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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

Estos factores son los incrementos o decrementos que se aplican al Valor de calle/m2. Para
obtener el valor Unitario del Terreno analizado, seglin sus caracteristicas.
Fre = Fzo x Fub x Ffr x Ffo x Fsu

Fre = Factor resultante Ffr = Factor de Frente
Fzo = Factor de Zona Ffo = Factor de Forma
Fub = Factor de Ubicacion Fsu = Factor de Superficie

Una vez obtenido el valor de calle para este lote (valor unitario) se multiplica por el coeficiente
correspondiente y se obtiene el valor de aplicacion y este se multiplica por la superficie del predio
y se obtiene el valor del terreno.

FACTORES DE EFICIENCIA DE CONSTRUCCION
Se utiliza la siguiente formula para determinar el factor de edad
Fed = (0.100 x VP) + (0.900) (VP — E) VP = Vida Probable

VP - E=Edad
Fap = Factor Aplicable

En nuestro caso:

Casa: VP 100 Afios Fco=1
E =15 Aifos Fed = 0.865
VP — E =85 Afios Fap = 0.865

INVESTIGACION DE MERCADO

HOMOLOGACION VALOR DE OFERTA/RENTA:

Para calcular el precio de oferta/renta aplicado (Homologado) se considera el 4rea construida, asi
como la proporcion de esta respecto a la superficie del terreno, primeramente se procede a
determinar el factor de edad (Fed) de cada inmueble y se multiplica por el factor de conservacion
(Fco) para obtener el factor de demerito de cada referencia (Fdem). -



Se calcula la inversa para llevar el valor al equivalente a construccién nueva (1/Fdem). Después
se aplica el factor de demerito calculado del inmueble que se estd valuando (Fdem avaldo). Para
que los valores correspondan a una construccion con un demerito igual al de nuestro caso.
Finalmente este se multiplica por un factor de comercializacién (Fcom) y un factor de
homologacién (fhom) determinados a criterio para cada paso y se obtiene el factor de aplicacion
(Fap) el cual multiplicado por el precio de oferta/renta nos da el precio unitarip de oferta/renta
homologado.

Valor promedio investigado de oferta $16,504.00; se considera un factor de homologacion del
30% ! |

16504 x 0.30 = $11,553.00 x 706.74 m* = $8"164,967.00

VALOR FISICO O DIRECTO
A) DEL TERRENO
FACTORES DE EFICIENCIA
FRACCION  FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR FACTOR
'~ DEZONA UBICACION FRENTE FORMA SUPERFICIE RESULTANTE

1 1 1 1 1 1 1

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO

FRACCION SUPERFICIE VALORUNITARIO FACTOR VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
RESULTANTE RESULTANTE $/M2.
TOTAL 249.50 $6,000.00 1 $6,000.00 $17497,000.00
Suma
Indiviso
SUBTOTAL (1) $1°497,000.00

B) DE LAS CONSTRUCCIONES

Tipo Area M2. Valor Unitario Fed Fco Fdem Valor Unitario
N de Reposicion neto de
Uso H Nuevo $/m2. Reposicién $/m2
Rango 02 706.74 $11,553.00 0.865 1 0.865 $9,993.00
: Valor Parcigl

SUBTOTAL $7°062,453.00



C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS

Clave Cantidad  Unidad Valor Unitario de Fdem Valor Unitario Valor Neto de
Reposicion Neto de Reposicion $
Nuevo $/m2. Reposicion $/un
Fachada 138 m? 1,500.00 1 $1,500.00 $207,000.00
SUBTOTAL (3) $207,000.00
Valor Fisico directo (1) + (2)+ (3) = $87766,453.00
CONCLUSION

Valor Comercial (En Nameros Redondos)
$8°776.453.00

(OCHO MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES
PESOS 00/1060 M.N.) "

Esta cantidad representa el Valor Comercial del Inmueble de que se trata al dia 4 de Septiembre del 2017.

VALOR REFERIDO EN SU CASO

CERTIFICACION DEL AVALUQ | S0/ /(7]

ING.ARQ. MACARIO MARTINEZ CARDENAS
CEDU% PROFESIONAL 709458
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TREINTA Y UNO PLIO CON LOS REQUISITOS EXI-

IDOS POR LA LEY REGLAMENTARIA
DE REGISTRO DE TITULOS PROFESIONALES Y DEL ARTICULO 5° CONSTITUCIONAL
GRADOS ACADEMICOS v

EN MATERIA DE PROFESIONES Y SU
REGLAMENTO, SE LE EXPIDE LA PRE-

, SENTE
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CON EFECTOS DE PATENTE
PARA EJERCER LA PROFESION DE

INGENIERO ARQUITECTO

3 »

\ ; el DIRITOR GENERAL DE PROFESIONES
TGN.—10288-81

FIRMA DEL INTERESABS
LIC. GUEL LIMON ROJAS.

GALLE JOSE e 92,
GALLE JOSE
GOLONIA MEXICO PRIMERA SECCION,
NEZAHUALGOVOTL,
ESTADO DE MEUICO.



