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n:Es el estudio tecnico qué

inicio
Defini °
estimar con base en metod

perm'\te .
pre\/\ameﬂte

blecidos comerc'\a\,ﬂsca\lcataStra\ © \
esta lt\’O tipo de un bien L Datos de la Propiedad a Valuar:
deo . e estado,usOY 1.Tipo de Inmueble: Casa Habitacién Unifamiliar
inmueb\elcons‘dera 2. Ubicacién: Colonia Linda Vista, Comitan de
entorno, R Dominguez, Chiapas.
T 3. Superficie de Terreno: 160 m? (8 m de frente x
—— 20 m de fondo)

EJ EMP LO: 4. Superficie de Construccién: 120 m?
' 5.  Antigliedad de la Construccion: 10 aiios

a. Descripcion General:Planta Baja: Sala,
comedor, cocina integral, medio baio,

patio de servicio, cochera para un
auto.

b. Planta Alta: Tres recamaras (la principal

con baiio completo), un bafio completo
compartido para las recamaras

secundarias.

c. Acabados: Pisos de ceramica, muros con

pasta texturizada, ventanas de aluminio,
carpinteria de madera de pino.

e edd Estado de Conservacién: Bueno.
P * rf"?"“k"f?'r”f'{
recio |
Definicion-
- thicion:Es la cantigay de dinero qu
Paga por un bjen -
€N una tran P
E _ - saccidn,
acj vadrtable, Subjetivo Yy depende del
€rao entre
natienday compras comprador y vendedor
sau
Cuand::’:sco ol precio aue ‘:)aia:o
nre N \o) cubr .
r emp . EJ EMPLO.
(15 MXN't‘:,od : roducir 13 beb.‘da
solo el ;:ntes bote\\adO). ::n
e ' a
(ing bién el transpor\'.e. elm ok
tam ST dela tienday b
O itox e et PG s
i e g i
refrescos a“ment) (epSo;o:'\b\e que e émpleados gue trabajan
1 so), or pi
enun did caluro ntenga © inclus® pd {2520 poriiora Y su salario
el prer‘o s;: ente sila oferta €2 epende directamente de la
ige ta id
s\\l.:tagda ya que | gente:’é‘ Preduccién (por ejemplo, un
i : -
prosg 9l pagar més P Panadero al que [e Pagas por cad;
a
Pan que elabora), sy salario es un
costo variable.
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ivirt ateriates: ™ onoraros:
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g :vl ‘:‘ Considera un smartphone de una marca

v

reconocida:
El precio es elevado ($20,000 MXN o mas).
El costo de fabricarlo es significativamente

menor, incluyendo componentes,
ensamblaje, software.

El valor que el consumidor percibe va mas
alla de las especificaciones técnicas. Incluye
el estatus social que confiere la marca, la

e

experiencia de usuario (facilidad de uso,
ecosistema), la fiabilidad del soporte
técnico, la seguridad percibida, la calidad de
las camaras, la durabilidad esperaday la
\Fensacién de pertenencia a una comunidad.
Jna persona esta dispuesta a pagar mas por
| valor anadido de la marca, no solo por el

\
mativa, = = J
e _— EJEMPLO:

hardware.
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Comparativo de
mercado

Definicion:Se basa en el analisis de
propiedades similares vendidas o en
venta. Se ajustan factores como
ubicacién, tamano, estado, antigliedad.

Muy utilizado en viviendas.
. Tu necesidad: Vender tu casa al mejor precio

posible y en un tiempo razonable.

——
e Tuaccién (comparativa de mercado): Tu agente

inmobiliario (o tu mismo) investiga: EJEMPLO:

e  Propiedades similares vendidas recientemente:

ot naail

st

Analiza casas con caracteristicas parecidas a la

cuadrados, antigiiedad, estado de conservacién)

que se hayan vendido en tu misma colonia o

fraccionamiento en los tltimos 3 a 6 meses. Se fijan

en el precio final de venta, no en el precio de listado

eial: Situacion: Estas interesado en comprar un local

e  Propiedades actualmente en venta: Observa las comercial que ya esta rentado a una farmacia.

Ingresos esperados: La farmacia paga una renta

casas similares que estan compitiendo con la tuya
en el mercado. Esto te da una idea de la oferta anual de $360,000 MXN ($30,000 MXN al mes).
Tasa de capitalizacion: Para locales comerciales, la

actual y como se estan posicionando los otros

venhdadaras! tasa de capitalizacion suele ser un poco mas alta
o Caracteristicas diferenciadoras: Evalia si tu casa que para vivienda debido a posibles riesgos
tiene algo que la haga mas atractiva (vacancia, tipo de negocio del inquilino, etc.).
(remodelaciones recientes, jardin grande, ubicacién Supongamos que una tasa de capitalizacién
privilegiada, extras como paneles solares) que adecuada para este tipo de activo es del 8% (0.08).
justifique un precio mas alto. 3 Calculo de capitalizacién:

Valor = Ingreso Neto Anual / Tasa de Capitalizacién
Valor = $360,000 / 0.08 = $4,500,000 MXN

Resultado: Con base en esta comparativa, se

establece un precio de venta competitivo para tu

casa, que atraiga compradores y refleje su valorreal ~ * Interpretacién: Esto sugiere que un precio justo por
en el mercado actual. ese local, considerando la renta que genera y el
= rendimiento esperado, seria de $4,500,000 MXN.

Si el vendedor lo ofrece por $4,000,000 MXN,
ipodria ser una excelente oportunidad porque tu

rendimiento seria incluso mayor! Si lo pide por
$5,000,000 MXN, la rentabilidad seria menor de lo

EJEMPLO: que esperas.
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EJEMPLO:

Situacion: Tienes una casa en Comitan de Dominguez
que fue construida hace 30 afos.
Depreciacion Fisica Curable:Pintura descolorida 'y

agrietada: Con el tiempo, el sol y la lluvia han desgastado

la pintura exterior. Pintarla de nuevo es un gasto, pero es
econémicamente viable y mejora la apariencia.
Techo con tejas rotas o levantadas: Las tejas se han
danado por el viento, el granizo o simplemente por su
antigliedad. Reemplazar algunas tejas o el techo

completo es una reparacion que previene dafios mayores

y es parte del mantenimiento normal.

Grifos que gotean y tuberias con sarro: El uso constante
y el paso del tiempo causan fugas y acumulacion de
sarro. Reparar o reemplazar los grifos y algunas
secciones de tuberia es una depreciacion fisica curable.
Alfombras gastadas o pisos rayados: El constante
transito de personas desgasta las alfombras o raya los
pisos de madera o ceramica. Reemplazarlos o pulirlos
son ejemplos de depreciacion curable.
Depreciacion Fisica Incurable:Cimientos con grietas
estructurales graves: Si los cimientos de la casa
presentan daiios tan severos que repararlos costaria casi
tanto como construir una casa nueva, se considera una
depreciacion fisica incurable. Es técnicamente posible,
pero econdmicamente inviable.

Marcos de ventanas podridos o carcomidos: Si toda la
estructura de madera de las ventanas esta dainada por la
humedad y el tiempo, el costo de reemplazar todos los
marcos y vidrios podria ser tan alto que se acerca a lo
incurable.

Sistema eléctrico obsoleto y peligroso en todo el

edificio: Un sistema eléctrico antiguo que no cumple con

las normas de seguridad actuales y requiere un
recableado completo de toda la casa puede ser un
ejemplo de depreciacion fisica incurable si el costo es
excesivo en relacion con el valor de la propiedad.

Y TR LR

Depreciacion
ncional

Definicion: es la pérdida de valor de un
activo debido a que ya no es tan
oficiente, util o adecuado para su

posito original como lo era antes,

gue en buenas condiciones

pro

incluso si si

Situacion: Una taqueria en Comitan de
Dominguez compra una camioneta de reparto
nueva en $300,000 MXN. Estiman que su vida
util sera de 5 anos y que al final de ese tiempo,

podran venderla por un valor residual (o de
salvamento) de $50,000 MXN.

Método de Depreciacion: El método mas
sencillo es el de linea recta, que distribuye la
depreciacion de manera uniforme cada aio.
Costo a depreciar: $300,000 (Costo inicial) -
$50,000 (Valor residual) = $250,000 MXN.
Depreciacién anual: $250,000 / 5 afios =

$50,000 MXN por aho.
ntabilizacion: Cada afo, la taqueria registrara

n gasto por depreciacién de $50,000 MXN.

Ao 1: El valor contable de la camioneta baja de

$300,000 a $250,000.

Ao 2: Baja a $200,000.

Ao 3: Baja a $150,000.

Aiio 4: Baja a $100,000.

Ano 5: Baja a $50,000 (su valor residual).
Importancia: Esta depreciacion anual se resta
de los ingresos de la taqueria, lo que reduce la

utilidad gravable y, por lo tanto, el monto de
impuestos que deben pagar. También les da una
imagen mas real del valor de su activo en los
libros.
tPep e o
Pt dve T,

Depreciacién fisica

EJEMPLO:

e  Situacion: Compraste un teléfono inteligente de

alta gama en Comitan hace 5 aiios. Funciona
perfectamente, no tiene golpes ni rayones, la
bateria aun aguanta un dia. Fisicamente, esta bien.
Depreciacion Funcional:Procesador lento: Las
aplicaciones y los juegos modernos se ejecutan
lentamente o se bloquean porque el procesador ya
no es lo suficientemente potente para las
demandas actuales.

Camara de baja resolucion: Aunque funciona, la
calidad de las fotos y videos no se compara con los
estandares actuales, y carece de funciones como el

modo nocturno o el zoom avanzado.

Poca memoria de almacenamiento: Ya no puedes
guardar todas tus fotos y aplicaciones porque la
capacidad de almacenamiento es limitada
comparada con los nuevos modelos.
Software desactualizado: El sistema operativo ya
no recibe actualizaciones, lo que puede generar
problemas de seguridad o incompatibilidad con
nuevas aplicaciones.

fisicas.
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EJEMPLO:

e

Falta de conectividad: No es compatible con las
ultimas redes 5G, lo que significa una conexion mas
lenta para navegar o descargar.

Impacto en el valor: Aunque fisicamente esté
intacto, el valor de reventa de ese teléfono es muy
bajo debido a que sus capacidades funcionales
estan por debajo de lo que el mercado espera o
necesita hoy. Ya no cumple su funcién tan
eficientemente como los modelos actuales.



e Sijtuacion: Tienes una casa o un edificio

comercial y necesitas asegurarlo contra dafos.
La aseguradora necesita saber su valor para
establecer la pdliza.
. Aplicacion del Método de Costos:La
aseguradora no valora el terreno (porque no se
puede quemar o destruir en un incendio). Solo le

3 interesa el costo de reconstruir la edificacion.
e . Evalua el costo de los materiales actuales
4 (ladrillos, cemento, madera, cableado, tuberias,
o I I etc.), la mano de obra actual (salarios de
’ - - - f > f{" c € albainiiles, electricistas, plomeros), y los
e LA permisos y tarifas de construccion que se
% t os pagarian hoy.
0! - &)
ok € de Cos * Alveces se considera el costo de reproduccion,
étodo an el que seria construir una réplica exacta del
M <tim | valor S ® ble edificio original con los mismos materiales y
. o e ’
Deﬂn‘\C\O“- se nstru el inmue= odos (aunque sean obsoletos y mas caros).
\(O) actua\ de C , u U\ada Pero lo mas comtun es el costo de reposicion,
cOS eciac\o yOS O g s SRRk
ndo \a dep! Lebles nue que es construir un edificio similar pero con
resta Jbre odo ain™ Compara‘o\es' materiales y tecnologias modernas que cumplan
aplicd ° nde NO hay la misma funcion.
. S o
espec‘a\e ' EJEMPLO: ° Resultado: La aseguradora te dira que el valor
de reposicion de tu edificio es, digamos, de
$3,000,000 MXN. Ese es el monto méximo por
el cual te asegurara la estructura, porque es lo
que costaria volver a levantarla si se destruyera.
l;'f'?‘rlr.rré
3 b x ; !‘.‘:i.‘fr’-f’:“ -
e Avallo para Comprar una Casa con Crédito Hipotecario A - CEEg
e Este es, con mucho, el uso mas comun y directo de un Valuo
avaluo.
e Situacion: Quieres comprar una casa en Comitan de %es una est .

Dominguez, Chiapas. Ya encontraste la casa de tus prOfeSiOnaI del IMacidn oficial %
suefos y acordaste un precio de $1,800,000 MXN con el el valor de un bien realizad
vendedor. Para pagarla, necesitas un crédito hipotecario Porun eXperto (el val °

del banco. @ Uador).

. ¢Como interviene el avalto? El banco no te prestara
dinero basandose solo en el precio acordado entretiyel EJEMPLO:
vendedor. Necesita saber si la casa realmente vale lo que
estas pidiendo para el préstamo. Contratan a un valuador

profesional para que realice un avalto de la propiedad.

o Proceso del valuador:Visita la casa, mide sus

dimensiones, revisa los acabados, la antigiiedad, el
estado de conservacion, la calidad de la construccion.

o Analiza la ubicacidon (cerca de escuelas, hospitales,

transporte publico, seguridad de la zona).

¢ Investiga ventas recientes de propiedades similares en la
misma colonia o zonas aledaias de Comitan (casas con

caracteristicas parecidas que se hayan vendido en los
ultimos meses).

. Considera el valor de mercado actual en la region.

e Puede aplicar diferentes métodos de valuacién (como el
método comparativo de mercado, el método de costos
de reposicion, o el de capitalizacion de rentas si es una

propiedad para inversién).

¢ Resultado: El valuador emite un dictamen de avaltio que

establece que el valor comercial de la casa es de e Juan esta comprando una casa en el centro de
$1,750,000 MXN. El banco, basandose en este valor, te Comitan de Dominguez, Chiapas, con un crédito
otorgara el crédito sobre $1,750,000 MXN (o un hipotecario. El banco le exige un avalto para
porcentaje de este), no sobre los $1,800,000 MXN que asegurarse de que el valor del préstamo no exceda
acordaste inicialmente. Esto te protege a ti (para no el valor real de la propiedad.
pagar de mas) y al banco (para no prestar sobre unbien ¢  Un valuador inmobiliario visita la casa de Juan.
sobrevalorado). Mide la superficie, revisa los materiales de

construccion, la antigliedad, el estado de
conservacion, la calidad de los acabados y la
distribucion. Luego, analiza la ubicacion especifica
en Comitan: ;Esta cerca de escuelas, mercados,
Valuador hospitales? ;Hay transporte publico? ;Es una zona
segura? Finalmente, investiga las ventas recientes
de casas similares en el mismo barrio o colonias
aledanas para ver a qué precios se estan cerrando

©.. W .
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Definicion: es un profesional

especiahzado en determinar el valor de las operaciones. Con toda esa informacion, genera
un bien, ya sea una propiedad, una un informe detallado que establece el valor
! . .
‘naria. obras de arte o casi come::mal de la casa en es.e momento.
empresa, maguin ' * Resultado: Si el valuador determina que la casa vale
cualquier activo. $1,800,000 MXN, el banco usara ese valor como
base para el préstamo de Juan, incluso si el precio

de venta acordado era ligeramente diferente.
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EJEMPLO:




