para la valuacion de bienes muebles autonomos, no es nueva, o
diferente a la usada para muebles empotrados. En un inmueble habitacional no difieren entre
si, es la usada comunmente para valorar cualquier bien mueble, donde si a lo mucho, tres
factores multiplicados entre si, con base en la obsolescencia funcional, dan un factor resultante,
que demerita el valor promedio proveniente de manual de costos, si bien se hace. Mas sin

embargo la practica comun recae en un valor empirico ambiguo basado en la experiencia.

En si, “NO” existen antecedentes per se dé una metodologia o software que analice cocinas en
un nivel profundo de sus elementos o variables que la caracterizan, solo la investigacioén de
elementos independientes, considerados como bienes muebles, partiendo de un valor venta de

mercado.

Existen algunos softwares, que destacan en este ramo, comunmente llamados aplicaciones.
Estos por lo general estan disefiados para hacer una sola cosa y no varias. En el ramo de las
cocinas, estas se enfocan en el usuario que esta buscando Hacer una cocina, mostrandoles
solo ideas de proyectos previos, hablando de temas de disefio y en ocasiones comunicacion

con proveedor para adquirir accesorios, equipos o la cocina en su totalidad.

Existen solo cinco softwares relacionado para este tema en idioma espaniol, que estan

descargables para Android, los cuales son:

° Mi Cocina: Planificador 3D; por Andrey Ovchinnikov

° Disefio de Cocina: por Planner 5D
° 3D Disefiador de cocina para IKEA: por iCanDesign
° Disefio de cocina pequefa: por tikanuraini

° Cocinas Pequefias: por Smartongroup
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Algunos otros para el disefio de mobiliario en el hogar o elementos en bloque:

° Sueco disefio de hogar 3D: Planner 5D
° Closet Planner 3D: Andrey Ovchinnikov
° 3D Inicio e Interior: iCanDesign LLC

En estos, los valores son dados como analisis de precio unitario, con indirectos agregados de
comercializacion que incluyen utilidad, maniobras, mano de obra, transportacion, es decir un
valor factura final con sobrecostos. Y estan separadas por tipo de mobiliario, aislado en solo

cocinas, solo closets o solo muebles de baro.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

Como se menciona anteriormente, se cree que la valoracién de las cocinas integradas dentro
del valor fisico se calcula a través de la experiencia, solo bajo un estimado al azar del posible
valor de trabajo implementado en ella. No se consideran sus herrajes, garantias, moda de

materiales, procedencia de marca del fabricante, método o sistema de instalacién, etc.

Las cocinas no son elementos tangibles entre si por que son hechas a medida, muchas veces
son menospreciadas dentro de la valoracion y pierden propésito en el momento de una
compraventa. Considerando que una cocina puede llegar a representar de un 10 a un 30% del
valor de una propiedad, podria decirse que existe perdida para el propietario cuando esta es

menospreciada en la transaccion final.

Una cocina cuando es instalada no tiene o pierde valor de reventa, ya que sufre dafos al
retirarla o al tratar de adaptarla a otro espacio. Por lo general permanece es su espacio y es

considerada parte de la propiedad en cuanto a sus muebles fijos.
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Es comun ver que los equipos son retirados y la gabineteria permanece en su lugar, a
sabiendas que, ante lo antes mencionado, los bienes no fijos o bienes muebles auténomos
pueden ser evaluados bajo un mercado estable y que a falta de una valoracién apropiada de

los muebles a medida estos quedan como perdida a consecuencia de no poder reutilizarlos.

Es un punto de negociacion por lo general en la compraventa de una propiedad, cuando podria
no serlo, al manejarse como un valor agregado plenamente justificable que pueda retirarse de

la negociacion.

DECLARACION DEL PROBLEMA:

A pesar de que ya hay metodologias que pudieran ayudar a obtener un valor de un bien
mueble como este, NO existen matrices paramétricas como las usadas en otras metodologias
bajo variables o lenguaje del rubro de muebles fijos o carpinterias, como las mencionadas
anteriormente. Dando como reto el establecerlas para cada caracteristica o variable a analizar

de dicha metodologia.

Debe de generarse una plataforma integral de planificacién y valuacién, que analicé en
concreto muebles fijos, que valué su costo considerando el estado actual y factores, tal y como
lo hace un bien histdrico, pero aplicando un levantamiento, analisis y conclusion de valores
basados en matrices paramétricas propias del método. Y asi tener una valuacion de cocina en
cuestién de minutos.

PROPOSITO: La razén de ser de este método es la de cerrar el margen y afinar el proceso por
el cual se concluye el valor final integral de un bien inmueble, bajo una metodologia sujeta a

fundamentos dentro de un marco juridico.

La “Metodologia para Valuacion de Cocina en Inmueble Habitacional” sera una herramienta
facil de aplicar con la cual todo valuador podra determinar el valor de cocinas y posiblemente

otros muebles fijos. Sin estimar bajo el valor promedio de su fabricacién e instalacién. Tomando
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en cuenta variables que hoy malamente se estiman o no se consideran empiricamente.
Determinando valores actuales de la cocina existente bajo su condicion de conservacion y
atributos especificos de ella.

Podra valorar la cocina a fecha actual o referida en apenas unos minutos sin necesidad de
formacion ni de conocimientos especificos, y sin tener que utilizar manuales complicados. El
valuador podra determinar variables como el estilo de la cocina y elementos de funcionalidad a
partir de una matriz. Tomando en cuenta variables que el valuador comun no conoce sobre el

rubro de las cocinas.

HIPOTESIS U OBJETIVOS:

Esta propuesta se basa en la creencia de que el margen de error dentro del valor fisico directo,
cuando se refiere a elementos adicionales, puede ser influenciado en gran parte por un
elemento bien como lo es la cocina. Debido a la magnitud en relacion con el valor de la

propiedad.

Debemos brindar al valuador inmobiliario una herramienta con la cual no se vea forzado a
especular sobre el valor de las cocinas, cuales son el elemento mas significativo y necesario de
una vivienda, asi como evitar dejar fuera dicho valor, de las transacciones de compraventa
como despreciable. Ya que, bajo los sistemas actuales de fabricacién y armado de las cocinas
actuales, pueden conservar su valor y tener un valor de reventa tangible en dichas
transacciones del sector inmobiliario.

De esta metodologia se buscaria practicidad, veracidad y versatilidad, implementando lo mejor
de ensefanza en metodologias actuales y asi poder sustentar la conclusién de valor que suma
a una propiedad.

Uno de los objetivos seria; que el valuador no tuviese que dedicarse al rubro de las carpinterias

0 cocinas como para poder nombrar las variables caracteristicas que conforman a una cocina,



METODO VALUACION DE COCINAS 7

y simplemente tenerlas al alcance de este método para una simple lectura y aplicacion por
proceso a €l bien inspeccionado. Tal cual lo hace en un bien inmueble, pero con un lenguaje

propio del tipo de bien en cuestion y sus paramétricos.

Otro objetivo pudiera ser la generacion de un nuevo mercado y la comercializacion de cocinas
usadas, aplicando restauracion y reinstalacion a un menor costo. Abriendo posibilidades de

negociacién para quien hiso la inversién de una cocina.

Este proyecto se enfocara en tomar lo mejor de las metodologias o practicas que mejor
apliquen para desarrollar un sistema técnico, metodoldgico y paramétrico que nos ayude a

definir el valor correspondiente al valor de bienes muebles en un bien mueble.

En un futuro dicha metodologia pudiera ser implementada en una aplicacion como las
mencionadas en los antecedentes. Donde pudiera generarse un peritaje con conclusion de

valor, aplicando variables que influyen en la creacion de un proyecto de cocina, como:

- Creacion de planos sobre un proyecto desde una galeria existente
- Eleccion de y personalizacion de muebles, accesorios y elementos de un catalogo
- Aplicar cientos de texturas y colores en diferentes combinaciones

- Arrastrar y soltar elementos en cualquier lugar en su disefio modificando cuantificado

VARIABLES DE LA METODOLOGIA:
Un buen punto de partida para desarrollar dicha metodologia, y como primer paso seria;

considerar algunos cotizadores de cocinas, que funcionan bajo la premisa del precio unitario, e
implementar sus variables en las matrices paramétricas. Teniendo aproximaciones que

consideren factores de depreciacion, las cuales tomen en cuenta, integridad estructural,
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gabineteria, impermeabilidad, estado de superficies, integridad de herrajes, marcas, la edad,

instalaciones especiales, calidad, funcionalidad, etc.

El elemento mas basico de una cocina es el gabinete de cocina. Basicamente estos armarios
se clasifican en tres partes, gabinetes inferiores, alacenas y torres. Estos pueden llegar a ser
personalizados bajo especificaciones del cliente que pueden generar o restar valor al desarrollo

de una cocina, es decir; costumbre semi, las costumbres y valores.

PERSONALIZACION
Gabinetes semi-personalizados estan disponibles en tamafio estandar con modificaciones.

Estos se pueden adaptar con facilidad con el interior o en el disefio exterior de la cocina y asi le
dan un aspecto y sensacion.

Los gabinetes de una cocina son los unicos elementos que estan disponibles en diferentes
tamanos y estilos, y tienen valor agregado cuando son fabricados de acuerdo con
especificaciones y estandares de un sistema constructivo.

Un cliente puede dar las especificaciones de disefio de los gabinetes de acuerdo a la
decoracion de su proposicion o requisitos de cocina. Y puede anadir tantas funciones como
desee en sus gabinetes de cocina personalizados. Pero se corre el riesgo de que el exceso de
modificaciones personalizadas a estandares utilizables para todo usuario; genere carencias de
funcién, identidad de estilo, e integridad estructural, entre otros.

Los gabinetes comunes estan disponibles en muchos disefios y estilos en las diferentes tiendas
de mejoras para el hogar. En base a sistemas de gabineteria con materiales modernos y
actuales estos estandares han sido encofrados en tamafios de ajuste que parten de 9 pulgadas
y se puede aumentar a 48 pulgadas.

Bajo sistemas constructivos previos de carpinteria ebanista, los estandares pudieran percibirse
distintos, posiblemente mas amplios, pero a su vez menos funcionales y torpes en sus herrajes

y abultado estructural.
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ESTILOS:
Hay varios tipos de estilos disponibles en el mercado, donde los cinco disefios mas populares

son los siguientes:

Cocina tradicional

Estos gabinetes vienen con puertas que tienen paneles en relieve, con materiales como el
cerezo, nogal o caoba. Un montén de trabajo de disefio como acanaladuras, ménsulas,
molduras de corona y la cuerda se encuentra en los gabinetes. Por lo general los disefios
tradicionales de los muebles de cocina vienen en disefios de estilo italiano, georgiano y
victoriano.

Country Kitchen

Gabinetes pais o country incluyen armarios de pino, roble o cerezo, con los paneles en relieve
con insercion acristalada, pintado o angustiado. Estos armarios dan un aspecto natural a las
cocinas, porque poseera la luz un aspecto natural que suele ser reflejos del cerezo, roble o
pino. Con el fin de dar aspecto envejecido, los armarios en veces estan pintadas de blanco con
acabado degradado y dificultoso en proceso.

Cocina contemporanea

Los armarios tienen disefios contemporaneos que son de forma moderna, curva o geométrica.
Estos gabinetes no hacen uso de la ornamentacion o moldeo. Uno puede conseguir blanco,
acero inoxidable o de otros colores brillantes en los gabinetes contemporaneos. Las puertas de
estos gabinetes estan disefiadas de una forma en la que detone una amplitud horizontal para
levantar en el estilo.

Cocina de transicion

Los gabinetes de transicion son la combinacién de disefios contemporaneos y tradicionales.
Estan disefiados utilizando la mezcla de materiales industrializados hechos por el hombre y
materias primas naturales.

Cocina rustica
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Los gabinetes rusticos son fabricados mediante el uso de madera de pino o nogal, liso con
grano expuesto aparentemente, ya séase entablerado o base triplay. El sistema de puertas
consiste en paneles planos sin ornamentacion o relieves, cumpliendo meramente con la
funcién. Algunas de las manchas aplicadas a la madera natural, son de color claro natural,
amarillo, rojo y verde.

Existen diferentes u otros estilos en los gabinetes de la cocina, que dependiendo de la
decoracion de una cocina, asi como sus requisitos de un cliente o estilo del inmueble
habitacional, se pueden presentar cualquiera de ellos.

Todos los diferentes disefios disponibles en los armarios de una cocina dan aspecto fresco y

elegante siempre y cuando concuerden con la propiedad que las alberga.

Durante la inspeccion de los gabinetes de una cocina es mas importante que sean en prioridad,
funcionales en vez de atractivos. Los gabinetes deben tener mas espacio de almacenamiento y
sera mejor si tienen accesorios adicionales como; cestas o cajones profundos.

Asi como con los bienes inmuebles y la premisa del mayor y mejor uso del suelo, las cocinas y
muebles fijos deben ser revisadas en su funcionalidad con la que se pudo haber obtenido la

mejor cocina posible en el espacio que ocupa.

TAMANO:
Las cocinas pequefias hacen que un espacio sea limitado sacrificando funcionalidad. Pero si el

diseno es astuto y adecuado, incluso una cocina pequena se sentira comoda, tanto como una
cocina grande y aun asi brindar valor agregado a la propiedad.

Las consideraciones al valuar una cocina pequeia y sencilla serian.

1. Estantes en juegos de cocina

La cocina es un lugar para cocinar y es natural que varios ingredientes y especias utilizados

para cocinar se encuentren en varios rincones de las cocinas. Esto hace que las cocinas se
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sientan mas estrechas. Por lo tanto, da valor que se contemple la implementacién de un
gabinete o un estante para facilitar dicha organizacion.

2. Uso de colores neutros

Los colores neutros son ampliamente conocidos por su funcién para hacer que las habitaciones
pequefas sean mas anchas. Si se detecta el uso de colores neutros en la cocina
inspeccionada pudiera considerarse como lienzo para decoracion.

3. Segun el tamarno

Identificar si existe ajuste en el tamafo de los muebles estandar o las herramientas utilizadas
en la cocina. Como se mencioné anteriormente en la personalizaciéon de gabinetes, es posible
ajustar sistemas constructivos a que se encofren en un juego de cocina minimalista, y asi
satisfacer sus gustos y necesidades en un espacio que no contemplé un disefo preliminar de
cocina.

4. Preste atencion a la iluminacién de la cocina

Intente identificar si se ilumina al maximo las areas de trabajo o cubiertas en la cocina, ya que
la operacién de esta depende directamente de la visibilidad. Si el espacio es estrecho y no
tiene buena iluminacion, la habitacion se sentira muy confinada. Si esta llegase a contar con
una ventana o puerta cercana es posible estimar si a lo largo del ciclo solar esta pudiese contar
con luz natural.

Estos consejos para valuar una cocina pequefia pueden ser aplicados a una grande. Una
cocina puede ser de cualquier tamano. No hay tal cosa como que una cocina grande es mejor
que una cocina pequefia en términos de cumplir con un propdsito de funcién final como lo es la
alimentacién. Esto es por qué; puede haber un caso en el que se tenga una cocina pequefia
que se vea mucho mejor que la mayoria de las cocinas grandes debido a otras variables.

Para que esto suceda, todo lo que se necesita detectar es que tenga una forma unica y
moderna de ordenar los elementos. Si encaja en los objetos correctos, como los utensilios

adecuados y las encimeras 0 gabinetes adecuados, y la combina bien con los temas de cocina
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con estilo, una cocina pequena puede parecer absolutamente impresionante e increiblemente

creativa, teniendo valor propio justificable y dando plusvalia a la propiedad que la alberga.

JUSTIFICACION:

Como anteriormente se menciona, al momento de valuar propiedades es necesario incluir
todos aquellos elementos que no pueden ser extraibles de la propiedad, que son Unicos para la
funcion del tipo de propiedad, o que no son de valor en un mercado propio para efecto en que
valga la pena dicha extraccién o dafios a el mismo que resultaron de dicha extraccion. Es
necesario dar parametros de valoracion a los muebles de una propiedad, ya que no existen
antecedentes de una herramienta que ayude a valuadores a cerrar este margen de posible

omisioén en la valuacion.

IMPORTANCIA:

Es importante porque, como lo mencionamos anteriormente, los propietarios de una casa estan
perdiendo dinero o patrimonio en las transacciones, especialmente cuando el valuador no
considera apropiadamente el valor comercial de los muebles empotrados. Mismos que son una
inversion considerable que puede llegar a ser el 30% de una propiedad. Y que hoy en dia es
tratada como parte de la negociacién, cuando es parte esencial de las propiedades, ya que
algunas caen en el caracter de higiene y don derecho humano de cualquier vivienda digna. El
decir que una propiedad no requiere una cocina al no considerar su valor agregado, es decir
que no deberia de estar alli de inicio, cuando en efecto una casa habitacién no es casa

habitacion sin contar con una tarja donde lavar los platos.

LIMITACIONES:

No hay antecedentes de un método

No existen tablas paramétricas para las variables
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No existe una biblioteca de materiales

No existen parametros de productos con datos de importacion u origen
Empresas de cocinas no dan informacién

Empresas de herrajes no dan informacion

Empresas de cubiertas no dan informacién

DELIMITACIONES:

La extension y alcances de esta metodologia, tiene el propdsito de brindar una herramienta al
valuador con la cual pueda facilmente valuar en base a unas tablas paramétricas y la
introduccion de datos especificos del mueble a valuar cualquier tipo de mobiliario fijo o
empotrado en una propiedad.

Es decir, toda aquella carpinteria que alla sido creada para la propiedad en la que fue instalada
a medida. Esto implica cocinas, closets, muebles de bafo, estanterias, etc. Donde en la cocina

también se consideran cubiertas y posiblemente gama de equipos.

TRASFONDO O ENFOQUE:

Este proyecto se enfocara en tomar lo mejor de las metodologias, softwares o practicas que
mejor apliquen para desarrollar un sistema técnico, metodoldgico y paramétrico que nos ayude
a definir el valor correspondiente al valor de bienes en una casa habitacion que por lo general
es tomada como un intangible no apreciado en la negociaciéon como lo es una cocina. Tomando
en cuenta, parametro que contemplen su edad, calidad, obsolescencia, funcionalidad, etc.
como en otros métodos, pero desde un punto de vista donde los conocimientos de marcas,
elementos estructurales, herrajes, condiciones de mantenimiento, etc. estén parametrizados en

un método de eleccién simple que permitan al no conocedor del rubro de fabricacion y montaje
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de cocinas, visualizar elecciones que le permitan hacer la gestion necesaria y asi obtener el

valor justo de mercado.

DEFINICION DE TERMINOS: INDAABIN
BIEN COMPARABLE: Es un bien con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando,

cuyos datos se obtienen de una recopilacién en el mercado, tanto de ofertas como de
operaciones realizadas recientemente. El comparable debe ser lo mas semejante al bien
valuado en razén de sus caracteristicas fisicas, de localizacion, de mercado, econémicas y
juridicas a fin de ajustarlo y establecer, mediante el proceso de homologacién, una indicacién
del valor mas probable de venta del bien que se esta valuando.

BIEN INMUEBLE Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcion
de tierra con sus mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por
su usufructo. Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su
tangibilidad.

BIEN MUEBLE Es un conjunto de derechos sobre un objeto utilitario o artistico, no anexado
permanentemente a la tierra. El término bien mueble se refiere, entonces, a todo lo que no es
inmueble, como son: maquinaria, equipo, mobiliario, joyas, obras de arte y vehiculos. Las
principales caracteristicas de un bien mueble son su movilidad y su tangibilidad. Comprende los
objetos en si mismos ademas de los elementos intangibles atribuidos a las obligaciones y
derechos de propiedad sobre ellos.

COCINA: Bien mueble en una habitacion de una casa u otro edificio que dispone de
instalaciones adecuadas para cocinar. 2. Aparato que se utiliza para calentar y cocinar
alimentos.

COMERCIALIZACION Es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacion de las técnicas
de la mercadotecnia, especialmente el estudio del mercado. A la comercializacion también se le

llama “mercadotecnia” que implica el estudio de: precio, producto, mercado y promocion.
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COSTO Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un
sistema de produccion. En el contexto de avaluos, el término costo se refiere también a todos
los gastos en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar todos los
elementos directos e indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o no incluir
utilidades, promocion, y comercializacion de un bien. Por otra parte, el precio pagado por un
comprador al adquirir bienes o servicios se convierte en un costo para él.

CUOTA DE MANTENIMIENTO Es la cantidad que aporta un inquilino de un inmueble
regularmente con el propdésito de cubrir los gastos operacionales, de mantenimiento y de
reparacion necesarios para que instalaciones, edificios, industrias, etc., puedan seguir
funcionando adecuadamente.

DEPRECIACION Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el
deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica, (interna), y/o la obsolescencia econémica
(externa). En contabilidad, depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para
permitir la recuperacion real o supuesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo

establecido.

DEPRECIACION ACUMULADA Es la suma que representa el total de la pérdida del valor
ocasionado por el deterioro fisico, obsolescencia tecnoldgica y obsolescencia econdmica. La
depreciacion total acumulada es a una fecha determinada.

DEPRECIACION ANUAL Es el contexto de un avaluo, es el cargo anual por depreciacion que
se considera tendra cada bien o equipo en términos econémicos y de produccién en el periodo
de su vida util remanente y se determina como el cociente de dividir el valor neto de reposicion
entre la vida util remanente.

DEPRECIACION CURABLE Elementos de deterioro fisico y obsolescencia funcional que son
posibles de curar econédmicamente, es decir donde su costo de cura produce un beneficio

mayor en valor.
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DEPRECIACION FiSICA Es la pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a
causas fisicas; tales como uso y desgaste.

DEPRECIACION INCURABLE Aquellas partidas de deterioro fisico y de obsolescencia
funcional que no se pueden curar econdmicamente, es decir donde su costo de cura es mayor
que el beneficio que produce.

DEPRECIACION LINEAL Es el Método para amortizar el costo neto de los activos fijos en
anualidades iguales a lo largo de su vida util estimada.

DEPRECIACION OBSERVADA Es la pérdida de valor acumulada, determinada no por las
provisiones anuales basadas en la expectativa de vida en servicio, sino mediante la inspeccién
fisica en un avaluo de su estado de operacién, y expresada ordinariamente como porcentaje
del costo original o del costo de reemplazo.

DESVALORIZACION Es el proceso mediante el cual las cosas van perdiendo su valor con el
paso del tiempo, lo cual se debe a: a) uso constante y continuado, que provoca desgaste; b)

obsolescencia; ¢c) cambio de modas y costumbres; d) avance tecnolégico, etc.

DETERIORO FiSICO Es una forma de depreciacién donde la pérdida en valor o utilidad de un
bien es atribuible a causas meramente fisicas, como son el uso, desgaste o exposicién a los
elementos.

DEVALUACION Es la disminucién del valor de una moneda respecto a otras monedas
extranjeras.

DICTAMEN VALUATORIO Es el documento que emite el valuador, las instituciones de crédito
o los especialistas en la materia de valuacién con cédula profesional expedida por autoridad
competente, por medio del cual se da a conocer la informacién técnica y los resultados del
trabajo valuatorio solicitado por el Promovente.

DISTRIBUCION DEL COSTO DE COMPRA Es la distribucién del pago total de una propiedad

entre el niUmero de bienes que la constituyen.
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DONACION Es el contrato por virtud del cual una persona denominada “donante” transmite a
titulo gratuito la propiedad de un bien mueble o inmueble a otra persona denominada
“donatario”.

EDAD CRONOLOGICA Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construccién o
puesta en marcha original de un bien.

EDAD EFECTIVA Es la edad aparente de un bien en comparacién con un bien nuevo similar.
Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente de un bieny
su vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion fisica y utilidad, que no
necesariamente coincide con su edad cronoldgica.

EDAD EFECTIVA A LA RECONSTRUCCION Es la edad efectiva del bien al momento de
realizar una reconstruccion significativa del mismo, en comparacion con un bien nuevo similar.
ELEMENTOS ACCESORIOS Son los bienes muebles que resultan necesarios para llevar a
cabo funciones especificas en un inmueble de uso especializado y que terminan siendo parte
del mismo. Ejemplos son: pantalla de proyeccion en un cine, béveda de seguridad en un banco,
sistema de seguridad en un condominio, calderas, depdsito de combustible, planta de
emergencia, entre otros.

EQUIPOQO: Es el término genérico con el que se definen todos los bienes muebles requeridos
para la produccion, incluyendo la instalacién y servicios auxiliares que en su conjunto se
disenan y fabrican para propésitos generalmente industriales, sin importar el método de
instalacion y sin excluir aquellos rubros de mobiliarios y dispositivos necesarios para la
administracion y operacion de la empresa.

FACTOR DE DEMERITO: Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor
de reposicién nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.
FACTOR DE HOMOLOGACION: Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza
expresado en fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes

del mismo género, para hacerlos comparables entre si.
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FACTOR DE OBSOLESCENCIA: Contribucion técnica o econémica a la pérdida de valor que
tiene un bien y puede ser técnico funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva
tecnologia o por otros factores intrinsecos del bien) o bien econémica (pérdida en valor o
utilidad del bien, ocasionada por fuerzas econdmicas externas al mismo).

FACTORES DE LA PRODUCCION: Son los elementos basicos que intervienen en el proceso
de produccion y son la causa o condicién del cambio, o transformacion de los recursos
productivos. Se identifican cuatro factores de la produccion: trabajo, capital, tierra 'y
organizacioén; como contraprestacion les corresponden salarios, intereses, renta y beneficios,
respectivamente.

FACTOR EXTERNOS: Se considera a los factores que pueden influir en el valor de un bien y
pueden ser entre otros: inflacion tasas de interés bancario; disponibilidad de créditos

hipotecarios; el nivel econdmico o el atractivo de un vecindario.

GASTOS DE OPERACION: Son los gastos en que se incurre al generar un ingreso. En bienes
raices, estos gastos incluyen, pero no necesariamente se limitan al impuesto predial, seguros,
reparaciones, mantenimiento y a los honorarios administrativos.

INSTALACION Y MANO DE OBRA: Es el costo que se carga generalmente por concepto de
materiales y mano de obra que se requieren para ensamblar e instalar equipos o para realizar
construcciones.

INSTALACIONES ESPECIALES: Son aquellas instalaciones electromecanicas adheridas al
inmueble e indispensables para el funcionamiento operacional de éste. Ejemplos: Elevadores y
montacargas, escaleras electromecanicas, equipos de aire acondicionado o aire lavado,
sistemas hidroneumaticos, calefaccion, subestacion eléctrica, pararrayos, equipos contra

incendio, cisternas, fosas sépticas, plantas de tratamiento, entre otras.
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MOBILIARIO Y EQUIPO DE OFICINA: Son los bienes muebles utilizados para equipar una
oficina. Ejemplos: mobiliario, maquinas de escribir, maquinas calculadoras y de computo;

archiveros; equipo para copiado.

OPINION DE VALOR: Es el proceso de estimar un valor, ya sea por un valuador o por
cualquier persona capacitada, no necesariamente cumpliendo con las normas aplicables al

caso.

PATRIMONIO: Es el conjunto de bienes, derechos y deberes apreciables en dinero que tiene

una persona, siendo susceptibles de estimacién econémica.

PIEDRAS PRECIOSAS: Se dice de las piedras o minerales que son finas, duras, raras y por lo
comun transparentes, o a las menos translucidas, y que talladas se emplean en adornos de
lujo.

PLANTA: Es el conjunto de activos que puede incluir edificios, maquinaria y equipo no

permanente especializado.

PLANTA Y EQUIPO: Es el término utilizado para referirse a los edificios, maquinarias y equipos
no fijados permanentemente a los edificios.

PONDERACION DE VALORES: Al resultado de multiplicar cada uno de los indicadores de
valor obtenidos con los distintos enfoques por el porcentaje de confiabilidad que determine el
perito valuador segun el propésito y el uso del avaluo.

PROCESO VALUATORIO: Es el conjunto de fases sucesivas de la operacion para realizar un
trabajo valuatorio desde su solicitud hasta la emisién del dictamen. Normalmente consta de:

1.- Identificacién del avaluo 2.- Inspeccion del bien a valuar 3.- Recopilacién de informacion 4.-
Aplicacion del procedimiento técnico pertinente, de los enfoques de valuacién 5.- Calculo de
valores 6.- Obtencion del valor conclusivo 7.- Elaboracion del Documento Valuatorio

correspondiente
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PROPIEDAD: Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios
relativos al régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos privados
de propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo
que posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad, al
concepto legal del régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble. El régimen
de propiedad de un derecho sobre un articulo que no es un bien raiz se conoce como
propiedad personal.

PROPOSITO DEL AVALUO: Es el tipo de valor por determinar, correspondiente al tipo de
trabajo valuatorio de que se trate. Cualesquiera que sean las circunstancias, los conceptos y
montos asociados con un determinado tipo del valor siempre seran los mismos.

UNIDAD INSTALADA: Se constituye por un conjunto de activos fijos (terrenos, construcciones,
instalaciones, maquinaria, mobiliario y equipo) instalados e integrados conforme a una
tecnologia que le permitiria, producir bienes o prestar servicios, pero que se encuentra fuera de

operacién o bien que se considera como tal.

VALOR COMERCIAL.: Es el Precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se
intercambiaria en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad
propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicién, donde
ambas partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin
compulsién. Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacién
entre el comprador y el vendedor. Es el resultado del analisis de hasta tres parametros
valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de
capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado.

VIDA UTIL FISICA: Es el periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima un bien
durara, usando mantenimiento preventivo normal, hasta que deban ser desechado o

reconstruido.
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VIDA UTIL NORMAL: Es el periodo, expresado en afios, en el cual puede esperarse
razonablemente que un bien realice de manera redituable la funcién para la cual fue construido,
a partir de la fecha en que fue puesto en servicio. Ver Vida Util Econdémica.

VIDA UTIL REMANENTE: Es el periodo probable, expresado en afios, que se estima
funcionara un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha de manera redituable, o sea
dentro de los limites de eficiencia productiva, util y econdmica para el propietario o poseedor.
RESUMEN:

Es evidente que, a través de todo este analisis de los antecedentes, posibles métodos
similares, y la revisién de conceptos actuales que definen los bienes muebles e intangibles,
Puede ser practico y funcional estructurar una metodologia nueva, que dé solucién a un

problema comun dentro de la praxis cotidiana del valuador.

Necesitan los valuadores implementar a una estructura de método lo conceptos anteriormente
descritos y autorizados como veraces por entidades que rigen a la valuacion. Logrando asi
justificar bajo un lenguaje aprobado, los procesos por los cuales se buscaran los resultados de
valor justo de mercado.

El inspector de una propiedad no debe de menospreciar elementos adicionales que sumen en
valor a la propiedad sin antes comentarlo con el propietario, no puede este dar por hecho que
un elemento como lo son los bienes muebles hechos a medida para determinada propiedad
quede bajo omisién a juicio propio. Seria practicamente mentir en el proceso valuatorio.

Seria de mucha utilidad contar con una recopilacién de costos, parametros e inventario de
marcas y elementos que ayuden a tener un método que analicé caracteristicas que parecen ser
intangibles dentro de un bien mueble, como lo son los muebles y equipos fijos de un inmueble

al ser agregados en las operaciones de compraventa.
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IDEAS NUEVAS DEL PROCESO A INCORPORAR:

—_—

Ya no es un software, sino un método estructurado dentro del software cominmente
llamado EXCEL, que analiza los datos inspeccionados de un sujeto mediante unidades
de observacion especificas, produciendo un valor.

El mobiliario no debe ser considerado un INCENTIVO prescindible dentro de las
transacciones de compraventa de los bienes inmuebles.

El mobiliario que aplicable son las cocinas empotradas bajo método de ajuste por
tableros de relleno, comunmente conocidos como “fillers”, elemento caracteristico de los
mobiliarios a base de mddulos.

Puede analizarse independientemente de la procedencia del VRN del sujeto, ya sea que

se aplique sobre dé;

) una tabla paramétrica de nivel socioeconémico,

Cuadro de montos

Incidencia de valor

Ponderacién de elementos

2) Integrando Precios Unitarios de modulos y componentes

3) O desde un valor factura del propietario.

Este es traido a valor presente a través del indice Nacional de Precios al Consumidor.
Vida util de cocina desde punto de vista de un disefador o fabricante basado en ventas;
lo pone en valor cero a los 15 afios. Cuando el mercado inmobiliario en México, estima
gue un propietario remodela su cocina n una vez en la vida

promedio de la vivienda de nivel medio (60 anos), que resulta en una VUT del mobiliario

de 30 anos.
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e Los bienes muebles y el bien inmueble en el que se encuentra, interactuan entre si por
incidencia de valor y vida util remanente. Dicha relacion no esta siendo considerada
como parte de las mejoras a la propiedad.

e Larelacion Cocina a Casa y Casa Cocina, implica variables de correlacion en funcién,
utilidad y belleza.

o Estas pueden ser cualidades cualitativas propias del bien mueble, apreciadas por el
valuador inspector, en relacion con el inmueble.

e Existe una correlacion del bien mueble para con el bien inmueble en el que se
encuentra. ;Cual es y bajo que variables?

e Conclusiones: Agregar que; Los expertos asesores de la investigacion aseguran que el
método descrito, es aplicable a todo bien mueble, que este dentro de un bien inmueble,
bajo la clasificacion tipo de; mobiliario modular.

¢ Analisis de datos;

VALOR RESCATE: Valor de rescate ¢ Cuanto me cuesta, desinstalar, reinstalar y/o

reparar?

o El costo de una desinstalacion y reinstalacion no se considera parte del valor neto de
reposicion, estos movimientos podran ser considerado sumatorios o no en el valor de
rescate. Dicho costo debera ser considerado en el valor de rescate si el bien mueble es
retirado del inmueble con fines de reinstalacion por un comprador tercero del bien
mueble. Considerando los factores aplicables al mismo en el movimiento.

Agregar a vocabulario:

Presidir: (verbo transitivo) Renunciar a una persona o una cosa, o dejar de contar con ella.
Bien Prescindible: Que no es o no se considera necesario o que permite que se prescinda de
él.

Incentivo: (adjetivo)
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Que impulsa a hacer o desear una cosa, especialmente a obrar o hacer determinada cosa
mejor o mas deprisa. O premio economico que se le ofrece o entrega a una persona para que

trabaje mas o consiga un mejor resultado en determinada accién o actividad.

PREGUNTAS DE INVESTIGACION:

En el mercado actual, un valuador especula sobre uno de los elementos que mas suman dentro
de los bienes inmuebles.

¢, Como demeritar el bien mueble a base de mobiliario modular, con los Factores de demérito
comunmente aplicados?

¢ Sera posible que valuador de bien mueble e inmobiliario, pueda valuar una cocina bajo una
metodologia y factores diferentes a la de los bienes muebles, analizando variables exégenas y
endogenas que solo un experto fabricante conoce, logrando asi obtener su valor justo de

mercado basados en sus caracteristicas propias, condicién actual y funcionalidad?

HIPOTESIS:

El Valuador puede determinar un valor justo de mercado de un bien mueble de cocina sin
considerarlo como parte del inmueble. Que pueden presentarse en forma de cocinetas, cocinas
integrales o cocinas (que llamaremos muebles de cocina). Ya que, bajo los sistemas actuales
de fabricacion de las cocinas actuales, pueden removidas y trasladadas a otro inmueble,
conservando su valor o teniendo un valor de reventa tangible en transacciones del sector

inmobiliario.

JUSTIFICACION:

e Las cocinas son una necesidad basica esencial dentro del bien inmueble, tienen un

valor representativo contra el valor total del inmueble por incidencia de valor.
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e Tienen cualidades enddgenas y exdégenas que las caracterizan, siendo estas
cuantificables, Caracteristicas que pueden ser valoradas, por uso, tiempo, deterioro y
funcionalidad.

e Las cocinas deben ser consideradas dentro de los avaluos de bienes inmuebles, ya que
en las operaciones de compraventa dicho mobiliario es mal negociado o
menospreciado. Que incluso poseen la capacidad de ser negociadas posterior a su
instalacion, debido a su capacidad modular y adaptabilidad a otro inmueble.
Conservando su valor y utilidad.

e Algunas cocinas exceden el 10% del valor de la propiedad y deberian de ser

consideradas no solo en el valor fisico, sino sumatorio sobre del valor de mercado.
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VARIABLES OPERATIVAS:

Los muebles de cocina cuentan con distintas tecnologias y avances, asi como un giro artistico
y artesanal aunado a las modas. Cualidad que genera un gran niumero de variables que le
distinguen y que por ende englobamos dentro de Variables Operativas a fines de evaluar y
valuar un sujeto de estudio.
En términos que aplican a muebles de cocina en base a sistema de gabinetes y cubiertas estas
serian:

e Incentivos de compraventa

¢ Mobiliario de modular, Gabinete

e Sistema de fabricacion (materiales)

e Manual de costos de fabricacién

¢ Integrador de Costos Mobiliario

e Cualidades de mobiliario

e Incidencia de valor

o Correlacion del bien mueble con el inmueble.
Incentivos de compraventa: bien adjetivo o complemento que impulsa a hacer o desear otro
bien, especialmente a obrar o hacer determinada cosa mejor o0 mas deprisa. Premio o
gratificacion econémica que se le ofrece o entrega a una persona para que trabaje mas o
consiga un mejor resultado en determinada accién o actividad.
Mobiliario, bienes muebles: (Santos) Mobiliario es el conjunto de muebles; son objetos que
sirven para facilitar los usos y actividades habituales en casas, oficinas y otro tipo de
Inmuebles.
Costo de Fabricacion: (Varela) Se incorporan otros elementos al proceso de fabricacién o
de transformacién. Generalmente a la materia prima se le incorpora un proceso adicional y se

obtiene un producto diferente al que se habia adquirido. Cada empresa al realizar sus propios
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productos, posee entonces el Costo de Fabricacién, que se genera en el proceso productivo de
un determinado producto.

Integracion de costo: (Ecosoft) Analisis sumatorio de precios unitarios que conforman de forma
integral a una UNIDAD SUJETO.

Valuacion de bien mueble: (Quiroga) Comprende extraer el valor de un bien enfocandose en
sus cualidades endégenas y exégenas que le caracterizan.

Incidencia de valor: (Quiroga) Es la relacion porcentual en la que una parte de la unidad

interactua con ella.
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MARCO TEORICO: (REFERENCIAS DE DONDE SE RESPALDA las VO)

Nuestras principales fuentes de estudio se presentaron bajo la investigacién y acesoria con
fuentes expertas en el tema de valuacién y rubro de cocinas.

e Ejemplo Avaliuo Colombia

¢ Anos de experiencia profesional en BOATO (8 afios)

e Asesoria de expertos

e Cocinas SANTOS

e Cocinas BOATO

e Cocinas DOMA

e Piedras DOMUS

e Piedras Aquartz Workshop

e Carpinteria New Yankee

e Fabricaciones INNOVICA

e Fabricaciones INOVATEK

e Experiencia profesional como Gerente de Operaciones en R+R Disefo (2 afos)

o Experiencia profesional como Gerente de Operaciones en Cocinas BOATO (3 afios)

e Experiencia profesional como Director de AIRZpm (3 anos)

Asesorias:

¢ Ing. Armando Estrada Navarro

e Arq. Franco Neri Lombrafa

Método de Valuacion de Bienes muebles por Colegio de Valuadores de Nuevo Leén A.C.
(Método Lineal)
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Normativa Argentina (TTN 11.4)

“Para la finalidad de venta o adquisicién, expropiacién y/o valuacion técnica - contable, los
valores correspondientes se determinaran por comparacion con el valor de reemplazo técnica y
tecnolégicamente equivalente al momento de la valuacion.”

Para obtener nuestro valor de reposicion neto, a través de nuestro método de valuacién de
cocinas los valores que se tomaran en cuenta es el valor de reposicion nuevo, el cual
obtuvimos de la documentacion econdmica de fabricantes nacionales , la ponderacion de los
diferentes componentes de la cocina como: herrajes, gabinetes, cubiertas y equipos. de los
cuales obtenemos factores que nos dan un factor resultante y lo aplicamos a nuestro valor de
reposicion nuevo, obteniendo de esta manera el valor actual de nuestra cocina, que al pasar el
tiempo podemos introducir en el método INPC con el cual traslada ese valor en el cual influyen
factores como la inflacién para darnos el valor en el tiempo que se encuentre el valuador.

“Con este método se calculaban en general las depreciaciones, principalmente desde la 6ptica
contable, ya que se asignaba una vida probable, descontando el valor residual y asi se obtenia
el valor depreciable, que dividido por la edad probable, resulta una tasa de depreciacion.”

En el método de valuacién de cocinas se calculan las depreciaciones en base al estado de los
componentes de la cocina como lo son: gabinetes, herrajes, cubiertas, accesorios, herrerias y
montaje.

Asi obteniendo VNR, el cual resulta de la multiplicacion de nuestro factor de depreciacion
multiplicado por el VNR.

“Para bienes muebles este método resulta aceptable técnicamente considerando el estado del
bien. Se consideran los siguientes parametros: Valor de reemplazo equivalente. Valor residual
al final de su vida util. Vida util. Estado del bien al momento de la inspeccion.”

Se adoptara la siguiente terminologia:
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“VALOR DE REEMPLAZO EQUIVALENTE: Es el valor de compra del bien equivalente a la
fecha del relevamiento. Se considerara equivalente, al bien que entregue similares
prestaciones.”

En nuestro método este término del glosario Argentino es el valor neto de reposicién, el valor
actual de la cocina en el cual influyen los factores de conservacion de la misma, el tiempo y el
mantenimiento del bien inmueble.

“VALOR RESIDUAL: Es el monto neto que de ellos se obtendria vendiéndolos en el mercado
vigente a la fecha de valuacién cuando ha finalizado su vida util, operativa o tecnoldgica. Se lo
denomina también valor de rezago.”

el valor de rezago en nuestro método de cocinas estamos, estamos considerando un 20% del
valor de la misma ya con el factor de depreciacion incidiendo en el valor nuevo de reposicién, si
para mantener en funcion nuestra cocina necesitamos mas de este 20% es innecesario seguir
dandole uso a la misma.

“PERIODO DE VIDA UTIL: Es el tiempo en afios que el bien puede ser utilizado normalmente,
con mantenimiento adecuado, en buenas condiciones operativas y tecnolégicas. Se deben
considerar especialmente los casos en que la obsolescencia tecnoldgica es determinante de
ese periodo.”

El periodo de vida util en nuestro método de cocinas es de 20 afios, considerando que tenga un
buen uso la cocina y uso promedio.

ESTADO DEL BIEN: Es un parametro por el cual se cuantifica el estado de conservacién del
bien al momento de la inspeccion.

Es el estado de conservacion de la cocina factor el cual obtenemos de los factores a ponderar y
que arrojan un factor resultante.

Grafico de depreciacion lineal de un bien mueble en general, con la influencia de los distintos

estados del mismo.
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Depreciacion Bienes Muebles

—— Muevo

Valores

&— Bueno

— — Regular

Malo

En esta grafica podemos observar el comportamiento de los bienes inmuebles, en nuestro caso
las cocinas con el pasar del tiempo el valor de la misma disminuye con el pasar del tiempo

influyen factores como el uso y mantenimiento de los usuarios.

Formula: Va = [Vre - (Vre — Vr) K1] K2

Siendo cada elemento:

Va = Valor actual

Vre= Valor de reemplazo equivalente

Vr = Valor residual

K1 = Coeficiente que relaciona la antigiiedad con la vida util
K1 =Vu - Vrem /Vu

Vrem = Vida remanente
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Vu = Vida util en afos En los casos en que los bienes tengan superada su vida util, o se

determina que se puede superar la vida util, se valorizara con el concepto de expectativa de

vida del bien, modificando el coeficiente K1:
K1 = Ant/ (Ant + Vexp)

Ant = Antigiedad del bien
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Vexp = Vida esperada o expectativa de vida en afios En todos los casos el Valor Actual al final

de su vida util es siempre el valor residual del mismo.

K2 = Coeficiente que relaciona el estado del bien con la tabla de estados.

CONCEPTO ESTADO COEF. K2
Nuevo 1.0 1
Excelente 1.1 0.9
Muy bueno 1.2 0.8
Bueno 2.0 0.7
Normal 2.1 0.6
Regular 3.0 0.5
Deficiente 3.1 0.4
Recuperable 3.2 0.3
Malo 4.0 0.2
Rezago 5.0 0.1

Los valores de K2 pueden ser interpolados. Se debera considerar menores valores residuales

en los casos en que la vida util haya sido superada.

En los casos en que los bienes tengan superada su vida util, que su estado sea malo, se

encuentre en desuso y se lo considere irrecuperable, su valor debera considerarse de $1, a los

fines de valores contables.

DATOS A SOLICITAR

Los datos que deben ser solicitados son los siguientes:
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En el caso de valuaciones técnico - contables, de poderse obtener, los registros de las bases
de datos deben estar clasificados por el Catalogo de Bienes y Servicios de la Oficina Nacional
de Contrataciones. La clasificacién debe ser por rubro y por descripcion del bien, a fin de lograr
una mejor determinacién de los valores.

Antigledad: Debe requerirse como informacién necesaria el numero de afios de antigiiedad del

bien o la fecha de adquisicion.

DATOS QUE DEBEN INCORPORARSE

Los datos que incorporan a la valuacién son los siguientes:

Expectativa de vida remanente: Sobre la base de la inspeccion de los bienes, se determinara la
expectativa de vida. Este valor puede ser utilizado para las amortizaciones que correspondan
en los registros contables.

Valor Actual del Bien: Valor del bien en funcién de la férmula anteriormente descripta.
Observaciones: Comentarios al respecto de cada bien inspeccionado que se consideren de

importancia para el solicitante.

RECOMENDACIONES
Para determinar el valor residual de los bienes es aconsejable estudiar cada caso. En general
se estima que este valor ronda entre un 5 % al 10 % del valor de reposicion equivalente. En

Nota a la Norma 11.x se detalla una Tabla Orientativa de Vida Util de bienes.
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Normativa Mexicana

NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-2007
El valuador debe contribuir al enaltecimiento del servicio de valuacion actuando con probidad,

honestidad, responsabilidad, respeto, preparacion y profesionalismo, atendiendo en su caso el
cédigo de ética y de conducta que para tal efecto ha establecido su colegio, instituto o
asociaciones gremiales a las que pertenezca.

En esta norma se incorporan requisitos generales aplicables a las personas fisicas o morales
que ofrecen servicios de valuacién a fin de garantizar al usuario uniformidad, certeza y
confianza en el resultado del mismo, considera los siguientes servicios de valuacién: de

empresas, de bienes intangibles, de bienes muebles, de bienes inmuebles etc.

CLASIFICACION:
Los servicios de valuacion que se consideran en esta norma por la naturaleza del bien materia
de la valuacion se clasifican de manera enunciativa y no limitativa en los siguientes tipos:
e Valuacion de empresas
¢ valuacién de bienes intangibles
e valuacion de bienes muebles
e valuacién de bienes inmuebles
e valuacion de bienes agropecuarios o rurales
e valuacién de obras de arte
e valuacion de joyeria
Principio de sustitucion:
Establece la posibilidad de que un bien o servicio puede ser reemplazado por otro idéntico o

similar en lo que se refiere a sus capacidades, aspecto, tamano, forma, amenidades, estado
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fisico entre otros, en este sentido, puede fijarse el valor del bien materia de la valuacién a partir
de la consulta de los precios de adquisicion de aquellos que pueden sustituirlo.

Principio de anticipacion:

Establece que el valor presente del bien materia de la valuacion se sustenta en los beneficios
futuros que pueden retribuir su uso o explotacion, asi como en los costos y gastos asociados
con dicho uso o explotacion.

Principio de mayor y mejor uso:

establece que el valor comercial del bien materia de la valuacion debe determinarse con base
en el uso probable mas apto, que sea fisicamente posible, apropiadamente justificado,
legalmente permitido y financieramente factible, de manera que se establezca el valor mas alto.
Principio de oferta y demanda:

Establece que la escasez influye en las fuerzas econdmicas de la oferta y la demanda y que
cuando la oferta supera a la demanda existe disminucion en el nivel general de los precios de
bienes o servicios especificos, mientras que cuando ocurre lo contrario, este aumenta, este
principio sefiala la existencia de una relacion inversa entre la oferta y el precio, asi como de
una relacion directa entre la demanda y precio.

Enfoque fisico o de costos

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario cuantificar las
caracteristicas fisicas y economicas del bien materia de la valuacion, asi como su valor de
reemplazo o reproduccion, afectando posteriormente por los factores correspondientes al
demeérito por edad, por conservacion y mantenimiento asi como por las obsolescencias
econdémica, funcional y técnica el valuador debe describir en el informe de valuacion la
naturaleza de los deméritos aplicados.

Proceso de valuacion:

5.3.1 analizar la documentacion e informacidén proporcionada por el solicitante que permitan el

inicio del proceso de valuacion.
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5.3.2 realizar la inspeccion de los bienes a valuar para constatar su existencia, identificacion y
ubicacion.

5.4.1 en el caso de bienes muebles la documentacion puede ser: notas de venta, facturas,
pedimentos de importacién, cotizaciones de proveedores, catalogos, etc.

5.5 condicién fisica

El valuador, dependiendo del bien materia de la valuacién, debe describir la condicion fisica
general y de sus partes esenciales indicando los méritos y deméritos y en su caso las

limitaciones presentadas.
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NMX-R-081-SCFI-2015
3.1.9 Agregacion

El valor de un bien o activo individual frecuentemente depende de su asociacion con los bienes
o activos relacionados. Los ejemplos incluyen:

3.1.9.2

Cuando se requiera una valuacion de bienes o activos que se tienen junto con otros bienes o
activos complementarios o relacionados, es importante definir si es el grupo o cartera de bienes
o activos lo que se ha de valuar o cada uno de los bienes o activos de manera individual. Si
fuere esto ultimo, es importante establecer si se supone que cada bien o activo ha de ser
valuado:

Como elemento individual pero suponiendo que los otros bienes o activos estan disponibles al
comprador o

Como un elemento individual pero en el supuesto que los demas bienes o activos no estan
disponibles para el comprador.

3.1.12

El Valor de mercado es la cuantia estimada por la cual un bien o activo deberia intercambiarse
en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una
transaccion libre, tras una comercializacién adecuada en la cual las partes hayan actuado cada
cual con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

3.1.14 valores de inversion

El valor de inversion es el valor de un bien o activo para su duefio o duefio prospectivo para

una inversion u objetivos de operacion individuales.

Esta es una base de valor especifica para la entidad. Aun cuando el valor de un bien o activo
para su dueno puede ser el mismo importe que podria realizarse por su venta a otra persona,

esta base de valor refleja los beneficios recibidos por una entidad por el hecho de tener el bien



METODO VALUACION DE COCINAS 38

o activo y, por lo tanto, no necesariamente involucra un intercambio hipotético. El valor de
inversion refleja las circunstancias y objetivos financieros de la entidad para la cual se esta
produciendo. Frecuentemente se usa para medir el desempefio de la inversion. Las diferencias
entre el valor de inversién de un bien o activo y su valor de mercado proveen la motivacion para
que vendedores y compradores entren al mercado.

3.1.17 valores de sinergia

El valor de sinergia es un elemento adicional de valor creado por la combinacion de dos o mas
intereses en donde el valor de los intereses combinados es mayor que la suma de los intereses
originales. Si las sinergias solamente estan disponibles a un comprador especifico entonces es
un ejemplo de valor especial.

5.1.8 Valor Razonable

Valor razonable es o la base de medicion requerida o una opcién permitida para muchos tipos
de activos o pasivos de acuerdo a las NIF y a las NIIF.

Valor Razonable “representa el monto de efectivo o equivalentes que participantes en el
mercado estarian dispuestos a intercambiar para la compra o venta de un activo o asumir o
liquidar un pasivo en una operacion entre partes interesadas, dispuestas e informadas, en un
mercado de libre competencia. Cuando no se tenga un valor de intercambio accesible de la

operacién deber realizarse una estimacién del mismo mediante técnicas de valuacion.” “El valor
razonable, por consiguiente, es el valor de intercambio de una operacion o una estimacion de
éste.”

5.1.12.8 depreciacion distribucidon en componentes

Cuando el importe en libros se basa en el costo histérico, el costo de aquellos elementos que a
la vez tienen un costo significativo en relacién con el total y que tienen una vida util

materialmente diferente debe ser facilmente identificables.

Universidad de Phoenix
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Propiedad: La Propiedad es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y
beneficios relacionado con la tenencia de un bien. La propiedad se integra con los derechos
privados que otorgan al propietario uno o varios derechos especificos sobre lo que posee. En
algunos Estados, el conjunto de derechos relativo a la propiedad del bien inmueble, se conoce
como haz de derechos.

El principio de oferta y demanda estipula que el precio de un bien, servicio o mercancia varia
inversamente a la oferta del mismo y directamente con su demanda.

Oferta y demanda:

En mercados de propiedades, la oferta representa la cantidad de derechos de propiedad,
disponibles para venta o arrendamiento a diversos precios en un mercado dentro de un periodo
determinado, suponiendo que los costos de mano de obra y produccién permanecen
constantes. La demanda esta constituida por el nimero de posibles compradores o
arrendatarios que buscan tipos especificos de derechos de propiedad, a diversos precios en un
mercado, dentro de un periodo determinado, suponiendo que otros factores como poblacion,
ingresos, precios futuros y preferencia de los consumidores permanecen constantes.

Valor:

El Valor es un concepto econdmico que se refiere al precio mas probable en que concluiran
compradores y vendedores por un bien o servicio que esta en venta. El valor no es un hecho
sino un estimado del precio probable que se pagara por los bienes o servicios en un momento
dado, de acuerdo con una definicion particular de valor. El concepto econémico de valor refleja
el punto de vista del mercado sobre los beneficios que deriva quien posee el bien o recibe los

servicios en la fecha efectiva de la valuacion
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Costo
Costo es el precio pagado por los bienes y servicios o la cantidad requerida para crear o
producir el bien o el servicio. Cuando se ha completado es un hecho histérico. El precio pagado

por un bien o servicio se convierte en el costo para el comprador.

Precio

Precio es un término que se utiliza para la cantidad inicial que se pide, ofrece o paga por un
bien o servicio. El precio de venta es un hecho histérico, ya sea que se revele publicamente o
que sea confidencial. Debido a las capacidades financieras, a las motivaciones o intereses
especiales de cierto comprador y/o vendedor, el precio que se paga por los bienes o servicios
puede o no tener alguna relacién con el valor que otros le asignan a los bienes o servicios. Sin
embargo, el precio generalmente es un indicador de un valor relativo que el comprador y/o

vendedor particular le dan a los bienes o servicios bajo circunstancias particulares.
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LOS SERVICIOS DE VALUACION SE CLASIFICAN EN LOS SIGUIENTES TIPOS:
v Valuacion de empresas

v Valuacion de bienes intangibles

v" Valuacion de bienes muebles

v Valuacion de bienes inmuebles

v Valuacion de bienes agropecuarios o rurales

v Valuacion de obras de arte

v Valuacion de alhajas y joyeria

INSTALACIONES PROPIAS, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
Debe sefalarlos en su caso, si la muestra cuenta con alguno de estos conceptos, con la
finalidad de contar con los elementos necesarios que permitan justificar sus valores.
Instalaciones propias: Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el

funcionamiento operacional de éste.

Elementos accesorios: Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble
de uso especializado.

Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.
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UNIDADES DE OBSERVACION: cuales son:
Tal y como en otros métodos, pero desde un punto de vista donde los conocimientos en

mobiliario modular beneficia. Conocer de marcas, elementos estructurales, herrajes,
condiciones de mantenimiento, etc. detona el siguiente listado para poder revisar
apropiadamente el estado actual de un mobiliario de cocina:

e Piezas (unidades gabinete, modulo, panel, cubiertas, accesoria o especial)
o Deteccion de propésito de los elementos o0 mddulos que le componen
e Marcas

e Edad
e Estado de conservacion
e (Calidad

o Obsolescencia
e Funcionalidad
e Tecnologias
e Herrajes
¢ Mantenimiento
¢ Integridad de Sistema de anclaje y/o base de nivelacion
¢ Integridad de Sistema estructural o ensamble
o Deteccion de sonidos o anomalias de funcion en partes moviles
e Accesorios
e Elementos y equipos especiales
e Mano de obra e instalacion
o Utilidad
Con variables calificativas que les convierten en factores sumatorios a factor resultante

aplicativo a un VRN.

FACTORES Aplicables por etapa: (Posibles temas a profundizar o explicar)

No todas las variables de observacion pueden ser aplicadas de golpe a un valor final, debemos
estructurar en partes el proceso en el cual el valor se compone. Algunos elementos requieren
ser evaluados de forma independiente y afectados conforme a sus caracteristicas actuales,
donde subsecuentemente seran integrados a la sumatoria total del valor:

o Fecha de instalacion, adquisicién o compra

o Identificacion fotografica del bien
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e Tipo o categoria del bien mueble

o Descripcion del bien mueble

e Cantidad

e Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.)

e Factor de conservacion

e Vida util Total (V.U.T.)

¢ Vida Remanente o Residual (V.R.)

e Factor Edad (F Ed)

e Factor de Obsolescencia Funcional (Obs. Func.)
e Factor de Obsolescencia Economica (Obs. Eco.)
e Factor Resultante (F Re)

e Valor Neto de Reposicion (V.N.R.) o Valor Concluido (V.C.)
o Depreciacion Anual (Dep. A.) = (V.N.R.)/ (V.R.)
e Valor Rescate = 20% del (V.N.R.)

e Ubicacioén

FACTOR hphoss

V.ARN v.uT REMANENT 0BS.
CONSERV. (RESIDUAL) EDAD FUNC. 0BS. EC. RESULTANTE (V. C) ANUAL RESCATE

¢ FACTOR "“%TSDR FACTOR FACTOR V.N.R. DEP. VALOR DE

° Adicionales a:
o Conseguir referencia del libro de Quiroga

o FECOVAL, entrar a buscar métodos que sumen.
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Diagrama de Variables y factores conforme a Vitruvio a proceso valuatorio

El arquitecto italiano de principios de la nueva era después de Cristo, Marco Vitruvio, tomaba
en cuenta tres puntos importantes que definian la arquitectura ideal las cuales eran: Ultilitas,
firmitas y venustas, ademas de ser un objeto funcional la arquitectura tenia que estar fuerte y
bella, este concepto del arquitecto, nos sirve de inspiracién para aplicarlo en nuestra
metodologia de investigacién de nuestro método de valuacion de cocinas.

(e |

VENUSTAS FIRMITAS UTILITAS

Tomando el concepto de Vitruvio y llevandolo a nuestro método de valuacion de cocinas, queda
de la siguiente manera:
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Esquema arbol

En el método de valuacion de cocinas se derivan los factores generales los cuales son: factor
de disefio, factor funcion, factor estilo, factor edad y factor instalacion, estos factores generales
impactan contra los componentes principales de la cocina como son: factores de los moédulos
de que material estan hechos los gabinetes, factor frentes, materiales y acabados de la fachada
de la cocina, factor herrajes como son las jaladeras, bisagras, etc., factor cubiertas de que

material es la misma ya sea: marmol, granito, cuarzo, etc.

Endégenas:

o Medidas: Metros cuadrados de construccion que ocupa el mobiliario.

Exégenas:

¢ Medidas: Metros cuadrados de construccién del inmueble y predio.

e Cualidades cualitativas del bien mueble
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Un par de ejemplos comunmente empleados son:

FC = Factor de Conservacion o apariencia fisica que se determina en el momento de la

46

inspeccion, fisica del activo objeto del avaluo. La ponderacion de este factor es de acuerdo con

el siguiente criterio:

PORCE
CONDICION DE BIEN MUEBLE NTAJE
Nuevo 5%
Muy Bueno 15%
Bueno 35%
Regular 55%
Malo 90%

FO = Factor de Obsolescencia, esta en funcién de las innovaciones o modificaciones, en

nuevos disefios y capacidades de los equipos o maquinarias. La ponderacion de este factor es

de acuerdo con el siguiente criterio:

VIDA CONSUMIDA PORCENTAJE
1 a 6 anos 15%
7 a 12 afios 30%
13 a 18 afos 45%
19 a 24 afos 60%
25 a 30 afios 75%
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Nuestro proceso se define en los siguientes pasos

Obtencién del Valor de Reposicion Nuevo

1. Croquis arquitectonico

2. Verificacion de materiales

3. Cuantificacion de materiales y sus caracteristicas

4. Definicion de sistema de anclaje

5. Definicion de sistema estructural

6. Definicion de tipo, calidad, marca y costo de herrajes

7. Definicion de tipo, calidad, marca y costo de accesorios y elementos
especiales

8. Cotizaciones generales de material, herrajes, accesorios, elementos

especiales, mano de obra e instalacion.

9. Obtencion del V.R.N.

LOS TIPOS DE FORMATO ENTREGABLE Y POSIBLES PRESENTACIONES
Dentro de un avaluo de bien inmueble o de forma independiente como avalto de bien mueble.

. A) PORTADA CON FOTOGRAFIA

. IDENTIFICACION DEL BIEN Y VALOR COMERCIAL

. CONDICIONES Y LIMITANTES

. DEFINICION DE CONCEPTOS DE VALUACION

. PROCESO DE INSPECCION

. RESUMEN DE ELEMENTOS Y RECONSTRUCCION DE VRN

. ANALISIS VALUATORIO

. METODOLOGIA, CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS, PREVIAS A LA
. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

° CONCLUSION DE VALORES
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EL CONTENIDO PUEDE CONSTAR DE:

Portada con fotografia

Cuando se pide un avalud del bien mueble como la cocina, agregamos en una portada los datos del
valuador a realizarlo, los datos del solicitante, direccién de la localizaciéon del mismo y un croquis para la
ubicacién de la cocina en el objeto arquitectdnico, afiadimos una tabla donde muestre su valor

comercial, la fecha del avalué y el propdsito del mismo.

Identificacién del bien y valor comercial
Ya que tenemos identificado el bien a valuar, comenzamos a hacer una inspeccién del mismo

haciendo un levantamiento de cada uno de sus componentes, sistemas de iluminacion,
acabados, condiciones de conservacion, preguntar por el mantenimiento, ver materiales de los
frentes, de las cubiertas, el sistema de ensamblaje, tomamos medidas de los gabinetes, torres,

etc.

Condiciones y limitantes
Debemos tener acceso al inmueble para poder hacer la inspeccion del mobiliario, tener fecha

de instalacion del mismo, ya en el sitio con la inspeccién podemos llegar a tener la informacion
de si el fabricante es nacional o extranjero, pero si se tiene el dato, hacerse llegar para tener
una mejor compresién de la cocina y poder llegar a su valor neto, a partir de la realizacion del
avalud, el mismo tiene una validez de 6 meses, esto por los movimientos que puedan presentar

los mercados nacionales e internacionales.

Definicién de las variables cualitativas y cuantitativas aplicables al método.
Factores generales: son los factores que son de un producto terminado en este caso del a

cocina, son las cualidades enddgenas y exdgenas del conjunto que forma parte de una cocina

como minimo. Que se califican de la siguiente forma:
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Proceso de inspeccion.
Llegar al sitio en cuestion, hacer un levantamiento de los elementos inferiores, superiores y

torres, ver los materiales de frentes, revisar el estado de los herrajes, sobre qué base esta
soportados los gabinetes inferiores, el sistema de ensamblaje y los materiales de que esta

hecho los gabinetes.

Gabinetes: se analiza el estado de conservacion, como estan armados, la tecnologia empleada
en la fabricacion de los elementos que lo componen, el soporte sobre qué base esta anclado,
instalado, la iluminacién si cuenta con elementos decorativos y funcionales para su buen
funcionamiento, Frentes gabinetes, el material que tiene el acabado que da hacia la vista de los

usuarios.

Pasos Iniciales de inspeccion y recopilacion de datos

1. Visitar sitio
2. Documentar direccion
3. Realizar inspeccion ocular e identificar:
a. Materiales
b. Estado de conservacion partes
C. Sistema anclaje
d. Armado de médulos
e. Tipos y calidad de herrajes
4. Toma de fotografias
5. Toma de Medidas
a. Frentes y puertas
b. Gabinetes, alacenas, torres, modulos
C. Cubiertas
6. Inventario de médulos
7. Inventario de herrajes
8. Inventario de equipos
9. Recepcién de documentos
a. Factura, nota o contrato de muebles
b. Factura, nota o contrato de equipos
C. Factura, nota o contrato de adecuaciones

10. Preguntas a cliente

Empresa fabricante (Razdn Social o Marca)
Empresa instalacion (Razén Social o Marca)
Empresa comercializadora (Razén Social o Marca)
Fecha de fabricacion e instalacion.

Accesorios o0 elementos especiales

P20 TD
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Proceso de Valuacion

Calificacion de matriz funcional (exdégenas)

1. Calificacion de estilo (acorde al inmueble)

2. Calificacion de funcionalidad

3. Determinacién de vida util total y vida util remanente

4. Calificacion del mejor y mayor uso en relacion de M2 area de cocina vs

construccion total

Callificacion al estado fisico mediante matrices paramétricas (endoégenas)

1. Callificacion de herrajes
2. Calificacion de materiales
3. Callificacion de anclaje

4. Calificacion estructural

5. Aplicacién de factores al V.R.N.
6. Aplicacion de costo de venta

Factores de valor agregado

1. Marca

2. Garantia

Conclusién del Valor Neto de Reposicion

1. Determinacion de Cantidad Valor

2. Variables que aplican y por qué.

Recomendaciones de afectacion a la conclusién por Método comparativo de Mercado

1. Factor de incidencia de valor

2. Variables que aplican y por qué.
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Elementos que componen la cocina y afectacion de variables cualitativas.

Estilo Arg. Del mdﬂl‘.lrnmr MpOranes

Fecha inspecclon:| (1%5/06,/2000 Instalada d:] 05/06/2015 [ Edad:| 5 Valor an;c_l; No se otorgo Nivel SE Persivido lﬂl:imﬂln o
___Aws] Owponss | Awmecen | unpiess | preparocin [ cocdn | vo . Cocw: 1000 [ Wt cublonas.00
Ponderacion: 15% 20% 15% % 30% 100% ML Zocios | 250 L _Milltlmcjlﬂ)

i Esyingro on | Goly \$  3860.00
- 1 Esquinero Ochavado Gola Tablero Ml con canto de pw k] 3,860.00
Inferior 2 L Tablero Mdf con canto de pw l_s 5,437.67
2 { s CevNo Mt Tablero Mdf con canto de pyc '$  58471.67
] [fompirars - o0 Tablero Mel con canto de py |$ 485600
o L SR =
Superior 1 Jmﬁ:" ‘:;": Tablero Mdf con canto de pvc [ 5 5,007.33
1 Eapcian foka Tablero Madf con canto de v | 5,007.33
2 | Gatitrete 1 Pueita sbatibile | Tabiero Mdf con canto de pwc | 8 4,576.00
1 | Despenta con 2 puértas y 4 cajones inter tip on Tablero Mdf con canto de pvc $ 483933 ¢
T 2 | Despensa can 2 puertas y 4 cajones inter lip on Tablero Mdf con canto de pwc 5 5,088.00
Qi 1 con J puertas @ladera Vablero Mdl con canto de pye 5 5,088.00
1 Homo puertas y cajanes Gola Tablero Mdf con canto de pvc 1§ 508000 |1
1] Vistafnal de isla Tablero M con canto de pvc_ S 2616675
Vi T | Filler de gabinete superior lablero Mdl con canto de pv ] 2,568.67
2 1 _Filler de gablnete Irfetior _Tzblero Wdl con cantode pre 3 253305
i | Filler do Torres Tablero Mdf con canto de pwe $ 253333 53333

En el sitio inspeccionando las condiciones y los componentes de la cocina, introducimos en
nuestro formato cada uno de los conceptos clasificados por posicién en la que se encuentran,

ya sean inferiores, superiores, torres y vistas.

De nuestra tabla de precios la cual investigamos de un fabricante nacional, obtenemos los

mismos por medida y calidad del acabado empleado.
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Con nuestra tabla de ponderaciones y cualidades cualitativas que influyen en nuestros
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principales componentes: gabinetes, frentes y herrajes obtenemos los factores para aplicar el

demerito al VNR

|

Ponderacion 40% 15% 45% 100%

Gabinetes F Eda F Arm F Tgab F Sop F llum Fre Gab VNR Gab

5 41,580.27 1.00 105 105 1.10 1.05 1.2734 5 52.947.79
[Frentes FEda FTecV F TeeC F Fris Sup F Fris inf Fre Fris VNR Fris.
B 15,592 60 1.06 L00 105 L.00 1.00 1.1035 5 17,190.84
|Herrajes _ F Mant F Mca F Gtia F AcOp F Auto Fre Hrj VINR Hrj
[ & 46,777.80 1.05 1.00 105 105 1125 1.3023 $ 6092004

A continuacién presentamos las tablas que contienen los 3 elementos que componen la cocina:

los gabinetes, frentes y herrajes, de cada uno de ellos emanan una serie de factores

cualitativos a los cuales les designamos un factor numérico que es el que impactara en el

VNR, se describen cada uno de los factores para la comprensién de los conceptos por parte de

cualquier valuador que pretenda hacer la composicion del valor de una cocina.

ar Categor
Ponderacién do% [ 1% as% | toow |
- T = (T Thaly) Tecnologin Galsinete VMR
Gabinetes | Fee T Fam D el R ol : Gab VNR Gab
5 £1,580.27 L.00 1.05 1.05 | | materias primas, mpermmealiidad de 2734 § 51947.19
|F FEdo 1 FTacV FTecC T| pangkes y cobartura de tablers: ey VNR Fris
| 5 1559260 1.05 1.00 106 Ariti-derrames 1.1% EUEIJ 5 ﬂ,ﬂﬂ.ﬂﬁ
- = TITE Aglom Hidrotwge 1140 ' TME K
|Herrajes FMant | FMea et e Hrj VIR Hrj
| 3 46, 77780 1.05 1.00 1.05 Tablero + PVC 1,00 3023 5 560,920.04
Termoformado 0.95
i Enchapo/Cintila 0,90 —
Material cublerta: | Cuarzo:] § 6,500,00 L |Madera/Folimera 0.85 _Marmol:|
Costo Material M2 | ML Cubierts | Profundidad | MLRespalde | HRespaldo | ML Zoclos H2ocle | M2Totsles |
-] b, 500,00 5.00 O.60 3.00 0.50 0.53 0.15 41.58 [
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Corresponde a la apariencia percibida por el
valuador que refiere a la visual estética e integridad
estructural del elemento, en este caso pudieran ser
temas fisicos como: desgaste y humedad por
mencionar algunos

Corresponde a la integridad estructura y tecnologia
con la que se fabrican las cajas o gabinetes que
componen cada uno de los modulos: reforzado
tirante, clavo mas adhesivo, junta ensamble, torque
mas adhesivo, etc.

Corresponde a las mejoras que el material puede
tener como materia prima atraves de su
composicion y cualidades de resistencia que en
mercado aplica en innovacion.

Corresponde a el sistema de iluminacion
incorporado atraves de los modulos para iluminar
las distintas superficies en las cuales se desee esta.
Puede ser seccionada en las partes que se
mencionan del listado sumando proporcionalmente
al factor.

Corresponde a la estructura basamento en la que
descansa el gabinete inferior o torre, asi como el
acabado final de zoclo que le corresponde.
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Es el estado de conservacién en que se encuentra los
acabados del material que conforman la fachada de la cocina, el
desgaste el mantenimiento que se le ha dado y uso a la misma,
las condiciones en que se encuentra.

Los materiales innovadores que se han integrado a los
acabados de la cocina para agregar propiedades a la misma, es
muy empleada la nanotecnologia.

Son las propiedades con la que cuentan los materiales de los
costados de los gabinetes y que estos ayudan a eliminar
humedades y amortizar el envejecimiento acelerado de los
componentes de la cocina.

Son las propiedades de los acabados de los gabinetes
superiores, aun y que no estan expuestos tanto a la humedad
como los gabinetes inferiores, se manejan diversas tecnologias
que ayudan estéticamente a la composicion y al buen
funcionamiento de la misma.

Son las propiedades de los materiales en los gabinetes
inferiores, que son los que mas se exponen a la humedad y al
uso de las personas que la utilizan, estos acabados agregan
virtudes a los acabados de la cocina.
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Factor Herrajes (F Hr])
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Es el estado de conservaciéon en que se encuentran los herrajes
haciendo pruebas de funcionamiento y examinandolos en el
sitio, tomar en cuenta el tiempo de vida remanente para saber
cuanto tiempo les quedan de funcionamiento.

Es la calidad de los herrajes con las que cuenta la cocina ya
sean fabricantes nacionales o extranjeros.

El tiempo que tiene de garantia el proveedor con el usuario
después de la instalacion de los mismos.

Se trata de la tecnologia empleada en los herrajes ya sean
manuales, automaticos, etc.

El control y automatizacion empleado en nuestras cocinas, el
grado de tecnologia con el que cuentan.
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Procedencia de manufactura

En la investigacién realizada con los asesores expertos en cocina se menciond, que existe una
variacion 2:1 del tipo de fabricante y que partiendo del mercado nacional de cocineros por
método de gabinetes o0 médulos este se traducia en 50% si era fabricada por un carpintero

comun y al 200% si era provenia de un fabricante de alta gama internacional con costos de

importacion.
I:Tlm ﬁ?mm ] VUTE Punto de vista de Vender
[ MODLLOS [
Carpintero  Macional importada
Pza RAL Pza ML Pra BAL
Puerta § 300000 % 600000 S 1200000
Cafoners 3 S 450000 5 1200000 %5 2200000
Basurera 5 6,000.00 5 1800000 § 30.000.00
Torre 5 0000080 5 2000000 5 4000000
Alacana 5 200000 S S00000 5 1200000
PROMEDIO 5450000 5 1270000 5 23320000

Por ende en el caso de estudio se aplica de la siguiente manera:

En el formato de método de valuacién de cocinas, ya con la inspeccion y los puntos
mencionados anteriormente, obtenemos el valor nuevo de reposicion, con el cual en este caso

de estudio no se disminuy6 el 50% del mismo por ser hecho por fabricante nacional y no se

agreg6 el 100% por no ser material de importacion.

Categors de fabricante:  Carpinkerc Macional Pdzrca impe 4 Macionad
Afectacken: e | 100% | Hirw |5 103395067 |
WHF Gab
51047 VMt integral da Hu:lu1n=!| - III,LII__EE__I;ll-_l_]
 WNRFm Instatacion: 1% T
? 1719054 Fiete: e 4 rara.m
_-“ﬁ-__

5 [),920.04 VNR Instalado de Modulos:{ & 143517 76 |
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Analisis de variables de cubierta.

Se obtuvo por investigacién de mercado un promedio de los materiales que son utilizados
comunmente en el mercado de las cocinas, las cuales se describen en el siguiente cuadro bajo

un analisis propuesto por asesor experto en cocinas que se presenta como lo siguiente:

| CUBIERTAS |
FORMICA GRANITO CUARZIO

ML $ 1,75000 S 4500.00 $ 7,500.00
COCINA TIEN 15 15 15
PRECIO S 26,250.00 S 67,500.00 S 112,500.00
DEPRECIACION S 2,625.00 S 4,500.00 S 7,500.00
ANOS 5 5 5
DEPRECIACION POR ANOS S 13,125.00 S 22,500.00 S 37,500.00
VALOR PRESENTE $ 1312500 S 45000.00 $ 75,000.00

50% 70% 100%
|CONSERVACION MALO BUENO EXCELENTE |
FORMICA $ 656250 $ 9,187.50 $ 13,125.00
GRANITO $ 22,500.00 S 31,500.00 $ 45,000.00
CUARZO § 37,500.00 $ 52,500.00 $ 75,000.00

Para cubiertas se asumen espesores de placa en 20mm

Se hace notar que aplica una depreciacién a 5 afios por fines de venta y no por considerar su

funcion.
Matorlal cublerta; | Cuarzo:[§ q,;w.wj . l.r.n.m-_'s 4,500.00 Marmo |5 -1,mum|_| |u:uuu|;\ 1,500.00
Costo Material M2 | ML Cublerta . | ML Resp H Resp: | MiZocos | HZoclo | M2 Totales VAN Cub FEdo | Fama FreCub | WNRCub
S 6,500.00 5.00 0.60 | 100 0.50 053 | 015 4,58 3 29,761 88 1.05 105 1.100 5 281247

Se aplicaron los factores en cada uno de los componentes de la cocina: gabinetes, frentes,
herrajes, con la ponderacion de cada uno de ellos y las afectaciones en el valor se obtiene el
valor de reposicion neto a el cual se le anade el valor que tiene la cubierta del mismo y la mano

de obra por la instalacion de los médulos.
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Obtencién del Valor Justo de mercado de la cocina.
Una vez tomado en cuenta los aspectos generales del sujeto en la inspeccion y habiendo

analizado la ponderacion de sus 5 areas asi como la integracién de sus elementos se hace la
sumatoria de los valores netos de reposicién de médulos instalados y el valor neto de
reposicion de cubiertas instaladas debidamente afectadas por sus variables cualitativas en

forma de factor.

Dicha sumatoria se renombra como VNR cocina que sera afectado nuevamente por factores

endogenos a ella. Los cuales son: factor frente, factor gabinete, factor herrajes

La vida util total estimada para efectos de calcular el factor edad se contempla en 20 afios, que
como mencionamos a diferencia del método argentino dependera del ambiente cultural

mexicano.

Dicho factor edad se calcula desde la vida util remanente entre la vida util total.

|PASO 3: Aqui el VIR compuesto por lod Modulos y Ia cubierta son afectados por los factores de valriables cualitativas y cuantitativas generales de la cocina.

VRN Total COCINA | FDIs | F5A _ FEst | Finst | WUT | FEdad | FreGeneral | VNR Cocina
- 176,245.23 1.05 110 1.05 1.05 20 02500 0.96 S 16841685

El factor resultante aplicable al VNR se maneja de forma lineal como en otros métodos, el VNR
de cocina con efectos de ser entendido como un valor justo de mercado requerira afiadir
porcentajes enddégenos entendidos como indirectos y utilidad de comercializacion. Temas

comunmente usados en la practica del rubro.

s cualitativas y cuantitativas generales de la cocina.
FEdad | FreGeneral | VNR Cocina _ Indirectos Utilidad
(500 D.96 5 168,416.85 10.00% 12.50%

Valor Justo de Mercado Cocina: $206,310.6

nivel medio y cantos de PVC, cuenta con un disefio apropiado, aprovechando todas las caracteristicas requeridas en los 5




METODO VALUACION DE COCINAS

I [F Dis} Diseite ]
Imnaendni I.1%5
A hdc .30
Apropiario 1.05
Conligurado 1.0
rorradn 0.5
Irrgar i TiC D B ]
Aoy O f.nh

| {¢sa) Cincodraas |
Esp. Eecedenia 1.5
Erponaimacy e (1]
Fumckond .05
'roaorcicnsl (e
iagrngarcionial 0.4
Limitmda DGO
{aremnte 0.2

[F Ext) Extibo 1
e iun 1.15
[ emdencm B i
[ pimbemiporanach 1.1
[ s ryiedor 1.0
Eelrticis 005
Clasico 0. Gl
Sl (R
| (Finst) inctalacion |
tquspas & Lo 1.1%
FE] 4 AccEsol|ng (P [
Comeno okiadod L.O%
Faf Macionnl X3
Corpirterd L.
PR (N 4]
Sini st ndar 0.a%
| (F Ed) Edud

| % Indireetos

| % Litilidad |

60

Factor de Disefio corresponde a como esta emplazada la cocina,
su configuracion, si esta bien distribuida y logra tener armonia con
las demas areas del inmueble si esta bien aprovechado el espacio
y eleva su estética y funcionalidad por el buen disefio empleado.

Factor cinco areas, tenemos una ponderacion de los elementos
destinados a la cocina, hace referencia a la jerarquia que se
emplea en cada uno de sus componentes, segun nuestra tabla de
ponderaciones en el cual se le destina un porcentaje a casa uno
de los componentes.

Factor estilo: los acabados y accesorios de la cocina que estilo
son, si crean una armonia con su contexto o esta fuera de, si
acentua la cocina, es contemporaneo o pasa desapercibido, esto
en muchas ocasiones depende de la importancia que tiene la
cocina en el inmueble en que se encuentra.

Factor Instalacion: quien fue quien realizo la construccion de la
cocina, que puede ser desde un carpintero a fabricantes
extranjeros y cada uno de ellos emplea sistemas de instalacion
diferentes y garantias.
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Criterio de consideracion para accesorios y equipos.
En base a la investigacion se elaboré un listado de accesorios base que se acostumbran en los

muebles de cocina estos se catalogan en tres gamas de calidad equivalentemente

Gama Baja Metal Gris Metal Cromo Cantidad Monto  |F Est Con Fwida Cons Valor
Alacena extra S5 7,50000| % 9,375.00 | 5 11,250.00 2 $ 15,000.00 35% 15% 5 10,950.00
Esg. Magico $ 7000005 762500 | § 825000 Fi 5 14,000.00 3I5% 15% 4 10,220.00
Esq. Ocho "§° S 3000005 3,7250.00 | $  3,50000 1 S 3,000.00 35% 15% 5 2,190.00
Basurero 5 1500005 2,500.00 | & 3,500.00 1 $  1,500.00 35% 15% 4 1,085.00
Batellero 5  1,50000| 5 2,12500 | §  2,750.00 1 5 1,500.00 35% 15% 5 1,095.00
Platero 5 150000 5 275000 | §  4.00000 3 5 4,500.00 35% 15% 5 3,285.00

proporcional en precio que se numeran a continuacion:

Valores que son afectados independientemente por factor de estado de conservacién y vida
consumida en porcentaje. Aplicando el criterio de ponderacion con residual al valor total de

cada accesorio como se muestra en la siguiente ecuacion:

Metodologia de actualizacion ponderando afectacion de valor bajo indice INPC
FC = Factor de Conservacion o apariencia fisica que se determina en el momento de la inspeccion
fisica del active abjeto del avalio, La ponderacion de este factor es de acuerdo con el siguiente criterio:

CONDICION DE LA MAQUINARIA PORCENTALE de afectacion
Nueva _'1 5% _
Muy Bueno 15% «
Bueno 5%

Regular 55%

Malo 90%

Ponderacion es en base a el grado de importancia que el valuador le da a ese factor.

FO = Factor de Cbsolescencia, esta en funcion de las innovaciones o modificaciones, en nuevos
disefios y capacidades de los equipos o maquinarias. La ponderacion de este factor es de acuerdo
con el siguiente criterio:

VIDA CONSUMIDA PORCENTAJE de afectacion
136 afios | 15%

712 aftos e |
13 a 18 afos A45%

19 a 24 afios 60%

25 a 30 afos 75%

Valor Concluido = VC = VAn = Valor Actualizacion Aflos de VUT N=T= 30

Cr = Costo de Reposicion = VRN Afios de Edad nat= 9

A+B+C = al 100% del valor Factor: 0.76

VAN =Cr.* [1-(n/N* A+ FC* B+FO * CJ) VC=VAn= § 7,647,010.64
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Formato del avalu6é se maneja una nota ||
. ., Valor Concluido = VC = VAR = Valor Actualizacidn
previa a la operacion de se pondera la Cr = Costo de Repasicién = VRN
Ponderacidn = & [40%) + B (40%] + C (20%) = al 100%
afectacion en términos de conservacion, vida VAR =Cr* [1-(n/N* A+ FC* B+ FO * CJ]
consumida y residual evitando el valor 0 Conclusion de VNR Accesorios:
5 28,835.00

para dichos accesorios

Equipos
En la investigaciéon se determind que a diferencia de los accesorios los equipos de cocina

deben de ser evaluados ms profundamente partiendo desde un valor de reposiciéon nuevo
actualizado. Si los equipos de un sujeto fueron adquiridos mediante factura es necesario aplicar
a dicho valor comercial el método de indice de precios al consumidor, evitando que dicho

analisis exceda mas de 10 anos en la facturacion.

|Criterio Equipos y Accesorios

Precio de catalo o mercado sin IVA

Promedio total de Equipos = Gama Baja Gama Alta Gama Alta Gama Superior
Rango de Eq Nivel Medio $ 15,000.00 $ 45,000.00 $120,000.00 $ 200,000.00

Equipos IObsoIesencia _|Marcas Tipo Ejemplo

Gama Baja 5 GE, TEKA, iO Mabe

Gama Media 7 Frigi Dare, SMEG

Gama Alta 10 Monogram, Kitchen Aid

Gama Superior 15 SubCero, Wolf, Viking, Thermador

Hay que tener en cuenta que los equipos cuentan con un potencial de marca, calidad y garantia
que la diferencia encontrando en el mercado diferentes gamas y diferentes vidas utiles para
cada uno de ellos. En nuestra investigacion diferenciamos dichas marcas y obtuvimos los
costos comerciales por catadlogo que se encuentran disponibles en el formato. Estos valores

pueden ser comprendidos como los valores factura o valores comerciales sin IVA.
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Este metodo no se recomienda para facturas mayores a 10 afios de antiguedad

Tomar indice desde un mes posterior a la fecha de factura para que analisis potencializado sea correcto.

METODO PARA ACTUALIZACION DE VALOR ACTUALIZADO BAJO INPC

PLANTA PRODUCCION DE NANOPARTICULAS Ti02 30/11/2009 S 6,939,037.90

INPC OCTUBRE 2009= 71.10719063
INPC ENERO 2019= 103.108
FACTOR INPC= 1.450036193 Relacion = INPC actual / INPC fecha factura

VALOR ACTUAL= VRN=  VALOR DE ADQUISICION*FACTOR INPC=  § 10,061,856.10

A estos valores los valores antes mencionados se les aplicara el valor INPC, obteniendo el

valor actualizado presente.

Ao Adguirido Eq.: 2017 INPC Anual: 2019 2018 2017 2016
Fecha Inspeccidn: 05/06,2020 Indice: 106.93 103.02 98,27 0.92
|unidad Marca Gama VUT Cant Valor Factura VAN INPC
Parrilla i0 Mahe Gama Baja g 0 5 - ] -
Hormo 0 Mabe Gama Baja 5 0 5 - 3 -
Estufa Kitchen Aid Gama Alta i0 i S 2TB00D0 ) S 40,736.63
Flthigcrndm Kitchen Aid Gama Alta 0 i 5 94990005 1402019
Campana Kitchen Aid Gama Alta 10 i S 210000| 5 3.099.53
Microondas Empe. |  Kitchen Ald Gama Alta 10 y | 5 17,269.00 | 5 25488.44
Horno Conveccidn i0 Mahe Gama Baja 5 0 5 - 5 -
Cajén Caliente IO Mabe Gama Baja 5 0 5 - 5 :
Cafetera empotrada| Kitchen Ald Gama Alta 10 1 5 2990000 )5 4413135
M onomando Kitchen Aid Gama Alta 10 1 % 350000|5 516533
Tarja Kitchen Aid Gama Alta 10 5| $ 250000|% 368991
Triturador Kitchen Ald Gama Alta 10 1 S 350000| 5 516588
Extractor Kitchen Aid Gama Alta 10 1 5 350000|5 5.165.88
Subsecuentemente se les aplicaran los factores
| (F CEq) Conservacién Eq. |
correspondientes a: edad, conservacion y obsolescencia, Nuevo 115
Excelente 13
donde el factor de edad se aplica como vida util remanente Muy Bueno 1.05
Bueno 34
entre vida util total y el factor conservacion como en la Limpiza 0.95
Mantenimeinto 0.9
siguiente tabla: Reparacion Mayor 0.85
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2015 2014 2013 2012 2011 2010
29.04 B1.18 83.77 B0 %6 Fi.19 71,77
Edad Est. Cons Obs F Re Valor Neto Costo |
0.40 0.95 0.50 0.19 5 5 -
0.40 0.95 0.50 0.19 5 - 5 -
0.70 0.95 050 0.33 § 13154493 |%¢ 13,544.93
0.70 0.95 0.50 0.33 5 466171 | 8 466171
0.70 0.95 0.50 0.33 S 1,030.59 | S 1,030.59
0.70 0.9s 0.50 033 5 BAT491 | $ 847491
0.40 0.95 0.50 0.19 3 : 5 :
0.40 0.95 0.50 0.19 5 - 5 -
0.70 0.95 0.50 0.33 § 1467367 |5 14,673.67
0.70 0.95 0.50 0.33 5 171765 | § 1,717.65
0.70 0.95 0.0 033 ] 1,22680 | 5 1,226.90
0.70 0.95 0.50 0.33 5 1,717.65 | & 1,717.65
0.70 0.95 0.50 0.33 5 1,717.65 | § 1,717.65
— $ 77,600.67

La obsolescencia se manejara solamente como funcional y no totalitaria y parcial no totalitaria,

no proporcionalmente a la vida util, evitando el valor 0
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Comprobacion relacion Inmueble — Cocina
Una vez que el valor justo de mercado para la cocina ha sido obtenido y se han sumado los

VRN tanto de accesorios como de equipos se puede sumar un valor comercial integral de la

cocina.

Considerando que el propdsito del presente formato es identificar la relaciéon entre el bien
mueble y su bien inmueble en el que se encuentra se procede a identificar la vida util

remanente en la cual dicho inmueble se encontraba al recibir el bien mueble como mejora.

|PASO 6: Comprobacion de relacion bajo analisis de incidencia de valor entre mueble / inmueble; mayor a el 10% de valor 1

Valor Comercial de cocina =VNR | VURCocina | VURCasa | Valor Mercado Propiedad | incidencias
15 }r 5 1,800,000.00 16%
S 283,911.32 '
| Valor Mercado Sumatorio:| 5 2,083911.32 84%

Dichas vidas utiles remanentes colaboran bajo incidencia porcentual entre una y otra, tomar en
cuenta si el porcentaje excede el 10%, dicho porcentaje aplicado a la vida util remanente
arrojara una cantidad de afios como aporte de edad tanto como la cocina, mueble y como el

inmueble.

Dichos aportes aplicando nuevamente una relacion por incidencia arrojaran un factor de
sinergia que podra ser aplicado al valor de mercado sumatorio entre las 2 partidas, valor

resultante que cumpliendo la regla del 10% podra y debera ser sumada al valor mercado del

inmueble.
mercado |\Mrt:-|1 AGREGADOD DE MERCADO CON RESPECTO AL ENFOQUE DE COSTOS
Aporte Edad | F Sinergia Valor Sinergia de Cocina | Valor Mercado Casa Cocina

"1 0.08|S$ 167,24785 $ 1,967,247.85

29.48 |
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METODOLOGIA, CONSIDERACIONES Y SUPUESTOS, PREVIAS A LA CONCLUSION:

1.- Para desarrollar el presente trabajo de Avaluo Limitado (por especificos) se verificaron de
manera aleatoria la mayoria de los bienes considerando un estado de conservacion promedio
para todos y eficientica el proceso de valuacion.

2.- Los listados y fotografias que conforman el registro de bienes valuados, fueron capturados
para material de trabajo por parte del Arg. Alejandro Rodriguez y Arq. Esau Israel Zamora
Lopez,

3.- Algunos articulos del listado omiten fotografia por disponibilidad, debido a logistica operativa
propias del cliente, por lo cual se consideran los especificos de informacion del listado
proporcionado como base en la investigacion, y en la determinacién de una "Opinién de Valor".
Especificaciones faltantes o informacion inconclusa son responsabilidad del cliente, esto debido
a que las limitantes del presente trabajo y su alcance, recaen en el origen de la informacion
proporcionada.

4.- En cuanto a las cocinas, se verifico como muestra un ejemplo de fabricante nacional las
cocinas fueron inspeccionadas, buen estado de encendido y/o manejo, se cotejo solo un 50%
por presencia de las unidades contra listado proporcionado de forma aleatoria. Los equipos
especiales como; microondas, hornos, refrigeradores etc. que cuentan con equipo
especializado afiadido a la cocina no fueron verificados en su funcionamiento 6ptimo, asi como
gue no se consideraron los equipos internos accesorios retirables.

5.- Para valorar los bienes, fue necesario realizar una investigacion de mercado, para ello se
consultaron diversas paginas en internet y en tiendas de autoservicio.

6.- Se calcularon el valor de reposicion nuevo, se aplicaron los factores de depreciacién que
corresponden a edad, estado de conservacion, obsolescencia funcional y econémica, valor

neto de reposicion, vida remanente y valor de rescate o desecho.
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CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:
Al momento de realizar la inspeccién de los bienes, se observo su estado fisico y de

conservacion, los factores de homologacion aplicados fueron calculados con base a las
caracteristicas que presentaron dichos bienes.
Todos los precios analizados en el presente documento no incluyen IVA.

El avalud tiene una validez maxima de 6 meses

CONCLUSION DE VALORES:
Determinacion de Valores Netos de Reposicion

67
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CONCLUSION
Es evidente que, a través de todo este analisis de los antecedentes, posibles métodos

similares, y la revisién de conceptos actuales que definen los bienes muebles e intangibles,
Puede ser practico y funcional estructurar una metodologia nueva, que dé solucién a un

problema comun dentro de la praxis cotidiana del valuador.

Necesitan los valuadores implementar a una estructura de método lo conceptos anteriormente
descritos y autorizados como veraces por entidades que rigen a la valuacion. Logrando asi
justificar bajo un lenguaje aprobado, los procesos por los cuales se buscaran los resultados de

valor justo de mercado.

El inspector de una propiedad no debe de menospreciar elementos adicionales que sumen en
valor a la propiedad sin antes comentarlo con el propietario, no puede este dar por echo que un
elemento como lo son los bienes muebles hechos a medida para determinada propiedad quede

bajo omisién a juicio propio. Seria practicamente mentir en el proceso valuatorio.

Seria de mucha utilidad contar con una recopilaciéon de costos, parametros e inventario de
marcas y elementos que ayuden a tener un método que analicé caracteristicas que parecen ser
intangibles dentro de un bien mueble, como lo son los muebles y equipos fijos de un inmueble

al ser agregados en las operaciones de compraventa.
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