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Resumen

La Zona Metropolitana de Querétaro (ZMQ), Qro., ha experimentado durante los ultimos
afos un crecimiento acelerado debido a la actividad industrial y al crecimiento de la actividad
econdmica, lo cual ha generado un aumento en la migracion de personas de toda la Republica
Mexicana, y por lo tanto el aumento de la demanda de viviendas, tanto de interés medio como
de interés social. Lo anterior ha generado, a su vez, la creacion de desarrollos inmobiliarios
que por lo general se encuentran en zonas suburbanas del &rea metropolitana que, debido a
la velocidad con la que son creados, no permiten a las autoridades municipales actuar de
manera rapida para proyectar los servicios publicos necesarios para que los habitantes de esos
desarrollos puedan tener una calidad de vida digna; siendo el transporte publico uno de los
elementos que mas impacta en cuanto al tiempo y costo necesario para trasladarse hacia sus
destinos, lo cual afecta la calidad de vida de quienes habitan.en dichos desarrollos
inmobiliarios. Esta situacion puede afectar de manera negativa los precios de las rentas y las
ventas de las viviendas de estas zonas.

Palabras Clave: Vias Terrestres y Movilidad, Valuacion de Bienes, Vivienda, transporte
publico, suburbano.

Summary

The Metropolitan Zone of Querétaro (ZMQ), Qro., Has experienced accelerated growth
in recent years due to industrial activity.and the growth of economic activity, which has led
to an increase in the migration of people throughout the Mexican Republic , and therefore
the increase in the demand for housing, both of medium interest and social interest. The
foregoing has generated, in-turn, the creation of real estate developments that are usually
located in suburban areas of the metropolitan area that, due to the speed with which they are
created, do not allow municipal authorities to act quickly to project the public services
necessary for the inhabitants of these developments to have a decent quality of life, being
public transport one of the elements that most impacts in terms of time and cost needed to
move to their destinations, affecting the quality of life of those who live in these
developments, a situation that can negatively affect rental prices and home sales.

Keywords: Land Roads and Mobility, Valuation of Goods, Housing, public transport,
suburban.




Agradecimientos

En primera agradezco a mi esposa por haberme apoyado durante todo el proceso,
quien estuvo a mi lado en los momentos en que mas me sentia desorientado, y que me ayudo
enfocarme en conseguir a meta.

A mis padres por haberme brindado el apoyo necesario para conseguir-la
licenciatura sin la cual no habria logrado llevar a cabo los estudios de posgrado y por su
apoyo incondicional durante dicho proceso.

A mis hermanos que, aunque se encontraban lejos y muy ocupados en sus
respectivas actividades, tuvieron esos valiosos momentos para enviarme sus buenos deseos
y brindarme palabras de aliento.

A la maestra Verénica Leyva Picazo por haber sido una guia fundamental para
poder dirigir mi investigacion en el camino 6ptimo y-por su apoyo a lo largo del posgrado
brindandonos sus conocimientos.

A los maestros de la Maestria de valuacion de Bienes por su entrega al momento de
impartir sus conocimientos y que me permitieron expandir mis conocimientos y ver un
mundo de posibilidades.

A la Universidad Auténoma de Querétaro por haber permitido la creaciéon de
posgrados que nos permiten tener un crecimiento profesional y personal, ademas de su apoyo
al permitirme tener una beca con la cual pude lograr concluir el posgrado, asi como a todas
las personas de areas administrativas involucradas en la operacion diaria necesaria para
mantener las actividades académicas en pleno funcionamiento.

Al CONACYT por crear la beca que me permitid llevar a cabo el posgrado.

A la empresa DMI desarrollos, que es la empresa en la que laboro, por darme la
oportunidad de ocupar un poco del tiempo laboral para llevar a cabo mis estudios de
posgrado.

A mi perro loki por haber sido una muy agradable compafiia durante esos largos
momentos de trabajo frente a la computadora.

Por ultimo, y no por eso menos importante, a Dios por permitirme estar con vida y
haber tenido una experiencia tan intensa y especial como esta.

Gracias totales




1.

TABLA DE CONTENIDOS

Introduccion
1.1, De ANteCeABNIES. .. ..ottt e 10
1.2, JUSHIFICACION ....oett e et 16
1.3.  Descripciondel problema ... 20
1.4, FundamentaCion teOriCa ..........ocvvviiiiieiiiiiiee e 23
15, ODJElIVO .o, 32
1.6.  Objetivos partiCulares ...........o.oiieiiiiii e i i e 32
Desarrollo de 1a investigacion ............oceviiiiiiiiiiiiiei et e 32

2.1. Plan estatal de desarrollo del &rea metropolitana y su efecto sobre los

desarrollos de vivienda de interés social.«...............ccooiiiiiiiiin ... 33
2.2. Comparacion de informacion del estado de los desarrollos de interés social

con respecto a las normativas y reglamentos .................ccoeeeiiiiienn. 34
Disefio de la metodologia ....... ..ot 39
3.1. Analisis del estado de la infraestructura de movilidad en desarrollos suburbanos
de la zona metropolitana del Estado de
(0115 (<] 1 o T 41
3.2. Precios de mercado de rentas y ventas de viviendas en desarrollos de la zona

metropolitana del Estado de Querétaro.................ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiee 44
3.3. AplicaciON 0 BNCUEBSTAS. ... . uit ettt et e 46
3.4. Datos estadisticos obtenidos y graficos de Desarrollo Vifedos................... 47

3.5. Datos estadisticos obtenidos y graficos de Fraccionamiento Los

Hr06s. .. 47
Elaboracion de avalllos ..........ooooiuiiiiiii 54
4.1 Seleccion de las variables ..........c.ooiiiiiiiiiiiii e 54
4.2 Viviendas a valuar ..........o.oiiiiii e 55
4.3 Seleccion de Comparables Desarrollo Vifiedos............coovviviiiiiiinininnnnn, 57
4.4 Seleccion de Comparables Fraccionamiento Los Héroes..................coeueeee. 58
4.5 Seleccion de MEtOdOS. . ..o.uuiiuiie i 59

4.6, RESUIAUOS. . . . ..ot e 59




4.6.2. Resultados de los avallos del Fraccionamiento Los Héroes............. 67
4.7. Comparacion de precios avaltos contra precios ofertados Desarrollo Vifiedos
................................................................................................ 72
4.8. Comparacion de precios avaltos contra precios ofertados Fraccionamiento L.0s
Hr0@S. . .t 72
5. CONCIUSIONES. ...\ttt e e e e 74
6. Referencias bibliograficas..............coooiiiiii i i it e, 79
A 2N 11501 S S 82

INDICE DE TABLAS

Tabla 1.0 Criterios de calificacion CRITIC..........c.. .o 26
Tabla 2.0 Ratio de CONSISIENCIA .......vuveiei et ieeeeeeeeeeeeeeeeaeeeen 27
Tabla 3.0 Personas con vehiculo propio Desarrollo Vifiedos...............ccccceveenenen 48
Tabla 4.0 Personas que usan transporte publico Desarrollo Vifiedos .................... 48

Tabla 5.0 Comparativa de precios que se pagan actualmente contra precios a los que se
ofertan los inmuebles Desarrollo VAifledos ...........o.vuiiiiiiiiiiiiiiiie e 50

Tabla 6.0 Comparativa de precios de compra ofertados contra lo que pagaria una
persona por la vivienda Desarrollo VIifledos ...........ooooviiiiiiiniiiii i 50

Tabla 7.0 Precios de renta ofertados contra lo que pagaria una persona por la vivienda

DESAITOl0 VIRIEAOS cuioi ettt e e e e 50
Tabla 8.0 Personas con vehiculo propio Fraccionamiento Los Héroes.................... 51
Tabla 9.0 Personas que usan transporte publico Fraccionamiento Los Héroes.......... 51

Tabla 10.0 Comparativa de precios que se pagan actualmente contra precios a los que
se ofertan los inmuebles Fraccionamiento Los HEroes ..............coovvvviiiiiiiiiininnnn.. 53
Tabla 11.0 Precios de compra ofertados contra lo que pagaria una persona por la
vivienda Fraccionamiento Los HEroes. ..........oovvuiriniiiiniii e 53
Tabla 12.0 Precios de renta ofertados contra lo que pagaria una persona por la vivienda
Fraccionamiento Los HEroes. ..........ooiiiiiiiiii e 53
Tabla 13.0 Variables para considerar

Tabla 14.0 Vivienda para compra de un nivel desarrollo Vifiedos ........................ 55




Tabla 15.0 Vivienda para renta de un nivel desarrollo Vifiedos ....................... 55

Tabla 16.0 Vivienda para compra de un nivel Fraccionamiento Los Héroes......... 56
Tabla 17.0 Vivienda para renta de un nivel Fraccionamiento Los Héroes ............56
Tabla 18.0 Comparables de viviendas para compra Vifiedos .......................... 57
Tabla 19.0 Comparables de viviendas para renta Vifiedos ........................c... 58
Tabla 20.0 Comparables de viviendas para compra los Héroes ....................... 58
Tabla 21.0 Comparables de viviendas para renta los Héroes .......................... 59
Tabla 22.0 Comparativa de precios de compra de vivienda Vifiedos................. 60
Tabla 23.0 Comparativa de precios de renta de vivienda Vifiedos......................60

Tabla 24.0 Precios de compra ofertados contra lo que pagaria una persona por la
VIVIENAA LOS HETOBS .. oot e s e 61
Tabla 25.0 Precios de renta ofertados contra lo.que pagaria una persona por la vivienda
LOS HEIOBS ...ttt e e e e e e e 61
Tabla 26.0 Venta de vivienda utilizando calificacion de transporte publico
74 11 15T (6 T S P 62
Tabla 27.0 Venta de vivienda sin calificacion de transporte publico Vinedos.........62
Tabla 28.0 Renta de vivienda utilizando demerito de transporte publico
VIBAOS. . .ot o o e e 61
Tabla 29.0 Renta de vivienda sin demerito de transporte publico Vifiedos ........... 62
Tabla 30.0 Peso de las variables con CRITIC para venta de vivienda con calificacion
de transporte pUblico VIREAOS .........oviniii i 63
Tabla 31.0 Peso de las variables con CRITIC para venta de vivienda sin calificacion de
transporte PUBIICO VINEdOS .........coeieiiiiiiiiiieicie e e eee e ee a0 03
Tabla 32.0 Peso de las variables con CRITIC para renta de vivienda con calificacion de
transporte publico para renta VIifedosS ...........oovviiiiii i, 64
Tabla 33.0 Peso de las variables con CRITIC para renta de vivienda con calificacion de

transporte PUDlICO VIREAOS. ......couiieiieeiieeiieiieeiiee e et e et ee et eeteeeeeneeneenaaanensn 04




Tabla 34.0 Peso de las variables con AHP venta de vivienda con calificacion de
transporte pUBIICO VIREAOS ..o 65
Tabla 35.0 Peso de las variables con AHP venta de vivienda sin calificacion de
transporte pUBIICO VIRBAOS .......oiieii e e e 65
Tabla 36.0 Peso de las variables con AHP renta de vivienda con demerito de transporte
PUDIICO VIRAOS ..ot e e 66
Tabla 37.0 Peso de las variables con AHP renta de vivienda con demerito de transporte
PUBIICO VIAIBUOS ...t e e e e et e 66
Tabla 38.0 Compra de vivienda utilizando calificacion de transporte publico Los
T 0T PP 68

Tabla 42.0 Peso de las variables con CRITIC venta de vivienda con calificacion de
transporte publico paracomprade Vivienda ..............cooooiiiii 69
Tabla 43.0 Peso de las variables con CRITIC venta de vivienda sin calificacion de
transporte publico para compra de VIVIENda ............c.oovviriiiiiiiii e 69
Tabla 44.0 Peso de las variables con CRITIC renta de vivienda con calificacion de
transporte PUBIICO Para renta ..........oooviiii i 69
Tabla 45.0 Peso de las variables con CRITIC renta de vivienda con calificacion de
transporte PUDIICO PAra FENTA ...t e e e e 69

Tabla 46.0 Peso de las variables con AHP para venta de vivienda con calificacion de
transporte publico para comprade Vivienda ..............ooooiiiiii i 70
Tabla 47.0 Peso de las variables con AHP para venta de vivienda con sin calificacién

de transporte pablico para comprade vivienda ................coooiiiii 70




Tabla 48.0 Peso de las variables con AHP para renta de vivienda con calificacion de
transporte publico para compra de Vivienda .............ocoeeiiiiiiiiiii e 71
Tabla 49.0 Peso de las variables con AHP para renta de vivienda con sin calificacion
de transporte pablico para comprade vivienda ................ccoooiiiiii i 71
Tabla 50.0 Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avaltios
tomando en cuenta el factor de transporte publico Vifiedos ...............ccooveiiiiiniin. 72
Tabla 51.0 Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avaltios
tomando en cuenta el factor de transporte publico Vifiedos ..............ccecviiiiiiian.n, 72
Tabla 52.0 Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avallios sin
tomar en cuenta el factor de transporte publico Vifiedos ..... ... 73
Tabla 53.0 Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avallos sin
tomar en cuenta el factor de transporte publico Vifiedos ................ccooviiiiiiiin 73
Tabla 54.0 Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avallios
tomando en cuenta la calificacion de transporte publico Los Héroes .................cooeevee 73
Tabla 55.0 Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de aval(os sin
tomar en cuenta la calificacion de transporte publico Los Héroes ................c...ooooeee. 73
Tabla 56.0 Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avalos tomando
en cuenta la calificacion de transporte publico Los HEroes ..............coccoeviviiiiiiinn., 74
Tabla 57.0 Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avalos sin
tomar en cuenta calificacion de transporte publico LoS HEroes ..............cccoeeeviininnnn, 74
INDICE DE FIGURAS

Figura 1.0 Centros de poblacion y vivienda. Fuente: Censos Generales de Poblacion y

VIVIBNOA . oot e e 10
Figura 2.0 Querétaro: Expansion fisica, 1970-1990 y 2000-2005..................ve..... 11
Figura 3.0 Querétaro: Expansion fisica, 2000-2005...........c.coviiiiiiiiiniiiiene, 11
Figura 4.0 Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 1980 ................ 12

Figura 5.0 Ciudad de Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 2000.....12
Figura 6.0 Ciudad de Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 2004.....13
Figura 7.0 Crecimiento porcentual de la poblacion en los principales municipios del
EStado A8 QUEIBLAIO .......veee it e e e e e 14




Figura 8.0 Red de rutas superpuestas Santiago de Querétaro .....................cccc...e. 20

Figura 9.0 Piramide de movilidad urbana..................coooiiiiiiiiii 35
Figura 10.0 Mapa de cobertura de rutas municipio del Querétaro .........................36
Figura 11.0 Mapa de cobertura de rutas del municipio de Corregidora ............... 36

Figura 12.0 Ubicacion de desarrollos suburbanos de interés social en la zona
metropolitana de QUEIELAr0 ...........oiirii it 41
Figura 13.0 Mapa de superposicion de rutas de la zona metropolitana de Querétaro...42

Figura 14.0 Tipo de transporte usado para ir a sus destinos en desarrollo Vifiedos......47
Figura 15.0 Principales métodos de transporte en 10s HEroes..........oocooeeiieinnn. 51




1.0. INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

Durante los ultimos veinticinco afios el estado de Querétaro ha mantenido una taza
de crecimiento relativamente estable, de un 3% promedio anual durante el periodo de 1990
al afio 2000, un 2.6% anual del 2000 al 2010 y de acuerdo a la encuesta interesal realizada
en el afo 2015 actualmente mantiene una tasa de crecimiento del 2.4%, (INEGI, INEGI,
2015), Figura 1.

ESTADO DE QUERETARO
Poblacién total, 1960:20:1%

2,500,000 = & X

FrentesGensos Generales de Poblacion y Vivienda 19460-2010,
Conieo‘e Pablacidn y Vivienda 1995 y 2005. Encuesta Intercensal 2015, INEGI.

Figura.l.

Centros de poblacion y vivienda. Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda 1960-2010

El motivo del crecimiento acelerado del Estado de Querétaro se debe a que su
ubicacion geogréfica lo coloca en el llamado corredor industrial junto los estados de
Aguascalientes, Guanajuato, Jalisco, Michoacan, San Luis Potosi y Zacatecas, los cuales
fueron elegidos estratégicamente por su excelente posicion geografica dentro del centro del
pais, tiempos de desplazamiento eficientes en sus medios de transporte y una fuerte
intensidad en sus interacciones sociales, econémicas , culturales y deportivas, ademas de su

cercania con el Estado de México.
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Estos elementos permitieron que se puedan aprovechar los recursos naturales,
promover la actividad agricola y pecuaria de la ciudad de Querétaro, que en conjunto con
los capitales externos pudiera llegar a convertirse en un punto importante de desarrollo en el
pais (Gonzélez C. 1., 2000), y es por esto que los sectores de servicios secundario y terciario
tienen un gran auge en la actualidad en esta zona, lo cual ha dado lugar a una amplia oferta
de empleo en los cuatro municipios pertenecientes a la Zona Metropolitana de Querétaro,

comprendida por Corregidora, Querétaro , EI Marques y Huimilpan.

El crecimiento poblacional se ha generado principalmente por la inmigracion
siendo Querétaro el centro urbano con mayor demanda, siguiéndole de cerca el municipio de

Corregidora. (Gonzélez, Duering, & Basaldula, s.f.), Figuras 2y 3.

indice

1970:
1,042.00 has

BN 2000

1980
13,078.32 has

2,890.60 has

N 1000
642953 has

2005
17,240.92 has

Figura 2. Figura 3.
Querétaro: Expansion fisica, 1970-1990 y 2000-2005. Fuente: Einsele, M., Gormsen, E., Ribbeck, E., Klein-  Lupke, R.
(editores): Schellwachsende Mittelstadte in Mexiko. Ciudades en expansién, Instituto de Urbanismo de la Universidad de Stuttgart, 1994,
p. 11.

Se estima que entre los afios 2010-2030, la ciudad de Querétaro tendra un aumento
en poblacion de aproximadamente quinientos mil habitantes mas, un aumento del 35% con

respecto a la presentada en el afio 2015 (Gaitan, 2010), Figuras 4,5y 6.
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Figura 4.
de la ciudad de Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 1980 Imagen E.P. Informacion obtenida de
(Gaitan, 2010)

Figura 5.

de la Ciudad de Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 2000, Imagen E.P. Informacién obtenida de
(Gaitan, 2010)
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Figura 6.
de la Ciudad de Santiago de Querétaro del crecimiento urbano del afio 2004

Imagen E.P. Informacién obtenida de (Gaitan, 2010)

Estos elementos econdmicos y poblacionales generaron que la industria de la
construccion tuviera un gran auge en los ultimos afios, siendo el ramo inmobiliario una de

las areas de inversion mas importantes en pleno crecimiento.

Los desarrollos inmobiliarios en la ciudad de Querétaro han crecido en los Gltimos
afios debido al crecimiento poblacional de la ciudad; al afio 2017 se estima que se estaban
desarrollando alrededor de 130 y 140 fraccionamientos en diferentes segmentos del mercado,
lo que equivale a aproximadamente 11 mil viviendas nuevas, siendo por lo tanto en municipio

del Estado con mas demanda inmobiliaria.

Las viviendas de este municipio son adquiridas, de acuerdo con un estudio
realizado, por un 60% de individuos foraneos y un 40% por individuos locales, y en casos
extremos un 70% por individuos foraneos y un 30% por individuos locales
(realstatemarket.com.mx, 2017), Figura 7.
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Figura7.
Crecimiento  porcentual de la poblacion en los principales municipios del estado de Querétaro
Imagen E.P. Informacién obtenida de (propiedades.com, 2019)

A pesar de la bonanza inmobiliaria que puede cumplir con la demanda de vivienda
que el municipio necesita, no es reciproco en cuanto a servicios publicos, ya que debido a la
ubicacion geografica de muchos de estos desarrollos inmobiliarios y a la velocidad con que
son construidos éstos, el gobierno municipal no puede dar respuesta a la demanda de servicios
de infraestructura, tales como creacion de vias de comunicacién adecuadas para responder al
crecimiento de ciudad, la oferta de servicios basicos necesarios para los ciudadanos, y los

medios de movilidad urbana requeridos.

En los ultimos afios, los desarrollos inmobiliarios que se han construido en Santiago
de Queretaro se encuentran en la periferia de la ciudad; en un area que comprende una franja
de diez km, distribuidos de manera no uniforme. La mayoria de estos desarrollos son de tipo
de interés social con una media de 95 m2 de construccién por casa, los cuales cuentan con
los servicios basicos como agua potable, drenaje sanitario y electrificacion, sin embargo, de
lo que llegan a carecer es de servicios de internet o cable, al igual que del transporte pablico

adecuado.
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Uno de los servicios que mas problemas ha tenido para ajustarse a las necesidades
en los Ultimos afios es el transporte publico urbano. Este servicio publico carece de la
capacidad necesaria para realizar su funcién de manera efectiva, debido principalmente a la
mala planeacion estratégica en cuestion de movilidad para generar las rutas necesarias para

que pueda conectar aquellos desarrollos inmobiliarios que se encuentran en la periferia.

Los intentos por mejorar el servicio de transporte publico urbano para hacerlo mas
eficiente en los ultimos afios ha fallado, la implementacion del programa REDQ mediante la
alteracion de rutas en el afio 2014 no fue lo suficientemente eficiente y algunas zonas de la
periferia de la ciudad perdieron conexion directa con el centro de la ciudad por lo que los
usuarios deben tomar dos 0 mas rutas para alcanzar algunos destinos y por lo tanto se generan
trayectos muy largos hasta ciertos puntos de la ciudad,lo cual genera pérdida de tiempo para

Sus usuarios.

Esta falta de planeacion en cuanto a conectividad, puede ser un factor que afecte a
las personas que viven en desarrollos inmobiliarios de interés social alejados, ya que para
Ilegar hasta sus destinos invierten tiempo y dinero, lo cual les afecta en su vida diaria; por lo
tanto, Illegan a tomar la decision de rentar vivienda en sitios mas cercanos al centro de la

ciudad, aunque tenga un costo mas elevado.

La situacién antes mencionada afecta a los propietarios de vivienda que obtienen
ingresos a través de las rentas o las ventas de quienes quieren vender una vivienda en estos
desarrollos inmobiliarios, ya que, deben rentarlas a precios econémicos para hacer atractiva
la renta y, de esta forma puedan obtener un beneficio de su bien inmueble; o en el caso de
una venta de una vivienda el precio ofertado en ocasiones se tiene que disminuir el precio
debido a que, para determinado nivel de mercado no muchas personas desean una vivienda
alejada de la ciudad, debido a la escasez de lineas o rutas de transporte publico urbano que

Ilegan hasta dichos desarrollos.
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1.2. Justificacion

El principal motivo para realizar el presente trabajo de investigacion esta enfocado
en determinar si la disponibilidad del transporte pablico es un factor significativo que impacte
en los precios de venta y renta de las viviendas de tipo de interés social que se ubican-en
desarrollos inmobiliarios alejados de la ciudad de Santiago Querétaro, es decir en la periferia
de esta.

La importancia de realizar la investigacion en los desarrollos con viviendas de
interés social en la periferia de la ciudad es debido a que las personas que compran en estos
sitios con la finalidad de obtener un ingreso debido a las rentas 0 para en algin momento
determinado, aprovechando la plusvalia decidan venderla y obtener una ganancia extra,
pueden llegar a verse afectados debido a que las personas no tengan interés en hacer uso de
dichas viviendas y por lo tanto no obtengan los beneficios esperados, esto debido al impacto
negativo generado por los tiempos de trayectos elevados y los costos necesarios para

trasladarse a dichos desarrollos.

El funcionamiento de una ciudad en la actualidad tiene como uno de sus factores
principales la movilidad , tanto de personas como de bienes y servicios, o con fines
recreativos y de trabajo, si la ciudad es grande y con un desarrollo pleno econémico la
intensidad del ritmo y las actividades aumentan , de tal manera que si la infraestructura
urbana no estd adecuada a esta intensidad se generan problemas de congestionamiento,
saturacion-e inmovilidad entre otros y por lo tanto se genera un ambiente urbano poco
propicio para el desarrollo armoénico y a la reduccion de la calidad del nivel de vida (Jiménez-

Jiménez José de Jesus, 2014)

Algunos de los desarrollos en la periferia de la ciudad de Santiago de Querétaro no
se encuentran cerca de supermercados, infraestructura educativa, hospitales, entre otros
elementos que las personas necesitan para su vida diaria, de manera que para hacer uso de
dichos servicios tienen que emplear largos tiempos para trasladarse, ademas de realizar varias

conexiones para llegar a sus destinos, traduciéndose en una mayor inversion en tiempo y
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dinero diariamente. Esta situacion orilla a las personas a tomar la decision de rentar o comprar
una vivienda que se encuentre mas cercana a la ciudad o al centro de la ciudad, aunque

presente un costo mas elevado que adquirir un inmueble en la periferia de la ciudad.

Desde los afios 90 la concentracion del empleo en la ciudad interior incrementa los
precios del suelo, en términos formales compaginar el transporte y los usos de suelo es un
factor importante para la planeacion del suelo urbano a escala metropolitana, (Murata, 2017),
una politica publica de descentralizacion de empleo que no considere los traslados se traduce
en trayectos mas largos, mayor consumo de suelo y recursos econdémicos por parte de quienes
hacen uso del transporte. Esta relacion entre transporte y uso de suelo, al no estar equilibrado,

puede ser un factor que afecte el precio de las viviendas:y terrenos alejados de la ciudad.

La escasa accesibilidad a los desarrollos inmobiliarios de tipo de interés social en
la periferia de la zona metropolitana puede ser afectar la intencion de las personas de adquirir
una de esas viviendas, dando lugar a que los inmuebles construidos no se vendan y por lo
tanto se generen pérdidas econémicas, debido principalmente a los costos de transporte e

inversion de tiempo necesarios para poder llegar hasta el desarrollo.

Los precios del transporte publico en la periferia de la ciudad son un poco mas altos
a los gque se encuentran en la zona centro, esto debido a que son rutas creadas por particulares
con permisos para circular, pero al ser la Gnica o Unicas rutas hasta donde se encuentran los
desarrollos presentan un precio un poco mas elevado, si a eso se le suma las interconexiones
necesarias para llevar a las personas hasta sus trabajos u otro sitio, representa un costo de
aproximadamente cuarenta pesos diarios, doscientos pesos a la semana si es que no salen
sabados o domingos, y en total anual nueve mil seiscientos pesos de transporte, sin tomar en
cuenta si alguna ocasion tuvieron que utilizar otro tipo de transporte que generalmente tienen
un costo més elevado que los vehiculos urbanos normales. Esta situacion, aunada a un precio
elevado de renta o de pagos de hipoteca, es un factor que puede llegar a afectar la economia

de las personas a largo plazo.
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En cuanto al tiempo de trayecto, de inicio al presentarse muy pocas rutas hacia
dicho desarrollo el tiempo de retorno después de completar un trayecto completo los
camiones tardan aproximadamente 30 a 40 minutos, una vez en el desarrollo inmobiliario, el
trayecto hasta el centro de la ciudad toma aproximadamente cuarenta y cinco minutos y si
tienen que hacer alguna conexion para llegar hasta sus destinos los trayectos pueden llevar
hasta hora y media, dependiendo igual del tréfico y el sitio a donde se dirijan.

Por los motivos antes mencionados es que, las personas analizan si deben rentar o
comprar una vivienda en desarrollos inmobiliarios ubicados en la periferia de la zona
metropolitana, ya que esa inversion representa un costo y un tiempo de traslado que les puede
afectar en su vida diaria al impedirles llevar a cabo actividades de recreacidn o personales en

menor tiempo o en lugares mas cercanos a su lugar.de residencia.

En caso dado de que se pueda determinar que la escasez de transporte publico
urbano sea un factor que afecte el precio al que se renta o se vende una vivienda ubicada en
la periferia de la ciudad, la cual se estime mediante la valuacion de una casa de interés social.
La informacidn obtenida podra ser de utilidad para las personas que deseen comprar una casa
para usarlo como activo para que puedan darse una idea de un factor que puede afectar al
comprar dichas viviendas, y por lo tanto decidan recapacitar y buscar mejores opciones.

A su vez, los desarrolladores inmobiliarios podran hacer uso de la informacion para
analizar sus proyectos de inversién y estimar el posible impacto econémico que la falta del
servicio de transporte publico urbano le pueda generar a mediano plazo a los usuarios finales,

es decir, los compradores de estas viviendas.
1.3. Descripcion del problema
El desarrollo presentado por la ciudad de Santiago de Querétaro ofrece muchas

oportunidades para empresas, debido a que se genera atraccion de capital humano, necesario

para el desarrollo de estas, y a su vez se crean inversiones importantes y se genera a su vez




mas empleo, pero todo esto trae consigo desafios, traducidos en una mayor inversion publica
para la generacion de servicios publicos, contaminacion, déficit habitacional y en algunos

casos asentamientos informales.

Uno de los segmentos que mas se ve afectado es el de los servicios publicos, generar
los servicios necesarios para brindar una calidad de vida digna a las personas que habitan la
ciudad es un reto debido a que aunque se crean desarrollos inmobiliarios de manera constante
se van generando rezagos en la provision efectiva de los mismos, todo esto desbordado de
las capacidades de los gobiernos en turno lo que ha generado brechas entre la demanda y
oferta de bienes y servicios urbanos (Andrés G. Blanco B., 2016).

Uno de los servicios que mayor rezago presenta es el del servicio de transporte
publico. EIl crecimiento descontrolado y acelerado de los centros urbanos ha generado una
gran dependencia de vehiculos automotores, debido a las grandes distancias que se deben
recorrer para poder trasladarse de un lugar a otro; asimismo, si se toma en cuenta que no
existen proyectos eficientes que contemplen una distribucion adecuada del transporte publico
urbano, el cual es uno de los medios de transporte més utilizados para trasladarse de un lugar
a otro. Esto puede traducirse en malas condiciones fisicas del parque vehicular debido al
excesivo uso y a la sobrecarga de pasajeros, al incumplimiento de intervalo de paso de las
unidades debido-al trafico y accidentes vehiculares presentes, ademas de trayectos muy

prolongados, lo cual genera un servicio inadecuado (Franco, 2016) .

La importancia de transporte publico urbano se debe a que las dificultades
econdmicas de las personas para conseguir un medio de transporte propio les lleva a usar
medios de movilidad urbana publicos, y debido a esta situacion las familias tienen que
realizar anélisis de sus gastos en el cual priorizan el gasto en transporte, y esto los puede
llevar a tomar la decision de realizar la menor cantidad de trayectos lo cual afecta la
movilidad de la familia, lo que genera que busquen cambiar de vivienda , buscando una que
se adecue a las necesidades Yy que no les genere inconvenientes en cuanto a pérdida de

tiempo y dinero, un ejemplo de esta situacion se puede observar en la ciudad de México,
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donde en algunos casos el 30% y 40% de las casas de algunos desarrollos alejados de la
ciudad estarian vacias, en parte por el costo y las condiciones del transporte urbano. (Negrete
& Paquette Vassalli, 2011)

De acuerdo a la Encuesta Nacional de Calidad e Impacto Gubernamental (ENCIG)
2015, que llevo a cabo el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI), el estado de
Queretaro se encuentra en ultimo lugar a nivel replablica Mexicana en cuanto a calidad de
transporte publico urbano en zona urbanay rural; de acuerdo a dicho censo, el 12.4 por ciento
de los encuestados manifesto que el servicio de transporte publico era bueno, resultando por
consiguiente que el 87.6 por ciento de la poblacion restante del estado lo califica como malo,
esto se analizo con base a diversos parametros tales como nimero de rutas o rutas suficientes,
tiempos de espera de los vehiculos, atencion de los operadores, espacio digno para viajar,

condiciones fisicas y mecanicas de las unidades, entre otros. (Chain, 2016).

Figura 8.
Red de rutas superpuestas Santiago de Querétaro Informacion obtenida de (Chain, 2016)

En la Figura 8. se muestran las principales rutas de los vehiculos, con rutas
superpuestas por las principales vialidades, a partir de esta imagen se puede observar que

existen desarrollos o comunidades, que no presentan una linea de transporte urbano.
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Aunque el servicio se encuentra presente en gran parte del area conurbada se crean
cambios de rumbo, debido a la constante modificacion del trazado de la ciudad, que al no
haber estado contempladas en los planes de movilidad, generan detrimento el servicio de
transporte, ya que estos no se adecuan en tiempo y forma a la nueva traza de la ciudad, y el
resultado se refleja en trayectos prolongados e indices de sinuosidad excesivos que.inciden
en bajas velocidades de operacion y por lo tanto tiempos de recorrido muy elevados (Ing.

Luis Dominguez Pommerencke, 2001)

Otro elemento que se afecta a los usuarios del transporte urbano son los costos
elevados del precio del pasaje, dichos costos tienen relacion directa con el aumento de las
gasolinas y de los insumos necesarios para el funcionamiento de las unidades de transporte,
debido a estos los duefios de las unidades se ven presionados a aumentar los precios, y aunque
el gobierno realice estrategias para evitarlo, en-algin punto los precios aumentan y termina

afectando el bolsillo de quienes hacen uso de las unidades. (Raul, 2014)

De igual manera otro elemento atomar en cuenta al momento de vivir en viviendas
alejadas de la ciudad son los tiempos de traslado. Los tiempos de recorrido de una ruta varian
dependiendo a donde el usuario requiera desplazarse, pero aun asi si se vive alejado del centro
de la ciudad los recorridos requieren mas tiempo, de tal manera que, si una persona al centro
de la ciudad recorre una cierta distancia en un cierto tiempo, la persona que se encuentra en
un desarrollo alejado de la ciudad requiere tiempo para llegar a la ciudad y ademas tiempo

para llegar.a su destino.

En zonas més cercanas al centro de la zona metropolitana, se presentan unos
elementos que ayudan a controlar los tiempos de recorridos de las rutas, que se encuentran a
lo largo del recorrido, de personas llamadas “checadores” , cuyo proposito es informar a los
operadores de las rutas los tiempos que tienen de recorrido , de esta manera los operadores
determinan si necesitan realizar el recorrido en menor tiempo o si se encuentran dentro de
tiempo, siendo por lo tanto factores que ayudan en la prestacion de un mejor servicio por

parte del transporte publico, (Rojas, 2016), el problema radica en que en los desarrollos

21



alejados de la ciudad estos “checadores de ruta” no se encuentran presentes, de tal manera
que no existe un elemento que presione a los operadores a mejorar el tiempo de sus trayectos

y por lo tanto esta situacion afecta a los usuarios.

La escases de transporte publico urbano hacia sectores alejados de la ciudad es-un
elemento que afecta a quienes quieran adquirir viviendas para rentarlas 0 como una inversion
a largo plazo, esto debido a que las personas que buscan dichas viviendas, al saber que se
encuentran a una distancia considerable de la ciudad y que las rutas que van hacia ese sitio
no son econémicas y tienen tiempos de trayecto altos, prefieren no hacer uso de las mismas,
y eso puede llegar a ser un factor que genere que las viviendas se mantengan vacias por

periodos amplios de tiempo.

El hecho de no contar con una movilidad urbana eficiente le genera al usuario del
transporte publico urbano, tener que invertir tiempo y dinero, el cual no recupera, es decir,
les toma mucho tiempo en completar sus rutas. En la mayoria de las, ocasiones, estas
empresas estan manejadas por particulares que cobran més que el transporte publico regular
de la ciudad y por lo tanto es necesaria una mayor inversion para trasladarse desde la ciudad

hasta el sitio donde renten su vivienda.

Asimismo, se debe tomar en cuenta que, aunque existen otros medios de transporte
urbano, éstos pueden ser muy costosos para trasladarse diariamente, lo cual puede afectar,
significativamente, la economia de las personas que quieren rentar o0 comprar una vivienda
dichos desarrollos y por lo tanto llegan a tomar la decision de mudarse de dichos sitios,

afectando a los duefios de los inmuebles y por lo tanto a su inversion.

Debido a la problematica anteriormente descrita, es necesario realizar un estudio
que permita mostrar los efectos, a mediano plazo, de la falta de transporte publico urbano a
través de la capitalizacidn de rentas de los propietarios de los bienes inmuebles ubicados en

la periferia de la ciudad de Santiago de Querétaro.
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1.4. Fundamentacion tedrica

Para la elaboracion de la presente investigacion, es necesario tomar en cuenta
distintas ramas de estudio para poder obtener los resultados esperados, los analisis
estadisticos en conjunto con los métodos valuatorios permitirdn observar las correlaciones

que se presenten entre las variables obtenidas a partir de las encuestas que se van a aplicar.

Principios de valuacién de bienes

El término valoracion en una de sus multiples definiciones indica que:

“La Valoracion inmobiliaria consiste en determinar el Valor de Mercado de un Bien
Inmueble expresado en unidades monetarias, en un momento determinado y con una
finalidad concreta” (Elcid, 2010).

Las sociedades actuales presentan una serie de necesidades, que pueden ser
observadas en la piramide de Maslow, entre las cuales hay necesidad de tener una certeza
econOmica, que les indique si los bienes que consumen o en los que desean invertir tienen
presentan valor real o si hay elementos que afecten dicho valor, por lo tanto, es necesario

realizar una valoracion.

Existen varios principios basicos de valoracion de acuerdo con Bellver (2012):

Principio de finalidad: la finalidad de la valoracién condiciona el método y las

técnicas de valoracion a seguir.

Principio de mayor y mejor uso: El valor de un inmueble esta dado por el uso que
genera el ingreso neto mas alto probable dentro de un periodo especifico. Para que este uso

mas alto y mejor se dé, se deben de establecer ciertas condiciones como son:
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e Debe ser un uso legalmente permitido por los diversos organismos
involucrados.

e Debe ser un uso real probable y no especulativo, del que existan las
posibilidades fisicas y de mercado.

e  Debe ser un uso que permita la méxima generacion de ingresos paratoda la

propiedad.

Principio de oferta y demanda. El valor varia directamente proporcional a la

demanda e inversamente proporcional a la oferta.

Principio de prudencia: ante varios escenarios o posibilidades de eleccion
igualmente probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion.
Principio de sustitucion: el valor de un inmueble es equivalente al de otros activos

de similares caracteristicas sustitutivos de aquel.

Principio de temporalidad: el valor de un inmueble es variable a lo largo del

tiempo.

Principio de transparencia: el informe de valoracion de un inmueble debera
contener la informacion necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar las

hipétesis y documentacion utilizadas.

Principio del valor residual: el valor atribuible a cada uno de los factores de
produccion de un inmueble sera la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores
atribuibles al resto de los factores.

También es importante denotar dos elementos fundamentales de la valuacion, el
precio y el valor. De acuerdo con Aznar (2012), las definiciones de valor y precio son las

siguientes:

e  Precio: Es la cuantia que se solicita, se ofrece o paga por un bien o servicio.
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e  Valor: Representa el precio mas probable que compradores y vendedores
estableceran para un bien o servicio que esta disponible para su compra. El valor establece
un precio hipotético, o tedrico, que serd el que con mayor probabilidad estableceran los
compradores y vendedores para el bien o servicio. De modo que el valor no es un hecho, sino
una estimacion del precio mas probable que se pagara por un bien o servicio disponible para

su compra en un momento determinado.

Método Critic
Es un método que pondera las variables que se obtienen a partir de los inmuebles a
valuar, los cuales pueden ser metros cuadrados de conduccion o de superficie, cantidad de
habitaciones u otros elementos que se destaquen, una vez ponderados se calcula el peso de
los mismos mediante la Ecuacion 1:
wj=sj* X1 -1y (1)
Donde
e Wj =peso 0 ponderacion del criterio j
e sj =desviacion tipica de la columna j

e rjk = Coeficiente de correlacion entre la columna j y la k

Con este método el peso de una variable sera mayor mientras mayor sea su varianza
o si la variable es diferente a las demas presentadas. Al realizar el procedimiento se obtendra
un precio, el cual se analizard la variacion con respecto a otros resultados mediante la
aplicacion. de la Ecuacién de la distancia Manhattan, que nos indicara que tan alejado se

encuentra de la solucion.

Meétodo Analitico Jerarquico (AHP)

En este método se analizan las variables y se determinan cuales son cualitativas y
cuales cuantitativas, con las variables cualitativas se necesitara realizar un proceso de
determinacion de valores normalizados mediante la creacion de una matriz en la cual se
realizan las comparaciones de todos los inmuebles, uno contra otro, durante la comparacion

se utilizan los siguientes valores:

25



1
e 3
5

.
o 7

Asi como sus inversos
e 173

e 155

o 17

Los valores enteros son asignados a los inmuebles que cuentan con mejores
caracteristicas con respecto a otro, a su vez el valor inverso se les asigna a los inmuebles con
bajas caracteristicas, estos datos se ingresaran en una matriz del numero de elementos a

comparar.

Se puede realizar la tabla 1. tomando en cuenta los siguientes criterios:

Tabla 1. Criterios de calificacion (Almirall, 2007)

Valores Definicion Comentarios
1 lgual importancia El criterio A es igual de importante que el criterio B
3 Importancia La experiencia y el juicio favorecen ligeramente al
moderada criterio A sobre el B
Importancia La experiencia y el juicio favorecen fuertemente al
grande criterio A sobre el B

Importancia muy El criterio A es mucho méas importante que el B

grande

9 Importancia La mayor importancia del criterio A sobre el B esta
extrema fuera de toda duda

2,4,6,8 Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar

Si el criterio A es Criterio
Reciprocos de importancia grande frente al o
. A . f A frente a criterio B
de lo anterior criterio B las notaciones serian 5/1 1/5
las siguientes.

Criterio B frente a criterio A




Definida la matriz de comparaciones se comprueba la consistencia de la
informacién mediante el rango de consistencia. La consistencia se mide mediante rantios

como lo muestra la Tabla 2 (Bellver, 2012).:

Tabla 2. Ratio de consistencia

Rango Ratio
de la matriz consistencia

3 <5%

4 <9%

5 o0

<10%
mayor

Verificada la consistencia, se realizan operaciones de matrices para determinar los
vectores propios, los cuales se obtendran mediante la multiplicacién de matriz, la primera se
obtendra del producto entre la matriz original y después las iteraciones se daran entre la
misma y las que se hayan generado de los demés productos, las iteraciones cesaran cuando
se obtenga una sumatoria cero de las ponderaciones de cada matriz, en ese momento se
obtendran los valores normalizados de los valores cualitativos, mientras mas variables

cualitativas se presenten mayor el numero de productos de matrices se generaran.

Una vez obtenidos los valores normalizados se obtiene la matriz de correlacion de
las variables de la cual se obtendran los valores ponderados, con los cuales se determinaran
tres precios, unaobtenido mediante el producto de la suma de los precios de los inmuebles y
multiplicado por el valor ponderado del inmueble a analizar, el segundo valor se obtendré
del promedio de la suma de los precios de los comparables dividida entre su respectiva
ponderacion y multiplicada el valor ponderado del inmueble a valuar, y el tercer valor se
obtendréa a partir de la media de la suma de los precios de los comparables dividida entre su

respectiva ponderacion y multiplicada el valor ponderado del inmueble a valuar.

Obtenidos los valores se aplicara la ecuacion de la distancia manhattan, la distancia

menor indicara cual es el precio correcto.
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Programacion por metas (GP Y MIN MAX)

GP (goal programin) es un metodo utiliza la generacion de ecuaciones, en relacion
con los valores de las variables normalizadas, generando un sistema de ecuaciones de el
mismo numero de variables que de incdgnitas, el sistema se ingresa a un programa
informatico el cual dard como resultado el valor de las variables que, multiplicado por las

variables explicativas del inmueble a valuar, nos brindara el posible precio del inmueble.

Min Max utiliza el mismo procedimiento que el sistema GP , con la diferencia de
que el sistema de ecuaciones varia , por lo tanto se generara un valor distinto a GP, para
determinar cudl es el precio optimo se aplicara la ecuacion de distancia manhattan, en el cual

la menor distancia nos indicara cual es el valor 6ptimo.

Meétodo de Regresion lineal

Para el método de regresion lineal se utilizan las variables explicativas, de los
comparables, usando programas informaticos se analizaran cuales de las variables tienen una
correlacion alta con respecto al precio de los inmuebles, la mejor aproximacion estadistica
sera la que nos brinde una ecuacion que tome los valores obtenidos de dichas variables y se
multiplicaran por las variables explicativas del comparable a analizar, mientras mejores

valores estadisticos mayor aproximacion a un precio correcto se generara.

Método de mercado

Es un método que consiste en obtener, mediante un analisis de mercado de
inmuebles similares, el valor de un inmueble. Su principal diferencia con respecto a otros
métodos es que parte de precios conocidos y el valor obtenido se determina en base a precios

coherentes de mercado.
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Método de coste

El método consiste en obtener el valor neto de reposicion o de remplazo, mediante
el uso de precios paramétricos por metro cuadrado de terreno, obtenido de la investigacion
de mercado, y de construccion, el cual se obtiene a partir de analisis de precios unitarios o-de
precios de tabuladores autorizados.

Con la informacidn recabada se calcula lo que costaria construir un inmueble igual
al que se quiere valorar tomando en cuenta los métodos de construccion actuales, para esto

se obtienen tres valores:

e  Elvalor paramétrico del terreno del cual se va a valuar, este se obtiene a partir
de la investigacion de mercado tomando en cuenta inmuebles similares al que se requiere
valuar, una vez obtenido el valor se le aplica el mismo a la superficie de terreno del inmueble
a valuar y se le aplican méritos o deméritos dependiendo de la forma, tipo de superficie y
otras caracteristicas que puedan afectar el-precio final.

e  El valor paramétrico de la construccion, este se obtiene ya sea mediante el
analisis de precios unitarios de una construccion similar o mediante el uso de precios
paramétricos usados en tabuladores elaborados por empresas especializadas, una vez
obtenido el valor se aplica sobre los metros cuadrados de la construccion y a su vez se
aplicard, si es que la situacion lo requiere, un demerito por estado de conservacion del

inmueble a valuar, después de este proceso se obtendra el valor final.

e En caso de le la construccion presente elementos especiales que no estén
incluidos en los precios paramétricos, especificos del inmueble, se determinaran sus precios
de mercado ya sea por precio parameétrico o por cotizacion del elemento, como si fuera nuevo,
una vez obtenidos se aplicara, si es el caso, un demerito por estado de conservacién, después

de esto se obtendra el valor definitivo.
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Reunidos los tres valores se obtendra el valor del inmueble.

Metodo de actualizacion de rentas o enfoque de rentas.

Una Renta es un conjunto de capitales financieros. El alquiler de una vivienda es
una renta ya que todos los meses durante el periodo del contrato se paga la cantidad pactada.
El salario de un trabajador es una renta ya que todos los meses recibe el salario
correspondiente. El valor de una renta en un momento determinado es la suma de sus
componentes actualizados a ese momento. Para dicha actualizacion se utilizaran las leyes
financieras ya conocidas de capitalizacion y/o descuento en funcion del momento en que

deseemos conocer el valor de la renta (Bellver, 2012).

Se debe tomar en cuenta al momento de realizar los céalculos que en leyes
financieras no se puede trabajar con intereses nominales y reales combinados o con rentas
mensuales y anuales a la vez, se debe homogeneizar la informacion con la finalidad de darle
claridad a la informacion obtenida del céalculo, por tal motivo las rentas que se analicen deben
estar referidas al mismo periodo de tiempo, por lo que deberan aplicarse ecuaciones de
transformacion de tasas para dicho fin. Dicha transformacion de tasas de interés se realizara

convirtiendo tasas-de periodos distintos al analizar en la tasa mas conveniente para el caso.

Este método también se define como “enfoque comparativo del valor basado en
informacion de los ingresos y gastos del bien objeto de valoracién y por el que se estima el
valor a través de un proceso de capitalizacion” (Bellver, 2012), este método nos arroja el dato
de cuanto dinero se va a obtener del aprovechamiento econdémico de un bien, a través de la

suma de los valores futuros obtenidos del calculo mediante ingenieria economica.

Para poder aplicar este método es necesario que cumpla con los siguientes

requisitos:

30



a) La existencia de un mercado de comparables en alquiler.

b) La existencia de un contrato de arrendamiento sobre el inmueble objeto de
valoracion

c) Si el inmueble a valorar esté produciendo o pueda producir ingresos por estar
ligado a una actividad econdmica, que existan suficientes datos contables de la explotacion
o0 bien suficiente informacion sobre el sector de actividad correspondiente.

El procedimiento de calculo es el siguiente:
a) Se estiman los flujos de caja.
b) Se estima el valor de reversion.
c) Se elige el tipo de actualizacion.

d) Se aplica la formula de calculo vista en el punto anterior.

Este proceso se aplica a la valoracion urbana tomando en cuenta los siguientes
casos:
1.  Calculo del valor de una vivienda con base en el mercado de alquileres.

2.  Caélculo del valor de un inmueble arrendado.

Elaboracién de encuestas

La elaboracion adecuada de una encuesta como medio para realizar un estudio,
radica su importancia en que la informacion recabada de manera correcta podré servir para
analizarla'y tomar decisiones sobre una situacién especifica. Es una herramienta muy util y
para lo cual hay un proceso necesario para poder elaborarlo y analizarlo adecuadamente
(Fontela, 2002).

Como medio de investigacion social las encuestas son de las técnicas mas utilizadas
debido a los efectos positivos que conllevan, ya que genera informacion y debate social o se
utilizan para desarrollar un ambito profesional o de igual manera apoyar en el sector de

investigacion aplicada, en este caso en especifico se tendra como referencia principal la
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encuesta mediante la entrevista cara a cara , ya que esta es la que genera la mayor cantidad
de datos. (Lépez-Rdéldan Pedro, 2015)

1.5 Objetivo General

Analizar el efecto de la falta de disponibilidad de transporte publico en el precio-de
las viviendas de los desarrollos inmobiliarios de interés social mediante analisis valuatorios
de mercado y capitalizacion de rentas y con base a los resultados, determinar si es 0 no
necesario implementar medidas, de ser negativas determinar estrategias en conjunto con el
desarrollador y el municipio para mitigar el impacto en la economia de las personas que se
vean afectadas por este factor.

1.6 Objetivos particulares

. Determinar mediante un estudio estadistico, obtenido con base en las
encuestas, los precios de renta y compra de vivienda de los diferentes modelos de vivienda,
asi como la calificacion con base en la percepcion de las personas con respecto a la calidad
y disponibilidad del transporte urbano en los desarrollos donde habitan.

. Determinar las viviendas a valuar tomando en cuenta los datos obtenidos de
las encuestas, tomando en cuenta el modelo de vivienda que mas incidencia presente,
posteriormente realizar los avallios pertinentes para determinar el precio de venta y renta
Optimos.

» . Comparar los precios obtenidos de los avaltios con los precios que las personas
pagarian por la renta o la compra las viviendas tomando en consideracion la informacion
obtenida en las encuestas y determinar si los precios estan acordes a mercado o presentan
inconsistencia.

2.0 Desarrollo de la investigacion

Para determinar nuestros sujetos de estudio es necesario analizar los distintos
desarrollos suburbanos de interés social presentes en la zona metropolitana de Querétaro con
base al servicio de transporte urbano y la infraestructura presente necesaria para una

movilidad urbana optima.

32



2.1. Plan estatal de desarrollo del &rea metropolitana y su efecto sobre los

desarrollos de vivienda de interés social.

En los Gltimos afios, los desarrollos inmobiliarios que se han construido en la ciudad
de Santiago de Querétaro se encuentran en la periferia de la ciudad, en un area que comprende
una franja de diez kilémetros, distribuidos de manera no uniforme. Parte de la razén por la
cual se han construido estos desarrollos inmobiliarios alejados de la ciudad, es por los precios
de los terrenos en los cuales se emplazan, debido a que son mas asequibles que los que se
encuentran en zonas mas cercanas al centro de la ciudad. Si se construyeran las viviendas
cerca de la zona metropolitana, aun con los subsidios que la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano (SEDATU) y la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) ofrecen, no
seria asequible para los usuarios de créditos hipotecarios del Instituto del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), poder adquirir una vivienda en dichos
sitios, esta situacion ha llegado al punto de que no se toman en cuenta los Ilamados perimetros
de contencion urbana, herramienta de gobierno cuya funcion es asegurarse de que las
viviendas contaran con los servicios de transporte publico, vialidades apropiadas,
electricidad, agua potable y demas infraestructura urbana necesaria para mejorar la calidad
de vida de sus habitantes, como indica Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI),
(CONAVI, 2017)

De acuerdo con el Plan estatal de Desarrollo del estado de Querétaro
(COPLADEQ), 2016), las viviendas que se encuentran fuera de los perimetros de contencion
urbana representan un 25.6%, lo cual se encuentra por arriba del promedio nacional que es
el 18.5%, de tal manera que parte de la poblacion que habita en desarrollos alejados del area
metropolitana pueden no llegar a contar con servicios de internet o cable, vialidades de
calidad de transporte pablico adecuado.

Uno de los servicios que mas problemas ha tenido para ajustarse a las necesidades
en los ultimos afios es el transporte publico urbano. Este servicio publico carece de la

capacidad necesaria para realizar su funcion de manera efectiva, debido principalmente a la
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mala planeacion estratégica en cuestion de movilidad para generar las rutas necesarias para
que pueda conectar aquellos desarrollos inmobiliarios que se encuentran en la periferia.

2.2. Lamovilidad urbana en los desarrollos alejados de la Zona Metropolitana
de Querétaro.

Actualmente, el funcionamiento de una ciudad tiene como uno de sus-factores
principales la movilidad, tanto de personas como de bienes y servicios, ya sea con fines
recreativos o de trabajo. Si la ciudad es grande y con un desarrollo econémico pleno, la
intensidad del ritmo y de las actividades aumentan, de tal manera que, si la infraestructura
urbana no estd adecuada a estas intensidades, se pueden ‘generar problemas de
congestionamiento, saturacion e inmovilidad, entre otros, y por lo tanto se genera un
ambiente urbano poco propicio para el desarrollo armonico de la sociedad y a la reduccion

de la calidad del nivel de vida (Jiménez-Jiménez José de Jesus, 2014).

De acuerdo a la pirdmide de movilidad urbana generado por el instituto de Politicas
para el transporte y el desarrollo ( ITDP) (CONAVI, 2017), Figura 9 ., el primer nivel de
jerarquia es ocupado por el peaton, seguido por los ciclistas e inmediatamente después por el
transporte publico, dejando hasta el altimo nivel los vehiculos particulares; sin embargo, los
desarrollos inmobiliarios analizados se encuentran a una distancia considerable para poder
recorrerla a pie, la distancia a la cual llegan a ubicarse es entre 10 y 12 km de distancia del

centro de la zona-metropolitana .

Considerar el uso de la bicicleta o de vehiculos no motorizados, puede ser riesgoso
para quienes los conducen, ya que no hay ciclovias ni vialidades similares propicias que
permitan transitar de manera segura hacia sus destinos. En caso de que no cuenten los
habitantes con un vehiculo particular, solo queda usar el servicio de transporte publico
urbano, tomando en consideracion las diferentes opciones de movilidad como lo indica la

piramide de movilidad urbana, Figura 9.
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Figura 9.
Piramide de movilidad urbana

En el Plan Estatal de Desarrollo se hace mencién de la pirdmide de movilidad
urbana, Figura 9., en el cual e muestran los distintos niveles de transporte de mayor a menor
importancia dentro de la zona metropolitana como se puede observar el transporte publico
figura en el tercer nivel, la importancia del transporte publico radica en que es el principal
medio de transporte para las personas que carecen de un vehiculo propio, sobre todo en
ciudades de grandes dimensiones, esto se debe a que debido a las distancias el llegar a pie a
sus destinos les puede llegar a tomar bastante tiempo y usar bicicleta, si no se tienen
vialidades aptas para ese tipo de vehiculo, puede ser arriesgado y de igualmente impréactico
cuando hay que recorrer grandes distancias. Es por ello que las administraciones publicas

buscan optimizar dicho servicio para mejora de la calidad de vida de las personas.

El Instituto Queretano de Transporte (ITQ) cuenta con mapas de rutas interurbanas
y-suburbanas de la zona metropolitana (Figura 10 y Figura 11), en estas Figuras se puede
observar que existen zonas del area metropolitana que carecen de rutas de transporte publico
o0 solo tienen una de ellas, y en dichas zonas hay presencia de desarrollos habitacionales.

Lo anterior se puede observar comparando el mapa en referencia con un mapa de
satélite de la zona metropolitana actual.
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ESTADO DE QUERETARO ESTADO DE QUERETARO

MAPA DE COBERTURA DE RUTAS SUBURBANAS DEL MUNICIPIO DE QUERETARO, 2015

MAPA DE COBERTURA DE RUTAS INTERMUNCIPALES DEL MUNCPY DE CORREGOORA, 2018
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Figura 10. Mapa de cobertura de rutas municipio Figura 11. Mapa de cobertura de rutas del
del Querétaro municipio de Corregidora

Los intentos por mejorar-el servicio de transporte pablico urbano para hacerlo mas
eficiente en los Gltimos afios no han sido los més éptimos, la implementacion del programa
REDQ mediante la alteraciéon de rutas en el afio 2014 no fue lo suficientemente eficiente y
algunas zonas de la periferia de la ciudad perdieron conexién directa con el centro de la
ciudad, por lo que-los usuarios ahora deben tomar dos o mas rutas para alcanzar algunos sus
destinos y, por lo tanto se generan trayectos muy largos hasta ciertos puntos de la ciudad. Lo
anterior, ha generado pérdida de tiempo para sus usuarios, debido a que el crecimiento de la
ciudad sobrepasoé la capacidad de reaccién de las autoridades en cuanto a dotar del servicio

de transporte hacia los desarrollos mas alejados de la ciudad.

Gran parte de los habitantes de desarrollos de vivienda de interés social en zonas
suburbanas, quieren una propiedad en dichos sitios debido a que los costos que presentan
Ilegan a ser méas asequibles que los de una vivienda cercana a la ciudad; lo anterior se genera,
principalmente, a que los desarrolladores inmobiliarios obtienen precios mas accesibles de

terrenos suburbanos. Lo anterior, permite que los desarrolladores inmobiliarios construyan
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mas viviendas con precios al alcance de un mayor nimero de la poblacion. El problema que
se genera es que quienes compran estas viviendas, por lo general, lo hacen haciendo uso de
créditos hipotecarios, de tal manera que ademas de pagar la vivienda, deben invertir en
trasladarse hasta sus sitios de trabajo; asimismo, algunos de los desarrollos inmobiliarios
ubicados en la periferia de la ciudad de Santiago de Querétaro no se encuentran cerca de
supermercados, infraestructura educativa, hospitales, entre otros elementos que las personas

necesitan para su vida diaria.

El costo del transporte urbano en el area metropolitana de la ciudad de Santiago de
Querétaro es regulado por el Instituto Queretano de Transporte, el cual taso la tarifa para el
afio 2019 en $11.00 pesos. Esta tarifa aplica para aquellas empresas particulares que cuentan
con concesion; sin embargo, no todos cobran esta tarifa. En ciertas zonas fuera de la mancha
urbana, tienen presencia algunas empresas particulares que brindan el servicio de transporte
urbano, pero tienen un precio mas elevado que el servicio de transporte normal; este precio
puede llegar hasta los $14.00 pesos., lo cual genera que las personas que viven en zonas
suburbanas terminen pagando un mayor-monto econémico para transportarse a sus destinos,
gue una persona que vive mas cerca de la mancha urbana. Si se toma en cuenta la calidad de
trayectos que, en promedio llegan a ser cuatro por dia, y se multiplica por el costo del
transporte, da un total de hasta $50.00 pesos por dia; por semana serian $200.00 pesos sin
tomar en cuenta trayectos de los fines de semana, y al mes son $800.00 pesos, monto que
para una persona con sueldo promedio alto no impacta, pero para alguien con un sueldo bajo,

y con gastos familiares, si representa un impacto a su bolsillo.

Otro factor que afecta a los habitantes de los desarrollos inmobiliarios que se
encuentran en la periferia son los tiempos de trayecto. El tiempo de trayecto hacia los destinos
es de gran importancia para los usuarios de transporte publico, ya que de eso depende que
puedan realizar o no ciertas actividades o que puedan destinarle mayor tiempo a las que
normalmente realizan, ya sea en los sitios donde laboran o en sus hogares, “las distancias

hace tiempo han dejado de medirse en longitud para medirse en tiempo, de forma que lo que
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interesa a la poblacion no es la separacion fisica entre residencia y trabajo, sino en el tiempo

que supone dicho desplazamiento”, (Garcia Palomares, 2008).

El factor tiempo se ha convertido en un elemento indispensable, sobre todo al
momento de movilizarse, y por lo tanto es un costo indirecto asumido por el individuo, y-en
el que un sistema de transporte urbano tiene relacion directa, de tal manera que untiempo de
trayecto elevado implica un mayor costo en tiempo o en costo de viaje, lo que implica que

las actividades del individuo pueden verse afectadas de manera negativa.

Desde los afios 90, la concentracion del empleo en lazona metropolitana incrementa
los precios del suelo; en términos formales compaginar el transporte y los usos de suelo es
un factor importante para la planeacion del suelo urbano a escala metropolitana, (Murata,
2017). Una politica publica de descentralizacion de empleo que no considere los traslados se
traduce en trayectos mas largos, mayor consumo de suelo y recursos econémicos por parte
de quienes hacen uso del transporte pablico. Esta relacion entre transporte y uso de suelo, al
no estar equilibrado, puede ser un factor que afecte el precio de las viviendas y terrenos

alejados de la ciudad.

Algunos de los desarrollos inmobiliarios en la periferia de la ciudad de Santiago de
Querétaro no se-encuentran cerca de supermercados, infraestructura educativa, hospitales,
entre otros elementos, que las personas necesitan para su vida diaria, de manera que para
hacer uso de dichos servicios tienen que emplear largos tiempos para trasladarse, ademas de
realizar varias conexiones para llegar a sus destinos, traduciéndose en una mayor inversion
en tiempo y dinero diariamente. Esta situacion orilla a las personas a tomar la decision de
rentar 0 comprar una vivienda que se encuentre mas cercana a la ciudad o al centro de la
ciudad, aunque presente un costo mas elevado que adquirir un inmueble en la periferia de la
ciudad.

La situacion antes mencionada, afecta a los propietarios de vivienda que obtienen
ingresos a través de las rentas o de las ventas de quienes quieren vender una vivienda en estos

desarrollos inmobiliarios, ya que, deben rentarlas a precios econdmicos para hacer atractiva
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la renta y, de esta forma puedan obtener un beneficio con la compra de su bien inmueble; o
en el caso de una venta de una vivienda el precio ofertado en ocasiones se tiene que disminuir
debido a que, para determinado nivel de mercado no muchas personas desean una vivienda
alejada de la ciudad, debido a la escasez de lineas o rutas de transporte publico urbano que

Ilegan hasta dichos desarrollos inmobiliarios.

Para determinar en qué medida el transporte publico urbano es un factor que genera
un impacto sobre los precios de renta o de venta de una vivienda de-interés social en un
desarrollo suburbano, se procedié a realizar una investigacion con base en encuestas
aplicados a los residentes de los desarrollos inmobiliarios analizados, las cuales generaron
los datos sobre las variables que mas pueden afectar en la toma de decisiones de una persona

que hace uso de dichas viviendas.

3.0 Disefio de la metodologia

El enfoque de la presente investigacion es estimar en qué medida el factor transporte
publico urbano pueda llegar a afectar en los precios de las rentas o las ventas de viviendas de
interés social en desarrollos suburbanos. Primero se analizaron los sitios que se tomaron

como base para desarrollar la investigacion.

Para determinar los desarrollos suburbanos de interés social por analizados, se
realiz6 una investigacion que se enfocé en seleccionar aquellos desarrollos que presentan las
condiciones mas extremas en cuanto distancia en relacion con el centro de la zona
metropolitana, las rutas de transporte urbano publico y privado y tiempos de trayecto. Una
vez seleccionados los desarrollos inmobiliarios se procedié a aplicar encuestas a la poblacién

de estos sitios.

Para obtener los datos, se analizaron los siguientes factores mediante una encuesta
en las cuales se incluye el:

e  Precio de transporte
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e  Tiempo de trayecto

e  Precio pagado por renta de vivienda

e  Precio pagado por compra de vivienda

e  Precio maximo de renta dispuesto a pagar en el desarrollo donde se
encuentra tomando en cuenta el factor transporte

e  Precio maximo de venta maximo dispuesto a pagar en el desarrollo
donde se encuentra tomando en cuenta el factor transporte

e  Numero de rutas que tiene que tomar desde el origen al destino

En cuanto a la cantidad de personas a encuestar se determiné mediante el uso de
herramientas estadisticas basicas, en este caso la ecuacion de determinacion de la muestra de

una poblacion (n), tal como se muestra en la Ecuacion. (2).:

z%p(1-p)

n=—=4F—- )

(D)

Donde
e n=muestra poblacional
e  Z=puntuacion z
e e =nmargen de error

El total de reactivos del cuestionario es de diecisiete y la encuesta es andnima, esto
con la finalidad de que el encuestado se sienta con la tranquilidad de contestar sabiendo que
ningun dato personal le seréd requerido y de igual manera, la informacion que proporcione
solo sera utilizada para los fines del presente estudio.

De igual manera, a la par de estas encuestas, se realizd una investigacion de
mercado para estimar el precio de renta y venta de las casas de las zonas seleccionadas, esto
con la finalidad de compararlo con la informacion obtenida de las encuestas. Los datos
recabados se analizaron para tratar de determinar qué tanto impacta el factor del transporte
publico urbano en los precios de las viviendas de las zonas o si se presentan algunos otros
elementos que afectan los precios de las viviendas.

3.1 Andlisis del estado de la infraestructura de movilidad en desarrollos
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suburbanos.

La investigacion se enfoco en los desarrollos suburbanos con vivienda de interés
social. Utilizando una imagen aérea de la Zona Metropolitana de Querétaro, se ubicaron los
principales desarrollos suburbanos de interés social, se midid la distancia aproximada que
presentan hacia el centro de la ciudad, y se puede observar que se encuentran entre 10 km y
13 km. La mayor parte de los desarrollos suburbanos de interés social en la zona
metropolitana se encuentran dentro de estos radios de accion, y varios de.ellos no cuentan
con la infraestructura de movilidad urbana necesaria para llevar a cabo sus traslados en
tiempos aceptables, o con una variedad de opciones en cuanto a rutas que les permita decidir
cual le representa una mejor opcidn para sus trayectos, asi como no cuentan con una mayor

recurrencia de transporte privado tipo taxi en esos sitios.

En la Figura 12 se puede observar la ubicacion de los desarrollos suburbanos que

se encuentran en la Zona Metropolitana de Querétaro:

452018 Nee

Figura 12.
Ubicacion de desarrollos suburbanos de interés social en la zona metropolitana de Querétaro.
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De igual manera se anexa un mapa elaborado por Instituto Querétaro de Transporte

(Querétaro, 2016), Figura 13., donde se puede observar la superposicion de rutas y en el que

se puede observar, comparando con la Figura 6.,

transiten por los desarrollos suburbanos indicados:
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Figura 13.

Mapa de superposicion de rutas de la zona metropolitana de Querétaro.
Los desarrollos que presentan las mayores deficiencias de transporte publico urbano

son.

Fraccionamiento Vifiedos
e  Fraccionamiento La Vida
¢ Rancho San pedro

e  Pueblito colonial

e  Los Héroes

° Colinas de la Piedad

De los desarrollos previamente enlistados, los que presentaron las condiciones mas

adversas en cuanto transporte urbano e infraestructura de movilidad fueron los siguientes:
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El desarrollo Rancho San Pedro se encuentra a 9 kildmetros del centro de la zona
metropolitana, el cual cuenta con tres lineas de transporte publico que circulan por dicha
zona, pasan la linea 40, la linea 51 y la linea 96 del Qrobus, con un costo normal de $11.00
pesos los tiempos de trayecto al centro de la ciudad; para realizar transbordos, se encuentra
aproximadamente en los 25 a 40 minutos y tiempos de espera de transporte publico urbano
de 20 minutos. En cuanto al transporte publico privado hay presencia constante de taxis
comunes con un costo de trayecto de $80.00 hasta los $120 pesos dependiendo de la distancia
dentro de la zona metropolitana y de igual manera esta la opcion de taxis ejecutivos presentes
con un costo variable dependiendo del trayecto cuya minima cuota son $40.00 pesos.

El desarrollo Vifiedos se encuentra a 12 kilometros de distancia del centro de la
zona metropolitana sobre el libramiento sur poniente en direccion a San Luis Potosi , cuenta
con dos lineas de transporte publico, las cuales no estan incluidas dentro de la red de Qrobus,
una circula sobre el libramiento sur poniente sin entrar al desarrollo, y una linea que se interna
en el desarrollo con un costo variable de acuerdo a la distancia, que varia de los $11.00 pesos
alos $14.00 pesos, un tiempo de trayecto hasta el centro de la zona metropolitana aproximado
de 25 a 35 minutos y tiempo de espera del transporte urbano de 30 a 45 minutos. En cuanto
al transporte publico privado hay presencia poco constante de taxis comunes, con un costo
de trayecto de $80.00 hasta los $120 pesos dependiendo de la distancia dentro de la zona
metropolitana y la hora del dia, de igual manera esta la opcion de taxis ejecutivos presentes

con un costo variable dependiendo del trayecto cuya minima cuota son $60.00 pesos.

La Vida se encuentra a 13.5 kilémetros de distancia, del centro de la zona
metropolitana, cuenta con una linea suburbana, que sale del desarrollo La Estancia, mismo
que pertenece al estado de Guanajuato, cuyo tiempo de espera es de 30 a 40 minutos con un
costo de $11.00 pesos y un tiempo de trayecto al centro de la zona metropolitana de 30 a 40
minutos, en cuanto al transporte publico privado presenta las mismas caracteristicas que el

desarrollo vifiedos.
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El Fraccionamiento los Héroes se encuentra a 12.5 km del centro de la zona
metropolitana de Querétaro, cuenta con una linea suburbana, los tiempos de espera son de 30
minutos con un costo de $11.00 pesos y un tiempo de trayecto de al centro de la zona
metropolitana de 40 a 50 minutos dependiendo del trafico, en cuanto a transporte publico
privado presenta mayor afluencia con respecto de otros desarrollos suburbanos debido a la

cercania de desarrollos industriales.

En cuanto a la infraestructura de movilidad necesaria, para tener.mas opciones de
trasladarse en medios diversos a sus destinos, los desarrollos antes mencionados no presentan
ciclovias para el uso de transporte no motorizado, y en el caso de trasladarse a pie, aunque es
muy complicado debido a las distancias, al menos para llegar a sitios con mejor situacion en
cuanto a transporte publico, no hay banquetas, de tal manera que si una persona quiere
caminar hasta dichos lugares, tiene que hacerlo por el acotamiento de la vialidad, lo que los

pone en una situacion de riesgo.

3.2. Precios de mercado de rentas y ventas de viviendas en desarrollos
suburbanos

Otro elemento para analizar es el precio de las rentas y ventas de viviendas en los
desarrollos suburbanos de interés social. Los precios son muy variados dependiendo de las
caracteristicas principalmente de las zonas en las que se encuentran, aunque en este estudio
se estd tomando a consideracion que cuentan con caracteristicas similares en cuanto a la
ubicacion.

Para la obtencidn de los precios se realiz6 una revision de mercado , haciendo uso
de la informacién plasmada en péginas de internet en las que se ofertan inmuebles, de igual
manera dado que algunos propietarios de estas viviendas también ofertan sus propiedades
anunciandolas a las afueras de los condominios que componen dichos desarrollos y en los
cuales presentan teléfonos para comunicarse se procedié a realizar llamadas telefénicas y

obtener asi la informacion sobre el precio ya fuera de venta o de renta.
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Asimismo, se analizd el tipo de viviendas que se ofertan, ya que dichos desarrollos
inmobiliarios cuentan con diferentes modelos, y por lo tanto los precios son variables.
Préacticamente presentan las mismas caracteristicas en cuanto a metros cuadrados de

construccidn, caracteristicas de proyecto, y servicios.

Después de realizar el estudio, se determiné analizarian los desarrollos
inmobiliarios que presenten precios elevados tomando en cuenta las caracteristicas del
desarrollo y ubicacion de estos. Quienes presentaron una posible incongruencia entre precio

y los beneficios que puedan obtener del desarrollo fueron Vifiedos y los Héroes.

El Desarrollo Vifiedos, cuya clasificacion seria.de condominio compuesto, presenta
cuatro modelos de vivienda, dos modelos de un nivel,-un modelo con 55 m2 y otro con 44
m2, con dos habitaciones y 1 bafio con un cajon de estacionamiento frente a la vivienda o
alejado de la vivienda, dependiendo la ubicacion dentro del condominio, con un costo de
renta promedio de $6,000 pesos y de venta de $650,000 pesos , un modelo de dos niveles con
dos habitaciones, bafio y medio, un-cajon de estacionamiento con un precio de renta promedio
de $6,000 pesos y de venta de $800,000 y un tercer modelo de dos niveles con tres
habitaciones, bafio y medio, un cajon de estacionamiento con un precio de renta promedio de
$6,500 pesos y de venta.de $1,200,000; el desarrollo como se vio en el apartado 5.1 no cuenta
con suficientes opciones de movilidad y transporte publico, presenta comercio pero aun asi

las personas se tienen que trasladar fuera del fraccionamiento para conseguir mercancias.

El Fraccionamiento los Héroes cuenta con modelos de vivienda de uno o dos
niveles; el modelo de un nivel cuenta con un bafio, dos recAmaras, un cajon estacionamiento,
de 44 m2 con un precio de renta de entre $3,800 y $6,000 y los precios de venta se encuentran
entre los $400,000 y los $600,000 pesos, de igual manera se tienen departamentos de 45 m2
con dos habitaciones, un bafio, un cajon de estacionamiento, con precios de renta entre los
$4,000 y $5,500 pesos, y precios de venta entre los $400,000 y $ $600,000, los montos en el
caso del fraccionamiento Los héroes estan un poco elevados tomando en cuenta la calidad

del servicio de transporte urbano publico y la ubicacion del desarrollo.
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En relacion con la investigacion realizada se determinaron los dos desarrollos para
analisis, los cuales fueron Vifiedos y Los Héroes, que son quienes presentan unas condiciones

de precios no muy favorables tomando en cuenta las opciones de movilidad y ubicacion.

3.3. Aplicacion de encuestas

Para determinar si el transporte publico es un factor que afecta en el precio de las
rentas o las ventas de las viviendas de los desarrollos inmobiliarios seleccionados se aplicaron
encuestas a sus habitantes. Como primer paso se genero una encuesta, la cual permitio tener
un panorama mas amplio sobre la percepcién de las personas que viven en esas zonas, con
respuestas que brinden su opinion acerca del transporte publico, tal cual se vio en el apartado

cinco de la presente investigacion.

Para determinar la muestra poblacional necesaria para saber la cantidad de
encuestas se tuvieron que realizar, se utilizaron métodos estadisticos de muestreo, en los
cuales a partir de una poblacién se obtuvo una muestra que nos permitié, con un 95% de

probabilidad, evitar que se genere un sesgo en los datos obtenidos.

Dado que no-se tienen datos precisos acerca de la poblacion de ambos desarrollos
inmobiliarios, la poblacion se tomo con base en la cantidad de viviendas que se ubican en
dichos sitios, de tal manera que la muestra poblacional de ambos condominios quedé de la
siguiente manera:

Desarrollo Vifiedos: 206 personas

Desarrollo Los Héroes: 106 personas

La aplicacion de las encuestas se realizé de dos maneras, via electronica, haciendo
uso de herramientas en linea y las redes sociales para realizar la respuesta y de manera
presencial, ya realizadas las encuestas se procedié a analizar la informacion de manera
estadistica para determinar qué factores puedan ser los que afecten el precio de rentas y ventas

en los desarrollos.
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3.4. Datos obtenidos y graficos

Desarrollo Vifiedos

En relacién con los datos obtenidos de las encuestas en el desarrollo Vifiedos, el
32.53% de los encuestados habita en dicho sitio debido a los costos de renta asequibles,
seguido por un 12.20% de encuestados que indicaba que el costo de las viviendas habia sido
el motivo mas importante; en cuanto al tipo de vivienda que més se renta es el modelo de un
nivel con dos recamaras con 44 m2, con un 23.39% de encuestados con un precio de renta de
entre los $4,000 hasta los $6,000 pesos, seguido por un 19.32 % del modelo con dos niveles

y dos recamaras con un precio de renta entre los $4,000 pesos y los $6,000 pesos.

En cuanto a los precios de compra, el 8.47% de los encuestados pagd por una casa
de dos habitaciones y dos recamaras entre $500,000 pesos y los $750,000 y por una casa de

un nivel y dos recamaras entre los $350,000 y los $500,000 pesos.

En relacion con el tipo de transporte con mayor recurrencia en el desarrollo Vifiedos

los datos quedan como se indicaen la Figura 14.:

Principales medios de transporte en Vifiedos

= Transporte publico
urbano (Autobus)

= VVehiculo propio

Figura 14.
Tipo de transporte usado para ir a sus destinos en desarrollo Vifiedos

Como se puede observar en la Figura 14, el 53.33 % de las personas que hacen uso
de transporte pablico, seguido por las personas que cuentan con automavil propio con un

46.67%. Esos porcentajes de componen como indican las Tablas 3y 4:
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Tabla 3. Personas con vehiculo propio

Estatus de Modalidad de Ndmero de Numero de % de
vivienda transporte niveles recamaras encuestados
Rentada Automovil 1 2 10.00%
Rentada Automovil 2 2 11.67%
Rentada Motocicleta 2 2 1.67%
Rentada Motocicleta 1 2 3.33%

Propia Automovil 1 2 5.00%
Propia Automovil 2 2 10.00%
Propia Automovil 2 3 5.00%

Tabla 4. Personas que usan transporte publico

Estatus de . NUmero de Numero de % de
0 Vehiculo .
vivienda niveles recamaras encuestados
Rentada transporte 2 2 18.33%
urbano
Rentada transporte 1 2 31.67%
urbano
Propia Automovil 2 2 3.33%

Dado que la investigacion se basa en el posible efecto del transporte publico en los
precios de las viviendas se analizara el enfoque en las personas que hacen uso de transporte

publico ya sea que donde habiten sea propio o se encuentren rentando.

Enla encuesta, se presentaron dos preguntas, una en la que se le pedia a los usuarios
de transporte publico que dieran una calificacion del mismo en relacion a la prestacion que
ofrece dentro del desarrollo y en su vida cotidiana, tomando en cuenta tiempos de espera,
tiempos de trayecto, cantidad de trayectos diarios y costo de los mismos; a su vez se les
pregunto cuéles serian los precios de compra y de renta que estarian dispuestos a pagar
tomando en cuenta la calidad del transporte publico, el por qué este elemento se debe a que
es un servicio indispensable ya que consume parte de su tiempo y recursos econémicos que
tienen impacto en su calidad de vida, al respecto en cuanto al numero de rutas que las

personas tienen que tomar para ir a sus destinos, el 38.71% de las personas toma dos rutas
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para ir y regresar con un tiempo de espera del autobds de 15 a 30 minutos con un costo de
$11 pesos por ruta, dando como resultado un gasto de $22 pesos con un total mensual
aproximado de $440 pesos al mes , mientras que un 61.29% toma cuatro rutas diariamente
con un costo de $11 pesos por ruta dando como resultado un gasto de $44 pesos diarios con

un total mensual de $880 pesos mensuales.

En cuanto a los tiempos de espera por el transporte urbano se encuentra entre los
15 y 30 minutos, mientras que en cuanto a los tiempos de trayecto el 58.06% menciona que
realiza recorridos desde el desarrollo hasta sus destinos que duran entre los 30 y 45 minutos,
mientras que el 41.94% menciona que sus tiempos son de entre una hora y hora y media, lo
cual es un tiempo bastante elevado, para tener una idea de esta situacion de acuerdo al indice
de transporte publico (moovitap, s.f.). En la Ciudad de México, el promedio de tiempo que
la gente dedica para trasladarse en transporte publico es en promedio de 88 minutos con un
trayecto promedio de 9 kilometros, en el caso de Vifiedos tan solo para llegar al centro de la
zona metropolitana son aproximadamente 45 minutos con una distancia aproximada de 13

kilometros de aqui hay que agregar-el tiempo de transbordo mas tiempo de trayecto al destino.

Como ya se menciond en lineas anteriores, se les pidié a los mismos usuarios que
indicaran la calificacion que le dan al transporte publico en el desarrollo inmobiliario, y de
igual manera que-indicaran cuales serian los precios de renta y de compra de las viviendas
que habitan, a su vez se compararon estos datos con los datos de mercado para observar la
diferencia-entre lo que oferta el duefio de una vivienda contra lo que una persona esta

dispuesta a pagar por dicho inmueble.

En cuanto a la calificacion, el 22.58% corresponde a personas que toman dos rutas
y su calificacion fue de 8 indicando que dicho servicio presenta una calidad regular, misma
que le dieron los usuarios de transporte que toman 4 rutas diarias que representan un 45.16%
de los encuestados, mientras que un 9.67% de las personas que toman dos rutas le asignaron
un 7 indicando que el servicio es malo , misma calificacion que le asignaron los usuarios

que tienen que tomas cuatro rutas que representa un 16.13% de los encuestados, solo un
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6.45% de los usuarios, quienes usan dos rutas para llegar a sus destinos de asignaron un 9 de

calificacion indicandolo como bueno.

Con relacion a los precios que pagan y que estarian a dispuestos a pagar los

encuestados contra lo que se oferta en mercado, se observan los datos de las Tablas 5, 6y 7.

Tabla 5. Comparativa de precios que se pagan actualmente contra precios a los que se ofertan los

inmuebles
Estatus de NUmero Precios pagados Precios pagados por % de Precio al que se
2 A 2 ofertan
vivienda de niveles actualmente de renta adquirirla encuestados
actualmente
Rentada 2 $4,000 a $6,000 23.33% $6,000.00
Rentada 2 $6,000 a $7,500 3.33% $6,000.00
Rentada 1 $2,000 a $4,000 33.33% $6,000.00
Rentada 1 $4,000 a $6,000 13.33% $6,000.00
Propia 1 $350,000 a $500,000 16.67% $650,000.00
Propia 2 $500,000 a $750,000 10.00% $800,000.00

Tabla 6. Precios de compra ofertados contra lo que pagaria una persona por la vivienda.

Numero de Precio maximo que pagarian por % de Precio al que se ofertan
niveles adquirir una vivienda similar encuestados actualmente
2 $500,000 a $700,000 26.67% $800,000.00
2 $300,000 a $500,000 3.33% $800,000.00
2 $700,000 a $900,000 3.33% $800,000.00
1 $300,000 a $500,000 46.67% $650,000.00
1 $500,000 a $700,000 3.33% $650,000.00
1 $300,000 a $500,000 10.00% $650,000.00
2 $700,000 a $900,000 3.33% $800,000.00
2 $500,000 a $700,000 3.33% $800,000.00

Tabla 7. Precios de renta ofertados contra lo que pagaria una persona por la vivienda.

Numero de Precio méaximo que pagarian por % de Precio al que se ofertan
niveles rentar una vivienda similar encuestados actualmente
2 de $2,000 a $4,000 20.00% $6,000.00
2 de $4,000 a $6,000 13.33% $6,000.00

1 de $0 a $2,000 3.33% $6,000.00




1 de $2,000 a $4,000 43.33% $6,000.00
1 de $2,000 a $4,000 10.00% $6,000.00
1 de $0 a $2,000 3.33% $6,000.00
2 de $2,000 a $4,000 6.67% $6,000.00

Desarrollo Los Héroes

En relacion con el tipo de transporte que mas se utiliza en el desarrollo Los Héroes los datos

quedan como se indica en la Figura 15.:

= Transporte publico
urbano (Autobus)

= VVehiculo propio

Figura 15.
Principales métodos de transporte en los Héroes
Como se puede observar en la Figura 15, el 49.32 % de las personas hacen uso de
transporte publico, seguido por las personas que cuentan con automdvil propio con un

50.68%. Esos porcentajes de componen como indican las Tablas 8y 9:

Tabla 8. Personas con vehiculo propio Fraccionamiento Los Héroes

Estatus de . NUmero de % de
N G Modalidad de transporte niveles Numero de recamaras encuestados
Rentada Automovil 1 2 22.30%
Rentada Automovil 2 2 8.67%
Rentada Motocicleta 2 2 4.22%
Propia Automovil 1 2 9.20%
Propia Automovil 2 2 6.31%

Tabla 9. Personas que usan transporte publico Fraccionamiento Los Héroes
(] 0,

E§tgtus de Vehiculo Numero de Numero de recamaras % de

vivienda niveles encuestados




Rentada transporte urbano 2 2 9.52%
Rentada transporte urbano 1 2 22.65%
Propia Automovil 1 2 10.06%
Propia Automovil 2 2 7.09%

Al igual que con el desarrollo vifiedos se enfocard la investigacion en las personas
que hacen uso del transporte publico urbano independientemente del estatus de sus viviendas.
En cuanto a las respuestas a las preguntas de la encuesta, el 42.06% de las personas que hacen
uso del transporte publico toman dos rutas para llegar a su destino, con un tiempo de espera
de entre los 20 y 30 minutos con un costo de $11.00 pesos por ruta, con un costo mensual
de $880.00 pesos al mes sin tomar en cuenta las posibles salidas los fines de semana, en
cuanto al 57.94% toma una ruta para llegar a su destino, significando un gasto semanal de

$440.00 pesos semanales.

En cuanto a los tiempos de trayecto el 62.08% de los encuestados menciona que
realiza el trayecto a sus destinos en un tiempo de 40 a 50 minutos, mientras que el restante

37.92% tarda entre una hora y hora'y media en llegar a sus destinos.

Con relacion a la calificacion que le asignan al transporte publico el 69.71%
indicaron un 8 de calificacion , de este porcentaje el 53.77% toma dos rutas para llegar a su
destino y el 46.23% toma solo una ruta ,el 26.88% le asigna un 7 indicando que el servicio
es malo , en este caso el 68.4% toma 2 rutas para llegar a su destino y el restante 31.6% toma

solo una ruta, y un 3.41% le dio un 9 tomandolo como buen sistema de transporte.

En relacion con los precios, se generd la Tabla 10 en la que se pueden comparar
precios que pagan actualmente quienes habitan en esos desarrollos, los precios maximos que
pagarian tomando en cuenta la situacién especifica del transporte pablico y los precios a los

cuales ofertan los duefios de viviendas en cuanto a rentas y ventas en dicho desarrollo.
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ofertan los inmuebles Fraccionamiento Los Héroes

Tabla 10. Comparativa de precios que se pagan actualmente contra precios a los que se

Precio al que se

NUmero de Precios pagados Precios pagados por % de
- L ofertan
niveles actualmente de renta  adquirirla encuestados
actualmente

1 $2,000 a $4,000 28.81 $5,500.00
1 $4,000 a $6,000 18.69 $5,500.00
2 $4,000 a $6,000 14.74 $6,000.00
1 $350,000 a $500,000 21.46 $600,000.00
2 $500,000 a $750,000 16.3 $750,000.00

Como se puede observar, se presenta una diferencia en cuanto a los precios que las
personas pagan y lo que las personas que son duefios de viviendas similares los ofertan, ahora
con respecto a lo que los encuestados estan dispuestos a pagar tomando en cuenta la calidad

del transporte publico en el desarrollo se presentan los siguientes resultados en las Tabla 11

y 12:

Tabla 11. Precios de compra ofertados contra lo que pagaria una persona por la

vivienda Fraccionamiento Los Héroes

Precio al que se

NUmero de Precio méximo que pagarian por % de
. ny ». S ofertan
niveles adquirir una vivienda similar encuestados
actualmente

2 $500,000 a $700,000 13.75% $800,000.00
2 $700,000 a $900,000 18.03% $800,000.00
1 $300,000 a $500,000 39.15% $650,000.00
1 $500,000 a $700,000 11.93% $650,000.00
1 $300,000 a $500,000 9.64% $650,000.00
2 $500,000 a $700,000 7.50% $800,000.00

Tabla 12. Precios de renta ofertados contra lo que pagaria una persona por la
vivienda Fraccionamiento Los Héroes

Numero de Precio maximo que pagarian por

% de

Precio al que se

niveles rentar una vivienda similar encuestados act?J f;rtn?:me
2 de $4,000 a $6,000 18.62% $6,000.00
1 de $2,000 a $4,000 37.46% $5,500.00
1 de $2,000 a $4,000 28.09% $5,500.00
2 de $4,000 a $6,000 15.83% $6,000.00
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4.0 Elaboracién de avaltos

Para la elaboracion de los avallos se realiz6 una prospeccion de mercado, tomando

en cuenta que cuenten con caracteristicas similares a los del bien a valuar, en ambos

desarrollos, Vifiedos y Los Héroes, las viviendas a valuar son de un nivel, esto se determino

a partir de las encuestas realizadas ya que en ambos desarrollos fue la vivienda que mas

incidencia de renta y uso de transporte publico presentaba.

Se realizaran cuatro avaluos por vivienda de la siguiente manera:

1. Compra de vivienda con demerito de transporte publico

Compra de vivienda sin demerito de transporte publico

2
3. Renta de con demerito de transporte publico
4

Renta de sin demerito de transporte publico

La finalidad de realizar esas variaciones es comparar el comportamiento de los

precios tomando en cuenta tanto las caracteristicas propias de cada vivienda como la calidad

de transporte publico de cada desarrollo, dato que fue obtenido de las encuestas,

4.3 Seleccién de las variables

Las variables con las que se realizaran los avaltios por métodos sintéticos son las

que se observan en la Tabla 13:

| Tabla 13. variables para considerar |

At
Sc
Ce
Ha
Cl
Ci
Ba
Pt
Fv

Cp

Ant

Superficie de terreno
Superficie de construccion
Calidad de estacionamiento
Habitaciones

Closets

Cocina integral

Barios

Patio techado

Firme con vitropiso en patios

Calidad del transporte publico en la
zona

Antigliedad (afios)
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De las variables mostradas en la tabla las Unicas variables cualitativas son calidad
de estacionamiento y calidad del transporte publico, la calidad del transporte publico presenta
una calificacion que se gener0 con base en las encuestas, en cuanto a la calidad de
estacionamiento la calificacion de baso en la accesibilidad al estacionamiento gue presente
cada vivienda, esto se debe a que se presentan viviendas en condominios que tienen un
estacionamiento propio a pie de puerta de acceso de la vivienda, mientras que en otros casos

se encuentra alejado de la misma.

Las demas variables son cuantitativas, obtenidas con base a la descripcién que
indicaba la venta o lo que se observa en las imagenes que presentan las paginas de
clasificados, se tomaron los elementos que pueden ser decisivos al momento de tomar una

decision en cuanto a rentar o comprar la vivienda.

4.1 Viviendas a valuar

En el desarrollo Vifiedos la vivienda para compra a valuar se encuentra en la tabla
14, donde se puede observar los valores que se obtuvieron tanto en las descripciones que se
indicaban en la pagina de clasificados, de igual manera la calificacion de transporte es la
obtenida en las encuestas y la calificacion del estacionamiento es personal, en cuanto a la

tabla 15 se observa el valor de las variables de la vivienda para analizar en renta:

Tabla 14. Vivienda para compra de un Tabla 15. Vivienda para renta de un nivel
nivel desarrollo Vifiedos desarrollo Vifiedos
Datos Valores Datos Valores
m2 de terreno 55 m2 de terreno 55
m2 de construccion 44 m2 de construccion 44

Sin Sin

Precio Precio

determinar determinar
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Calidad de estacionamiento 80% Calidad de estacionamiento 80%
Habitaciones 2 Habitaciones 2
Closets 2 Closets 2
Cocina integral 1 Cocina integral 1
Bafios 1 Bafios 1
Patio techado 0 Patio techado 1
Firme con vitropiso 0 Firme con vitropiso 0
Transporte publico en la 80% Transporte publico en la 80%
zona zona
Antigliedad (afio) 4 Antigliedad (afio) 5
Contacto n/a Contacto n/a

L clasificados - . .
Informacion Informacion vivanunucios

contacto

En el desarrollo los Héroes la vivienda para compra a valuar se encuentra en la tabla
16, donde se puede observar los valores que se obtuvieron tanto en las descripciones que se
indicaban en la pagina de clasificados, de igual manera la calificacién de transporte es la
obtenida en las encuestas y la calificacion del estacionamiento es personal, en cuanto a la

tabla 17 se observa el valor de las variables de la vivienda para analizar en renta:

Tabla 16. Vivienda para -compra de un nivel Tabla 17. Vivienda para renta de un nivel

Fraccionamiento Los Héroes

Fraccionamiento Los Héroes

Datos Valores Datos Valores

m2 de terreno 54 m2 de terreno 105
m2 de construccion 49 m2 de construccion 50
Precio Precio

Calidad de estacionamiento 80% Calidad de estacionamiento 80%
Habitaciones 2 Habitaciones 2
Closets 1 Closets 2
Cocina integral 1 Cocina integral 05
Bafios 1 Bafios 1
Patio techado 0 Patio techado 1
Firme con vitropiso 0 Firme con vitropiso 0
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Transporte publico en la 80% Transporte publico en la 80%

zona zona

Antigliedad (afio) 4 Antigiiedad (afio) 1

Contacto vgles Inversores Contacto N/A
inmobiliarios

Informacion clasificados contacto Informacion propiedades.com

4.2 Seleccion de los comparables

4.2.1 Desarrollo vinedos

Para la seleccion de los comparables se buscd en paginas web de clasificados
viviendas en venta similares a los elegidos para realizar los avaluos, se tomd en cuenta que
los mismos se encontraran dentro de un condominio, con un area de construccion y terreno
similares, en cuanto a las variables son las que se especificaban en dichas paginas o las que
se observaban en las imagenes, los datos obtenidos se encuentran en la tabla 18:

Tabla 18. Tabla de comparables de viviendas para compra Vifiedos

Comparable precio At Sc Ce Ha Cl Ci Ba Pt Fv Cp Ant
El higo $520,000.00 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100%
Lomas de balvanera $650,000.00 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90%
El tintero $750,000.00 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100%
Hacienda la cruz $550,000.00 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100%
El roci6 $690,000.00 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100%
Paseos del marques $419,000.00 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80%
Hacienda santa rosa $350,000.00 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90%
Rancho san Pedro $600,000.00 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100%
Puertas de San Miguel $550,000.00 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100%
Rancho San Pedro $620,000.00 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100%
Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80%

En cuanto a las viviendas en renta se llevd a cabo el mismo proceso que para las

viviendas en venta, los datos se observan en la Tabla 19:




Tabla 19. Tabla de comparables de viviendas para renta Vifiedos

Comparable precio At Sc Ce Ha Cl Ci Ba Pt Fv Cp Ant
Colinas de la Piedad $3,500.00 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80%. 3
Paseos del Bosque $5,500.00 70 55 100% 2 2 1 0 0 90% 4
La Loma $5,500.00 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5
Rancho San Pedro $3,500.00 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4
Rancho San Pedro $2,900.00 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4
Los Encinos $4,000.00 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4
San Jose el Alto $5,000.00 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5
La Loma $4,200.00 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5
Puerta Verona $4,500.00 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5
Vifiedos $5,000.00 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4
Vifiedos 0 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5

4.2.2 Fraccionamiento Los Héroes

Con relacion al fraccionamiento los Héroes se realizé un procedimiento regular en

cuanto a la busqueda de viviendas en compra que la efectuada en el desarrollo vifiedos, los

datos quedaron tal cual se indica en la Tabla 20:

Tabla 20. Tabla de comparables de viviendas para compra los Héroes

Comparable precio At Sc Ce Ha Cl Ci Ba Pt Fv Cp Ant
El Higo $520,000.00 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1
Lomas de Balvanera $650,000.00 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3
El Tintero $750,000.00 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7
Hacienda la Cruz $550,000.00 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3
El Roci6 $690,000.00 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6
Paseos del Marques $419,000.00 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4
Hacienda Santa Rosa $350,000.00 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4
Rancho San Pedro $600,000.00 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8
Puertas de San Miguel $550,000.00 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4
Rancho San Pedro $620,000.00 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4
Los Héroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4
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En cuanto a los comparables de las viviendas en renta los datos obtenidos quedan

tal cual indica la tabla 21:

Tabla 21. Tabla de comparables de viviendas para renta los Héroes

Comparable precio At Sc Ce Ha Cl Ci Ba Pt Fv Cp Ant
Colinas de la Piedad $3,500.00 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3
Paseos del Bosque $5,500.00 70 55 100% 2 2 1 0 0 90% 4
La Loma $5,500.00 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5
Rancho San Pedro $3,500.00 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4
Rancho San Pedro $2,900.00 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4
Los Encinos $4,000.00 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4
San José el Alto $5,000.00 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5
La Loma $4,200.00 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5
Puerta Verona $4,500.00 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5
Vifiedos $5,000.00 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4
Los Héroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1

4.3 Seleccion de métodos.

Con los datos reunidos se procede a realizar los calculos de los precios mediante

los siguientes métodos:

e CRITIC

e AHP

e GPY MIN MAX

e  Regresion Lineal

e  Homologacion

e  Meétodo de mercado
e  Método Constructivo

e  Meétodo de capitalizacion de rentas

El proceso de Analisis se puede observar en los anexos 2, 3, 4, 5,6, 7y 8

respectivamente.
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4.4. Resultados

Los resultados obtenidos demuestran una variacion considerable respecto a lo que
ofertan los duefios de las viviendas con respecto a lo que las personas estan dispuestas a pagar
por las mismas, en cuanto a la renta y la venta en el desarrollo Vifiedos, como se puede

observar en las tablas 22 y 23:

Tabla 22. Comparativa de precios de compra de vivienda Vifiedos

Precio maximo que pagarian

. -2 Precio al que se ofertan
por adquirir una vivienda

actualmente

Numero de Precio que se pag6é por la
niveles vivienda

similar
1 $300,000 a $500,000 $300,000 a $500,000 $650,000.00
2 $500,000 a $750,000 $500,000 a $750,000 $850,000.00

Tabla 23. Comparativa de precios de renta de vivienda Vifiedos

Numero de Precio que se pagdé por la Precio maximo que pagarian Precio al que se ofertan

niveles vivienda por rentar una vivienda similar - actualmente
1 de $2,000 a $4,000 de $2,000 a $4,000 $6,000.00
1 de $2,000 a $4,000 de $2,000 a $4,000 $6,000.00
2 de $4,000 a $6,000 de $4,000 a $6,000 $6,000.00

De inicio, en cuanto a precios de viviendas, aunque cada desarrollo cuenta con
infraestructura similar, el equipamiento para ser uno de los elementos que implica un
aumento de precio de renta o de venta, en el caso de Vifiedos el porcentaje de variacion de
los precios de renta que ofertan los duefios de las viviendas contra lo que pagaria un usuario
de las mismas implica un incremento aproximado de hasta un 50% en los prototipos de un

nivel y de 20% en los de dos niveles con dos habitaciones, en el caso de la venta los prototipos
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de un nivel presentan un incremento aproximado de 35% y en el prototipo de dos niveles un
15%, se indican como aproximados debido a que aunque las ofertas indican un precio, sucede
en varias ocasiones que se pueden negociar precios mas bajos, sobre todo en viviendas que

presentan varios meses vacias.

En cuanto al fraccionamiento los Héroes los precios se comportan como.lo indican
las tablas 24 y 25:

Tabla 24. Precios de compra ofertados contra lo que pagaria una persona por-la vivienda Los Héroes

Precio maximo que pagarian

Namer Preci 6 por | e g
mero de eclo que se pago por fa por adquirir una vivienda

Precio al que se ofertan

niveles vivienda - actualmente
similar

1 $300,000 a $500,000 $300,000 a $500,000 $600,000.00

2 $500,000 a $700,000 $500,000 a $700,000 $800,000.00

Tabla 25. Precios de renta ofertados contra lo que pagaria una persona por la vivienda Los Héroes.

Precio maximo que pagarian  Precio maximo que pagarian

Nur_nero de por rentar-una vivienda por rentar una vivienda Precio al que se ofertan
niveles » _ actualmente
similar similar
1 de $4,000 a $6,000 de $2,000 a $4,000 $6,000.00
1 de $2,000 a $4,000 de $2,000 a $4,000 $6,000.00
2 de $4,000 a $6,000 de $4,000 a $6,000 $6,000.00

En cuanto al Fraccionamiento los Héroes el porcentaje de variacién de los precios
de renta que ofertan los duefios de las viviendas contra lo que pagaria un usuario de las
mismas implica un incremento aproximado de hasta un 40% en los prototipos de un nivel,
con un comportamiento similar al que se presenta en el desarrollo Vifiedos y de 20% en los
de dos niveles con dos habitaciones, en el caso de la venta los prototipos de un nivel presentan
un incremento aproximado de 30% y en el prototipo de dos niveles un 15%, se indican como
aproximados debido a que aunque las ofertas indican un precio, sucede en varias ocasiones

gue se pueden negociar precios mas bajos.
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4.4.1 Resultados de avaltos Desarrollo Vifiedos

En las Tabla 26 se puede observar el método utilizado, asi como el valor obtenido

en dicho método, usando la calificacion obtenida en las encuestas, en comparacion-la Tabla

27 nos muestran los valores obtenidos sin usar el dato obtenido de la encuesta, todo esto para

las viviendas ofertadas para venta

Tabla 26. Venta de vivienda utilizando
calificacion de transporte publico Vifiedos

Tabla 27. Venta de vivienda sin calificacién
de transporte publico Vifiedos

METODO Valor METODO Valor

Critic $510,000.00 Critic $500,000.00
Ahp $510,000.00 Ahp $510,000.00
Gy y min max $500,000.00 Gy y min max $460,000.00
Regresion lineal $380,000.00 Regresion lineal N/A
Homologacion $380,000.00 Homologacién $520,000.00
Mercado $450,000.00 Mercado $460,000.00
Constructivo $460,000.00 Constructivo $460,000.00
Capitalizacion de $328,000.00 Capitalizacion de $335,000.00

rentas

rentas

En cuanto al analisis de precios de renta en la tabla 28 se observan los datos
obtenidos usando la calificacion obtenida en las encuestas mientras que en la tabla 29 se
observan los resultados sin usar dicha calificacion:

Tabla 28. Renta de vivienda utilizando
demerito de transporte publico Vifiedos

Tabla 29. Renta de vivienda sin demerito de
transporte publico Vifiedos

METODO Valor METODO Valor
Critic $4,400.00 Critic $4,500.00
Ahp $8,400.00 Ahp $8,100.00
Gy y min max $4,200.00 Gy y min max $4,200.00
Regresion lineal N/A Regresion lineal N/A
Homologacion $4,060.00 Homologacién $4,550.00
Mercado $3,900.00 Mercado $4,000.00
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Se puede observar que se genera una variacion en cuanto a los precios de entre 2.2%
y 2.6% en cuanto a los precios de venta de vivienda, mientras que en las casas en renta la
variacion es de un 6%, la variacion es generada por la calificacion de transporte publico, todo

esto en el desarrollo vifiedos.

Cada método nos ofrece un resultado distinto, en los sintéticos, aunque es menos
subjetivo el resultado debido a que se realizan con variables cuantitativas, en algunos casos
genera precios bajos con respecto a mercado, en parte porque si la vivienda a analizar no
presenta elementos similares a los comparables, en algunos casos determinantes, puede verse

afectado el precio drasticamente del inmueble.

Cada variable presenta un peso especifico al memento de realizar la normalizacion,
y dependiendo del analisis especifico del método sintético, puede ser mayor la variacion del

peso de ciertas variables en especifico.

En el método CRITIC, con respecto a los precios para venta de vivienda, en la Tabla
30 se puede observar el peso de las variables al utilizar la calificacion que se obtuvo en las
encuestas, mientras que en la Tabla 31 se puede observar la variacion al momento de retirar

la calificacidn de transporte publico:

Tabla 30. Peso de las variables con CRITIC para Tabla 31. Peso de las variables con CRITIC

venta de vivienda con calificacion de transporte para venta de vivienda sin calificacion de
publico Vifiedos transporte publico Vifiedos

Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 4.49% Superficie de terreno 4.73%
Superficie de construccion 6.10% Superficie de construccion 6.19%
Calidad de estacionamiento 1.60% Calidad de estacionamiento 1.71%
Habitaciones 0.00% Habitaciones 0.00%
Closets 20.25% Closets 19.78%
Cocina integral 19.90% Cocina integral 19.98%
Barios 0.00% Bafios 0.00%
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Patio techado 21.21% Patio techado 21.93%

Firme con vitropiso en patios 15.81% Firme con vitropiso en patios 16.55%

Calidad del transporte pablico en

| 1.56% Antigliedad (afios) 9.12%
azona

Antigiiedad (afios) 9.07%

Como se puede observar, el equipamiento de las viviendas presenta los mayores
porcentajes de peso, elementos como cocina integral, closets, patios techados presentan
aproximadamente el 60% del valor total , lo que puede indicar que si una vivienda no presenta
al menos alguno de esos elementos puede que no atraiga la atencién del posible comprador
y por lo tanto puede que sea un factor a tomar en cuenta para rentar o no la vivienda, en
contraparte la calidad del transporte publico solo presento un valor del 1.56%, lo que puede
Ilegar indicar que no es un elemento importante al momento de elegir comprar una vivienda,

esto usando los métodos sintéticos.

En el caso de las rentas la Tabla 32 nos muestra el andlisis utilizando la calificacion
del transporte publico, mientras que la Tabla 33 nos muestra el peso de las variables sin usar

la misma:

Tabla 32. Peso de las variables con CRITIC para Tabla 33. Peso de las variables con CRITIC

renta de vivienda con calificacién de transporte para renta de vivienda con calificacion de
publico para renta Vifiedos transporte publico Vifiedos

Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 1.88% superficie de terreno 2.04%
Superficie de construccion 1.63% superficie de construccion 1.65%
Calidad de estacionamiento 0.85% Calidad de estacionamiento 0.94%
Habitaciones 1.92% habitaciones 2.06%
Closets 9.29% closets 9.42%
Cocina integral 16.88% cocina integral 18.09%
Barios 0.00% bafios 0.00%
Patio techado 16.14% patio techado 16.30%
Firme con vitropiso en patios 48.01% firme con vitropiso en patios 47.53%
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Calidad del transporte publico en la

1.53% antigiiedad (afios) 1.98%
zona

Antigiiedad (afios) 1.86%

Como se puede observar el peso de la variable de la calificacion del transporte
publico presenta un valor solo del 1.53%, que no es significativo, siendo el firme en patio de
servicios, la cocina integral y el patio techado los elementos con mas peso, por lo que se
puede observar la importancia de tener una vivienda equipada al momento de querer ofertarla
para renta o venta.

Las tablas previas nos mostraron el comportamiento de los pesos de las variables
con respecto al método CRITIC, pero cada método genera pesos distintos en sus variables.
En el caso de AHP , en el caso de la venta de las viviendas, la Tabla 34 nos presenta el

andlisis usando la calificacion de transporte publico, mientras que la tabla 35 no lo presenta:

Tabla 34. Peso de las variables con AHP venta de Tabla 35. Peso de las variables con AHP
vivienda con calificacion de transporte publico venta de vivienda sin calificacion de
Vifiedos transporte publico Vifiedos

Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 4.12% Superficie de terreno 4.59%
Superficie de construccion 4.59% Superficie de construccion 4.99%
Calidad de estacionamiento 14.93% Calidad de estacionamiento 18.40%
Habitaciones 0.00% Habitaciones 0.00%
Closets 13.07% Closets 15.08%
Cocina integral 13.80% Cocina integral 14.89%
Barios 0.00% Bafios 0.00%
Patio techado 16.89% Patio techado 19.49%
Firme con vitropiso en patios 13.81% Firme con vitropiso en patios 15.49%

Calidad del transporte pablico

9 igu fi 0
en la zona 12.34% Antigliedad (afios) 7.09%

Antigliedad (afios) 6.46%
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Con este método el peso de la calificacion de transporte publico presento un peso
de 12.34% muy superior al presentado en el método CRITIC, asu vez la variable por calidad
de estacionamiento aumento de un 0.90% en el método anterior a un 14.93% con AHP, valor
que inclusive aumenta al retirar la calificacion de transporte publico del analisis, pero siguen
manteniendo relevancia las variables que se refieren a equipamiento de la vivienda, como 1o

son patio techado, firme en patios de servicio cocina integral y closets.

En cuanto a los precios de renta de las viviendas de Vifiedos usando el método
AHP, la Tabla 36 nos muestran los pesos usando la calificacion de transporte publico,

mientras que la Tabla 37 nos muestra las variables sin la afectacion de la misma:

Tabla 36. Peso de las variables con AHP renta de Tabla 37. Peso de las variables con AHP
vivienda con demerito de transporte publico renta de vivienda con demerito de
Vifiedos transporte publico Vifiedos
Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 2.20% Superficie de terreno 2.48%
Superficie de construccion 1.69% Superficie de construccion 1.95%
. . . Calidad de
0, 0,
Calidad de estacionamiento 9.69% estacionamiento 9.17%
Habitaciones 1.76% Habitaciones 2.03%
Closets 8.29% Closets 8.29%
Cocina integral 11.25% Cocina integral 11.71%
Bafios 0.00% Barios 0.00%
Patio techado 14.15% Patio techado 15.03%
Firme con vitropiso en patios 40.92% Firme con vitropiso en 47.37%
patios
ICalldad del transporte publico en 8.38% Antigiiedad (afios) 1.98%
azona
Antigiiedad (afios) 1.67%

El método GP y MIN MAX presenta variaciones, pero mas acordes al retiro de una

variable mas que reajusta las ecuaciones.
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El método Regresion lineal presenta, en cuanto a los precios de las viviendas para
compra, una relacion entre superficie de terreno, superficie de construccién y transporte
publico, que permite generar una ecuacion para determinar el precio de la vivienda , aunque
en el caso de la vivienda de desarrollo Vifiedos presento un precio bajo con respecto a
mercado, en cuanto a la aplicacion del método en la determinacion del precio de renta nose

encontro relacidn alguna que permita obtener un precio de vivienda.

El método homologacion presento diferencias acordes al retiro.de un demerito,
aungue se agrego otro en el que los inmuebles a valuar presentan caracteristicas similares por

lo cual la variacion no fue significativa.

En cuanto a métodos de mercado la diferencia fue minima para la renta de las
viviendas, en parte debido a que los factores para mérito y demerito son pocos comparado

con lo que otros métodos utilizan.

El método constructivo, en el caso de las viviendas para compra, genero un precio
similar al generado por mercado, tomando en cuenta los elementos especiales que presenta

la vivienda.

En el caso del método de capitalizacion de renta nos muestra un periodo de retorno

de 8.32 afios utilizando la renta que presenta mercado.

4 4.2 Resultados de avaluos del Fraccionamiento Los Héroes

En las Tabla 38 se puede observar el método utilizado, asi como el valor obtenido
en dicho método, usando la calificacion obtenida en las encuestas, en comparacion la Tabla
39 nos muestran los valores obtenidos sin usar el dato obtenido de la encuesta, todo esto para

las viviendas ofertadas para venta:
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Tabla 38. Compra de vivienda utilizando Tabla 39. Compra de vivienda sin

calificacion de transporte publico Los calificacion de transporte publico Los
Héroes Héroes

Metodo Valor METODO Valor

Critic $ 410,000.00 Critic $ 400,000.00
Ahp $ 470,000.00 Ahp $  440,000.00
Gy y min max $ 520,000.00 Gy y min max $ 480,000.00
Regresion lineal $ 420,000.00 Regresion lineal N/A
Homologacion $ 390,000.00 Homologacién $ 430,000.00
Mercado $ 450,000.00 Mercado $ 460,000.00
Constructivo $ 440,000.00 Constructivo $ 440,000.00
Capitalizacion de $ 328,000.00 Capitalizacion de $ 335,000.00
rentas rentas

En cuanto al andlisis de precios de renta en la Tabla 40 se observan los datos
obtenidos usando la calificacion obtenida en las encuestas mientras que en la Tabla 41 se

observan los resultados sin usar dicha calificacion:

Tabla 40. Renta de vivienda utilizando

calificacion de transporte pablico Los Tabla 41. Renta de vivienda sin calificacién

de transporte publico Los Héroes

Héroes

METODO Valor METODO Valor

Critic $ 3,600.00 Critic $ 3,600.00
Ahp $ 7,100.00 Ahp $ 6,600.00
Gy y min max $ 3,100.00 Gy y min max $ 2,900.00
Regresion lineal N/A Regresion lineal N/A
Homologacidn $ 3,900.00 Homologacién $ 4,160.00
Mercado $ 3,800.00 Mercado $ 4,000.00

En cuanto al fraccionamiento los Héroes la variacion entre los precios de venta con
calificacion y los que no la tienen es de 2.2%, similar al del desarrollo vifiedos, en cuanto a

los precios de renta es de un 6.6%.

Con respecto al comportamiento del peso de las variables, al igual que en Vifiedos,
el valor del peso de la calificacion de transporte pablico usando el método CRITIC

comparado con las demas variables no es significativo, lo cual se puede observar en la tabla
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42, mientras que en la Tabla 43 se observa el ajuste en las variables al momento de retirar la

calificacion.

Tabla 42. Peso de las variables con CRITIC
venta de vivienda con calificacion de transporte

publico para compra de vivienda

Tabla 43. Peso de las variables con CRITIC
venta de vivienda sin calificacion de transporte
publico para compra de vivienda

Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 4.47% Superficie de terreno 4.71%
Superficie de construccién 6.19% Superficie de construccién 6.24%
Calidad de estacionamiento 1.58% Calld_ad . \ < 1.69%
estacionamiento

Habitaciones 0.00% Habitaciones 0.00%
Closets 20.31% Closets 20.04%
Cocina integral 20.09% Cocina integral 20.14%
Barios 0.00% Bafios 0.00%
Patio techado 21.06% Patio techado 21.72%
Firme con vitropiso en patios 15.66% E;?;g con  vitropiso en 16.36%
Ssrl]giad del transporte publico en la 1.55% Antigiiedad (afios) 9.11%
Antigiiedad (afios) 9.07%

Se puede observar, al igual que con las viviendas de Vifiedos, el peso de la

calificacion de transporte publico no es significativo, mientras que los valores por

equipamiento son significativos.

Lavariacion del peso de las variables con relacion a la renta de viviendas queda tal

cual indican las tablas 44 y 45:

Tabla 44. Peso de las variables con CRITIC
renta de vivienda con calificacion de transporte

publico para renta

Tabla 45. Peso de las variables con CRITIC
renta de vivienda con calificacion de
transporte publico para renta

Variable Peso Variable Peso

Superficie de terreno 2.23% Superficie de terreno 2.32%
Superficie de construccién 1.58% Superficie de construccién 1.57%
Calidad de estacionamiento 0.81% Calidad de estacionamiento 0.89%
Habitaciones 1.88% Habitaciones 2.01%
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Closets 9.27% Closets 9.40%

Cocina integral 17.38% Cocina integral 18.69%
Barfios 0.00% Barfios 0.00%
Patio techado 15.88% Patio techado 16.00%
Firme con vitropiso en patios 47.29% Firme con vitropiso en patios 46.74%

Calidad del transporte publico en la

1.50% Antigiedad (afios) 2.38%
zona

Antigliedad (afios) 2.18%

En cuanto al método AHP la variacion del peso de las variables para la compra de
vas viviendas se observa en las Tablas 46 y 47:

Tabla 47. Peso de las variables con AHP
para venta de vivienda con sin
calificacion de transporte publico para
compra de vivienda

Tabla 46. Peso de las variables con AHP para
venta de vivienda con calificacion de
transporte publico para compra de vivienda

Variable Peso Variable Peso
Superficie de terreno 4.27% Superficie de terreno 4.61%
Superficie de construccion 4.71% Superficie de construccién 4.96%
Calidad de estacionamiento 13.49% Calld_ad . de 18.48%
estacionamiento
Habitaciones 0.00% Habitaciones 0.00%
Closets 13.50% Closets 14.97%
Cocina integral 14.26% Cocina integral 15.07%
Bafios 0.00% Barfios 0.00%
Patio techado 17.36% Patio techado 19.40%
Firme con vitropiso en patios 14.17% Firme con vitropiso en 15.40%
patios
;:;:;dad del transporte publico en la 11.59% Antigiiedad (afios) 710%
Antigiiedad (afios) 6.66%

En cuanto a los pesos de las variables para renta se observa la variacion en las tablas
48y 49:




Tabla 49. Peso de las variables con AHP
para renta de vivienda con sin calificacion
de transporte publico para compra de

Tabla 48. Peso de las variables con AHP para
renta de vivienda con calificacion de transporte
publico para compra de vivienda

vivienda

Variable Peso Variable Peso

Superficie de terreno 2.41% Superficie de terreno 2.66%
Superficie de construccion 1.42% Superficie de construccién 1.58%
Calidad de estacionamiento 9.20% Calidad de estacionamiento 8.71%
Habitaciones 1.69% Habitaciones 1.93%
Closets 8.13% Closets 8.05%
Cocina integral 11.57% Cocina integral 12.01%
Barfios 0.00% Barfios 0.00%
Patio techado 13.68% Patio techado 14.36%
Firme con vitropiso en patios 39.65% Firme con vitropiso en patios 45.53%
Calidad del transporte publico en la 8.00% Antigiiedad (afios) 517%

Zona

Antigiiedad (afios) 4.25%

El método GP y MIN MAX presento una variacion en cuanto al precio a la baja,
que se puede haber generado a que los valores de las variables comparados con el de otras
viviendas, al aplicarles los valores determinados por las ecuaciones, es menor, y por lo tanto

presenta un valor final menor.

El método de regresion lineal genero un valor al usar el demerito de transporte
publico, debido a que, si hay relacién entre superficie de construccion, de terreno y transporte
publico, pero al retirar el demerito, no se encontrd una relacion que pudiera crear una

ecuacion que nos permita obtener el valor de un inmueble.

El método de homologacion presento una diferencia al alza al retirar el demerito de
transporte publico, aunque se sustituy6 por otro factor de homologacién en el que todos los

inmuebles presentan caracteristicas similares.




El método de mercado si presento una diferencia al retirar el factor de demerito,
aungue en el andlisis de renta, el porcentaje de variacion fue un poco mayor al andlisis de
compra.

El método constructivo, en el caso de las viviendas para compra, genero un precio
similar al generado por mercado, tomando en cuenta los elementos especiales que presenta
la vivienda.

En el caso del método de capitalizacion de renta nos muestra un periodo de retorno
de 8.29 afios utilizando la renta que presenta mercado sin demerito comparado con el 8.55

afios de usar el demerito del transporte publico.

4.4.2 Comparacion de precios

Realizando una comparativa entre la informacion obtenida de los avaltos con
respecto a los precios de renta y de compra generados en las encuestas, se puede observar
una diferencia significativa con las ofertas encontradas en internet, en el caso de las viviendas
de Vifiedos los precios se observan en la tabla 50 en la que el precio es el obtenido utilizando
la calificacion de transporte publico para venta de vivienda, mientras que la Tabla 51 es el

precio de renta sin la misma:

Tabla 50. Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avaltios tomando en cuenta el factor
de transporte puablico Vifiedos

. . Precio maximo que pagarian Precio al que se ofertan Precio obtenido en
Numero de niveles L . . .
por rentar una vivienda similar actualmente valuaciones con demerito
1 $300,000 a $500,000 $650,000.00 $450,000.00

Tabla 51. Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avaltos tomando en cuenta el factor de
transporte publico Vifiedos

Namero de niveles Precio maximo que pagarian Precio al que se ofertan Precno_ obtenido _oen
por rentar una vivienda similar actualmente valuaciones con demerito
1 de $4,000 a $6,000 $6,000.00 $3,800.00

1 de $2,000 a $4,000 $6,000.00 $3,800.00




Mientras que los precios sin la calificacion del transporte publico en comparacion
con los precios que se ofertan de venta se observan en la tabla 52, mientras que los precios a

renta en la Tabla 53:

Tabla 52. Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avaltos sin tomar en cuenta el factor
de transporte publico Vifiedos

Precio maximo que pagarian

. . S Precio al que se ofertan Precio obtenido en
Numero de niveles por rentar una vivienda ; .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 $300,000 a $500,000 $650,000.00 $460,000.00

Tabla 53. Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avaltos sin tomar en cuenta el factor de
transporte publico Vifiedos

Precio maximo que pagarian

NUmero de niveles por rentar una vivienda G se ofertan Pre.C'O obtenido en .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 de $4,000 a $6,000 $6,000.00 $4,550.00
1 de $2,000 a $4,000 $6,000.00 $4,550.00

En el caso de las viviendas del Fraccionamiento Los Héroes la comparativa de
precios que pagaria una-persona por adquirirlas tomando en cuenta la calificacion por
transporte publico se observa en la Tabla 54 mientras que la Tabla 55 nos muestra el valor

obtenido sin la calificacion:

Tabla 54. Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de avallos tomando en cuenta la
calificacion de transporte publico Los Héroes

Precio maximo que pagarian

. . S Precio al que se ofertan Precio obtenido en
NUmero de niveles por rentar una vivienda - .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 $300,000 a $500,000 $650,000.00 $450,000.00

Tabla 55. Comparativa de precios de oferta de compra contra precios de aval(os sin tomar en cuenta la
calificacion de transporte publico Los Héroes

Precio maximo que pagarian

. . S h Precio al que se ofertan Precio obtenido en
Numero de niveles por rentar una vivienda h .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 $300,000 a $500,000 $650,000.00 $460,000.00
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En las Tablas 56 se podré observar el precio de renta que se obtuvo usando la
calificacion por transporte publico comparando contra lo que las personas pagarian por la
renta y al precio que se oferta, mientras que en la Tabla 57 se muestra el precio sin la

calificacion:

Tabla 56. Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avalos tomando en cuenta la calificacion
de transporte publico Los Héroes

Precio maximo que pagarian

, . S Precio al que se ofertan Precio obtenido en
NUmero de niveles por rentar una vivienda . .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 de $4,000 a $6,000 $6,000.00 $3,900.00

Tabla 57. Comparativa de precios de oferta de renta contra precios de avaltos sin tomar en cuenta calificacion
de transporte publico Los Héroes

Precio maximo que pagarian

. . S n Precioal que se ofertan Precio obtenido en
NUmero de niveles por rentar una vivienda . .
L actualmente valuaciones con demerito
similar
1 de $4,000 a $6,000 $6,000.00 $4,160.00

5.- Conclusiones

Al observar la variacién generada en cuanto a los precios de venta como los de renta
tomando en cuenta la calificacion del transporte publico, se puede determinar que no es
significativa, no es un.factor que influya directamente en la toma de decision personal al
momento de elegir rentar o comprar una vivienda de interés social en la periferia de la zona

metropolitana de la ciudad de Querétaro.

De igual manera se puede observar que el equipamiento de la vivienda; como la
cocina integral, patio techado y patio con firme de concreto y vitropiso, entre otros elementos
no mencionados entre las variables, es parte importante al momento de la toma de decision
de rentar o comprar una vivienda, dejando en de lado si se cuenta con el transporte urbano

suficiente o la distancia a la que se encuentre la vivienda.
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Debe de existir un limite para lo que las personas estan dispuestas a renunciar en
cuanto a tiempo y dinero invertidos para trasladarse a una vivienda que se encuentra alejada
del centro de la zona metropolitana, pero depende mucho de las necesidades de la persona,
ya sea porque su trabajo quede cerca de la zona, o por que el proyecto de la vivienda es de
su agrado, o tal vez no encontraron una vivienda mas asequible, las opciones pueden-ser
numerosas.

Es claro que existe una marcada diferencia en cuanto a los precios ofertados por
inmobiliarios y particulares con respecto a los valores generados en los avallos, estas
variaciones se pueden deber a que , en el caso de los particulares, asignen un precio de oferta
sin un soporte , por asignacion de valor simple sin tomar en cuenta las caracteristicas de la
vivienda, en el caso de las inmobiliarias, tomando en cuenta que obtienen un porcentaje de
ganancia variable por ofertar los inmuebles en internet, se generara un precio extra sobre el
valor de la vivienda, ademas es posible que no realicen un avalué tomando las caracteristicas

completas de las viviendas que quieren ofertar.

El problema que se puede llegar a generar es que las viviendas presenten tiempos
de renta prolongados, lo cual genera un efecto negativo en las finanzas de las personas que
rentan dicho inmueble, en el caso de la venta del inmueble es probable que la vivienda no se

venda a corto plazo lo que los lleve a negociar reducir los precios de venta.

De igual manera es necesario que el valuador analice de manera mas precisa los
factores que afectan los precios de las viviendas, ya que un mal analisis puede generar un

precio fuera de mercado.

En el caso de las rentas, el Codigo Civil Federal en la reforma 2448-D, indica que
“en aquellos contratos en que el importe de la renta mensual no exceda de ciento
cincuenta UMAS vigentes, el incremento no podra exceder del 10 por ciento de la cantidad
pactada como renta mensual”, si se sobrepasa de los 150 UMAS se tendra que hacerse una
negociacion, de igual manera indica “El arrendador podré incrementar la renta hasta en una

proporcidn que no sea superior al cien por ciento del incremento que haya tenido el indice de
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precios al consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior”. Tomando en cuenta lo
que indica el Codigo y comparandolo con los incrementos que indican los duefios de las
viviendas es claro ver que hay una discrepancia muy grande, ya que si una vivienda se renta
en $4,000 pesos, pero la inflacion, si es que se toma con respecto a la misma, es del 6.4%, lo
que deberia pagar quien renta la casa seria $4,256 pesos y no $6,000 pesos como en-algunos

casos proponen quienes rentan las viviendas.

Los datos anteriores se obtuvieron de la informacion proporcionada por quienes
hacen uso de las viviendas de los desarrollos inmobiliarios analizados, tomando como
referencia el servicio de transporte publico. Para complementar la informacion,
probablemente un estudio valuatorio que analice las viviendas desde un enfoque fisico, Pueda
ser un factor de apoyo confiable para poder estimar el-precio mas real, esto debido a que el
enfoque fisico analiza la vivienda tomando en cuenta el costo del terreno asi como el costo
de la construccion en base a los materiales y al equipamiento especial presente, al igual que
toma en cuenta el estado fisico en que se encuentra y podria ser un buen parametro para
comparar si los precios de mercado corresponden a lo que fisicamente presenta el inmueble,
esto en el caso de que la vivienda requiera ser vendida, en el caso de la renta un enfoque
valuatorio de mercado seria lo més confiable, tomando en cuenta no solo la ubicacion y
condiciones fisicas y de proyecto del inmueble, también aplicar las calificaciones de los
usuarios de transporte publico en los métodos de valuacion para determinar en que medida

pueda llegar a ser un elemento de demerito o de mérito para la vivienda.

Seria lo méas optimo el realizar una valuacion integral del bien ya que las personas
por distintas situaciones pueden tener una percepcion erronea sobre los precios de las
viviendas, principalmente por que pueda que solo analicen las ofertas en medios impresos o
digitales, y en ocasiones si los precios que ven de prototipos similares a los que poseen

asumen que ese precio es el que deben de cobrar y no siempre es lo méas prudente.

Con la presente investigacion se concluye que si existe una relacion entre la calidad

del transporte publico y las viviendas de interés social en zonas suburbanas, el que tanto
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pueda impactar parece depender de factores tales como tiempos de trayecto, de espera, las
vialidades por las cuales esté trazada la ruta, y su precio, eso en cuanto a transporte publico,
en cuanto a los desarrollos todo parece indicar que depende del comercio, seguridad y
servicios publicos que se encuentren presentes, como se pudo observar en sus respuestas en
cuanto a los servicios | elementos necesarios a optimizar para seguir viviendo.en sus
respectivos desarrollos. Es comprensible el hecho de que mencionen dichos factores ya que
al no tener un comercio establecido con la variedad de productos que consumen, ademas del
gasto que realizan en sus trayectos tienen que hacerlo para poder ir-a supermercados o

mercados a conseguir lo que no consiguen en sus respectivos desarrollos.

En cuanto a la seguridad publica es un tema recurrente no solo para los desarrollos
suburbanos sino para el publico en general de la zona-metropolitana teniendo en cuenta los
sucesos nacionales en cuanto violencia generada por el narcotréfico y otros actos ilicitos,
esos mismos desarrollos en algunos momentos desde que fueron creados han sido afectados
por crimenes de menor o mayor grado, y el que os servicios policiacos sean intermitentes en

dichos sitios no genera mucha confianza en los habitantes para seguir habitandolos.

Respecto al tema de los servicios publicos, no es de extrafiarse que presenten
deficiencias o fallas con la calidad, algunos servicios como telefonia o television por cable
dan cobertura conforme lo haga la mancha urbana, asi que si un desarrollo se coloca a las
afueras de esta no le prestan el servicio o tardan inclusive afios en llegar a ellos. En el caso
de la telefonia, la construccion de torres de banda ancha ha ayudado a que tengan cobertura
del servicio, pero debido a las fallas en la sefial cuando hay presente mal clima u otros

factores, hacen que la calidad del mismo no sea la 6ptima.

El conjunto de los factores antes mencionados puede llegar a afectar la decision de
las personas para rentar o comprar vivienda en dichos desarrollos, principalmente para
aquellas personas que no cuentan con los recursos econémicos para hacerlo en zonas mas
cercanas a la ciudad , que presentan precios mas elevados, de hecho se puede observar en las

tablas 1 y 4 los precios pagados por renta son aproximadamente un 20% menores a lo que
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pagarian en zonas como el fraccionamiento Candiles en Corregidora o en el fraccionamiento
el Mirador en EI Marques, en estos casos tienen que realizar un analisis costo beneficio para
determinar cudl es la mejor opcidn si habitar en una zona mas céntrica pero pagar mas dinero
por una renta y agregarle los gastos de transporte puablico o habitar en una zona suburbana
con precios mas accesibles pero con factores en contra que pueden llegar afectar su. calidad
de vida.

En cuanto a los precios que son ofertados por los duefios, se debe tomar en
consideracién que en algunas ocasiones no se realizan avaltos para estimar los precios justos
de rentas o de ventas, se determinan los precios con base en lo que ven en paginas de internet
o0 lo que observan en anuncios clasificados, puede que no tomen en cuenta que estos precios
de oferta estén elevados intencionalmente para poder negociar un precio con los interesados,
pero no precisamente sean los precios definitivos, tomar esos datos como definitivos puede
Ser un error que genere que sus inmuebles tarden meses en ser rentados o ser comprados y

eso puede significar una pérdida econémica.
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INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN VINEDOS

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 1

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 8 X 10
2.3 Afios de la constuccion 5
2.4 Ubicacién Vifiedos
2.5 M2 de terreno 55
2.6 M2 de construccion 44
2.7 Precio
2.8 Calidad de estacionamiento 0.8
2.9 Habitaciones 2
2.1 Closets 2
2.11 Cocina integral 1
2.12 Bafios 1
2.13 Patio techado 0
2.14 Firme con vitropiso 0
2.15 Transporte publico en la zona 0.8
2.16 Antigiiedad (afio) 4
2.17 Contacto N/a
2.18 Informacion Clasificados contacto
3.- CROQUIS Y LOCALIZACION
UBICACION :
COLINDA
AL NORTE:
AL SUR :
AL ESTE :
AL OESTE :

A’gllto - ’
ks




REPORTE FOTOGRAFICO




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

Losa de concreto de cimentacion de f'¢c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado

Plataforma con malla electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx

10-10

Muros planta baja

Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx
10-10

Estructura

Muros planta alta

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'¢=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexién de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/"

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con
repellado y pintura




REPORTE DE COMPARABLES

INMUEBLES EN VENTA

1

UBICACION
EL HIGO

m2 de terreno 90
rcrznzn(sjt(-:ucci()n 50
Precio $  520,000.00
gsi!t?:?:n:\?niento 100%
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con
vitropiso 0
e
Antigiiedad (afio) 1
Contacto NEXIMO
Informacion VIVANUNCIOS




UBICACION

LOMAS DE BALVANERA

m2 de terreno 90
m2de 70
construccién
Precio $ 650,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

) ; 0
vitropiso
Tfan_sporte 90%
publico
Antiguedad (afio) 3
Contacto N/A

. PROPIEDADES.C

Informacion

OM




UBICACION

EL TINTERO

m2 de terreno 90
m2 de 5 N
construccion
Precio $ 750,000.00
Calldgd de . 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

i i 1
vitropiso
Tl:an_sporte 100%
publico
Antigiiedad (afio) 7
Contacto SISAL BIENES

RAICFS
P4 CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO




UBICACION

HACIENDA LA CRUZ

m2 de terreno 50
m2 de 3 38
construccion
Precio $ 550,000.00
Calld:_:\d de _ 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

L 0
vitropiso
Ttaqsporte 100%
niihlico en la
Antigliedad (afio) 3

Contacto

LAU BIENES

Informacion

DAICES
CLASIFTICADUS
CONTACTO




UBICACION

EL ROCIO

m2 de terreno 90
m2 de - 60
construccién
Precio $ 690,000.00
Calldr_:ld de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con 1
¥itmnisn

ransporte 100%
niihlico en la
Antigliedad (afio) 6

Contacto

LAU BIENES

Informacion

DAICES
CLASIFTICADUS
CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL MARQUES

m2 de terreno 45
m2 de 3 45
construccién
Precio $ 419,000.00
Calidad de
0,

estacionamiento 80%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

L 0
vitropiso
Transporte o
publico en la 80%
Antigiiedad (afio) 4
C SENN

OntaCtO CAl LICINONES

— CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO




UBICACION

HACIENDA SANTA ROSA

m2 de terreno 90
m2 de
L 44

constriiceion
Precio $ 350,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 1
Cocina integral (0]
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

. ; 1
Vvitronisn
Tlian_sporte 90%
publico en la
Antigliedad (afio) 4
Contacto

- CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO

10



UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 76
m2 de 3 24
construccién
Precio $ 600,000.00
Calldr_:ld de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

. . 1
vitropiso
Ttaqsporte 100%
niihlico en la
Antigliedad (afio) 8
Contacto ACUEDUCTO
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

11



UBICACION

PUERTAS DE SAN MIGUEL

m2 de terreno 72
m2 de - 37
construccién
Precio $ 550,000.00
Calldr_:ld de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con 1
vitropiso
Ttaqsporte 100%
pliblico en la
4

Contacto REMAX

.. PROPIEDADES.C
Informacion

QN

Remax Unlimited

12



UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 77
m2 de B 50
construccion
Precio $ 620,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

. } 1
vitropiso
Tl:an_sporte 100%
publico en la
Antigliedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNCIOS

13



11

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

55

m2 de
construccién

44

Precio

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

O (O | |IN|N

Transporte
publico en la

0.8

Antigliedad (afio)

4

Contacto

N/A

Informacion

CLASIFTICADUS
CONTACTA

14



INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2 de - 50
construccion
Precio $ 3,500.00
Calldr_:ld de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigiiedad (afio) 3
SEIIN

Contacto SOLUCIONES
nformacion CLASIFICADOS

CONTACTO

15



UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno

m2 de
construccién
Precio $ 5,500.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigiiedad (afio) 1
Contacto REAL STATE

BIENES RAICES
L, CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO

16



UBICACION

LA LOMA

m2 de terreno
m2 de
construccién
Precio $ 5,500.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigliedad (afio) 1

LAO BIENES
Contacto RAICES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO
d
- § ")’
b

LAO BIENJ

17



UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

Contacto

m2 de
construccién
Precio $ 3,500.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigiiedad (afio)

ACUEDUCTO

BIENES RAICES

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO

18



UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccién
Precio $ 2,900.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigiiedad (afio)
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

19



UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno
m2 de
construccién
Precio $ 4,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la

Antigiiedad (afio)

Contacto

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO

20



UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno

m2 de
construccién
Precio $ 5,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento
Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte
publico en la
Antigiiedad (afio)
Contacto
Informacion VIVANUNCIOS

21



UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

$ 4,200.00

Calidad de
estacionamiento

100%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

O (O ININ

Transporte
publico en la
zona

Antigliedad (afio)

Contacto

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO

22



UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

$ 4,500.00

Calidad de
estacionamiento

100%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

PR [OININ

Transporte
publico en la
zona

Antigiiedad (afio)

5

Contacto

CANTURY 21

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO

23



10

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

$ 4,000.00

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o (O |o|o|N

Transporte
publico en la
zona

Antigiiedad (afio)

4

Contacto

N/A

Informacion

VIVANUNVCIOS

11

24



UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

O (O ININ

Transporte
publico en la
zona

Antigiiedad (afio)

5

Contacto

N/A

Informacion

VIVANUNVCIOS

25



COMPARABLES

Comparable

JEL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

JEL TINTERO

JHACIENDA LA
CRUZ

JEL ROCIO

PASEOS DEL
MARQUES

JHACIENDA
SANTA ROSA

RANCHO SAN
PEDRO

JPUERTAS DE
SAN MIGUEL

RANCHO SAN
PEDRO

Vifledos

firme con

Calidad del

. superficie superficie de Calidad de - cocina o patio " antiguedad
precio ) . - habitaciones closets . bafios vitropiso en transporte ~
de terreno construccion estacionamiento integral techado ) S (afios)
patios publico

$ 520,000.00 90.00 50.00 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1
$ 650,000.00 90.00 70.00 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3
$ 750,000.00 90.00 79.00 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7
$ 550,000.00 50.00 38.00 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3
$ 690,000.00 90.00 60.00 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6
$ 419,000.00 45.00 45.00 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4
$ 350,000.00 90.00 44.00 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4
$ 600,000.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8
$ 550,000.00 72.00 37.00 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4
$ 620,000.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4
55.00 44.00 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4

26



Metodo CRITIC

firme con Calidad del .
superficie de superficie de Calidad de . . o . antigiiedad
habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte " precio
terreno construccion  estacionamiento natins nillica (afios)
EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 520000
v 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 650000
EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 750000
HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 550000
EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 690000
PASEOS DEL
MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 419000
HaSh DA SANTA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 350000
RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 600000
e S PESAN 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 550000
RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 620000
Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 Y]
superficiede  superficie de Calidad de - . _ ) firme con Calidad del antigiiedad )
. . 3 habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte " precio
terreno construccion  estacionamiento patios piblico (afios)
EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
LOMAS DE
o o
BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
HACIENDA LA 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
CRUZ
EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL
9 o
MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
HACIENDA
o o
SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
RANCHO SAN
o o
PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE
o o
SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
RANCHO SAN
o o
PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ -
superficie de superficie de Calidad de . - . . firme con Calidad del antigiedad .
. . . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o precio
terreno construccion  estacionamiento patios pablico (afios)

EL HIGO 0.109 0.089 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.000 0.096 0.021 $  520,000.00




LOMAS DE
BALVANERA

3 EL TINTERO

4 HACIENDA LA
CRUZ

5 EL ROCIO

6 PASEOS DEL
MARQUES

7 HACIENDA
SANTA ROSA

8 RANCHO SAN
PEDRO

9 PUERTAS DE
SAN MIGUEL

10 RANCHO SAN
PEDRO

11 Vifiedos

suma

sumatoria de precios
ratio

0.109 0.125 0.096 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.087 0.063 650,000.00
0.109 0.141 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.146 750,000.00
0.061 0.068 0.077 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.096 0.063 550,000.00
0.109 0.107 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.167 0.096 0.125 690,000.00
0.055 0.080 0.077 0.091 0.154 0.143 0.091 0.000 0.000 0.077 0.083 419,000.00
0.109 0.078 0.096 0.091 0.077 0.000 0.091 0.200 0.167 0.087 0.083 350,000.00
0.092 0.078 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.167 600,000.00
0.087 0.066 0.096 0.091 0.154 0.000 0.091 0.200 0.167 0.096 0.083 550,000.00
0.093 0.089 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.083 620,000.00
0.067 0.078 0.077 0.091 0.154 0.143 0.091 0.000 0.000 0.077 0.083 -
0.9333 0.9216 0.9231 0.9091 0.8462 0.8571 0.9091 1.0000 1.0000 0.9231 0.9167

$ 5,699,000.00 |

$ 6,106,071.43 $ 6,184,021.28 $ 6,173,916.67

$ 6,268,900.00 $

6,735,181.82 _$ 6,648,833.33 $ 6,268,900.00 $ 5699.000.00 $ 5,699,000.00 $ 6,173,916.67 $ 6,217,090.91

precio con ratio $  407,071.43 [$ 485021.28 [ $  474,916.67 | $ 569,900.00 [ $  1,036,181.82 [ $ 949,833.33 [ $  569,900.00 [ $ - 474,916.67 | $  518,090.91
variable sj
superficie de 0.0207
terreno
superficie de 0.0247
construccion
Calidad de 0.0081
estacionamiento
habitaciones 0.0000
closets 0.0765
cocina integral 0.0738
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con v‘ilropiso 0.0861
en patios
Calidad del
transporte publico 0.0067
antigliedad (afios) 0.0430
- - . firme con Calidad del -
superficie de superflmevde quldad l.je habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte anllgyuedad
terreno construccion  estacionamiento patios pablico (afos)
f;fz;gc'e de 1.000 0,599 0917 0.000 -0.320 -0.023 0.000 0.328 0.492 0.488 0.128
superficie de 0599 1.000 0418 0.000 -0.161 0223 0.000 0014 0115 0128 0271

construccion




Calidad de 0.917 0.418 1.000 0.000 -0.099 -0.039 0.000 0559 0671 0617 0.228
estacionamiento

habitaciones 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000
closets -0.320 -0.161 -0.099 0.000 1.000 0.349 0.000 0.603 0372 -0.237 0.481
cocina integral -0.023 0.223 -0.039 0.000 0.349 1.000 0.000 -0.069 0.069 -0.044 0.349
bafios 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.328 -0.014 0559 0.000 0603 -0.069 0.000 1.000 0833 0.403 0505
firme con

vitropiso en 0.492 0.115 0671 0.000 0372 0.069 0.000 0.833 1.000 0531 0.665
patios

Calidad del

transporte 0.488 0.128 0617 0.000 -0.237 -0.044 0.000 0.403 0531 1.000 0.198
oublico

?:ﬁ"(?su)edad 0.128 0.271 0.228 0.000 0.481 0.349 0.000 0.505 0.665 0.198 1.000

4. PESO DE LA VARIABLE

superficie de superficie de Calidad de firme con Calidad del antigiiedad
PESO DE LA VARIABLE sj P P N X habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o
terreno construccion estacionamiento natios niiblico (anos)

f;f:;gc'e de 0.153 0.021 0.000 0.401 0.083 1.000 1.320 1.023 1.000 0672 0.508 0512 0.872
superficie de 0.208 0.025 0.401 0.000 0582 1.000 1161 0777 1.000 1.014 0885 0872 0.729
construccion
Calidad de

ad de . 0.055 0.008 0.083 0582 0.000 1.000 1.099 1.039 1.000 0.441 0.329 0.383 0772
estacionamiento
habitaciones 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000
closets 0.689 0.076 1320 1161 1.099 1.000 0.000 0651 1.000 0.397 0628 1237 0519
cocina integral 0678 0.074 1.023 0777 1.039 1.000 0651 0.000 1.000 1.069 0931 1.044 0651
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0722 0.105 0672 1014 0.441 1.000 0.397 1.069 1.000 0.000 0.167 0597 0495
firme con
vitropiso en 0538 0.086 0508 0.885 0.329 1.000 0628 0931 1.000 0.167 0.000 0.469 0335
patios
Calidad del
transporte 0.053 0.007 0512 0872 0.383 1.000 1237 1.044 1.000 0597 0.469 0.000 0.802
publico
(aa"r;g’:)edad 0309 0,043 0872 0.729 0772 1.000 0519 0651 1.000 0495 0335 0.802 0.000

5] PESOS NORMALIZADOS

pesos ‘

variable pesos normalizados




superficie de

0.1530 0.0449
terreno
supericie de 0.2076 0.0610
construccion
Calidad de 0.0546 0.0160
estacionamiento
habitaciones 0.0000 0.0000
closets 0.6893 0.2025
cocina integral 0.6776 0.1990
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.7222 0.2121
firme con \/_ltruplso 0.5381 0.1581
en patios
Calidad del 0.0532 0.0156
transporte publico
antigliedad (afios) 0.3088 0.0907
variable precio ponderacion producto
superficiede ¢ 407 071.43 4.49% $ | 1828968
terreno
superficie de g 495,01 28 6.10% $ 2958143
construccion
Caldadde g 47491667 1.60% $ 761052
estacionamiento
habitaciones $ 569,900.00 0.00% $ 0.00
closets $ 1,036,181.82 20.25% $ 209,821.03
cocina integral $ 949,833.33 19.90% $ 189,047.45
bafios $ 569,900.00 0.00% $ 0.00
patio techado $ - 21.21% $ -
firme con v_itrupiso $ 15.81% $ _
en patios
Calidaddel g 474 916,67 1.56% $ 742556
transporte pablico
antigiiedad (afios) $ 518,090.91 9.07% $ 46,988.74
total { $ 508,764.41
. superficie de superficie de Calidad de - Lo . . firme con Calidad del antigiedad -
precio . . . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o valor con critic valor absoluto
terreno construccion estacionamiento patios piblico (afios)




1+ |ELHIGO 520,000.00 666,116.88 551,160.54 503,645.83 569,900.00 $ - 949,833.33 569,900.00 $ - - 50364583 $ 129,522.73

. |LOMAS DE 650,000.00 666,116.88 771,624.76 503,645.83 569,900.00 $ - - 569,900.00 $ - 3 53428125 $  388,568.18
BALVANERA 000. 116 £24. 645, -900. 900 S 568

s |ELTINTERO 750,000.00 666,116.88 870,833.66 503,645.83 569,900.00 $ 1,036,181.82 949,833.33 569,900.00 $ 1,139,800.00 949,833.33 50364583 $  906,659.09

. ggﬁf”m LA 550,000.00 370,064.94 418,882.01 47491667 569,900.00 $ - - 569,900.00 $ - ! 59364583 $  388,568.18

s |ELroCIO 690,000.00 666,116.88 661,392.65 503,645.83 569,900.00 $ - 949,833.33 569,900.00 $ - 949,833.33 50364583 $  777,136.36
PASEOS DEL

o |ARoues 419,000.00 333,058.44 496,044.49 474,916.67 569,900.00 $ 1,036,181.82 949,833.33 569,900.00 $ - - 47491667 $  518,090.91
HACIENDA

L A 350,000.00 666,116.88 485,021.28 503,645.83 569,900.00 $ 518,090.91 - 569,900.00 § 1,139,800.00 949,833.33 53428125 $  518,090.91
RANCHO SAN

s |[RANCH 600,000.00 562,498.70 485,021.28 503,645.83 569,900.00 $ 1,036,181.82 949,833.33 569,900.00 $ 1,139,800.00 949,833.33 50364583 $ 1,036,181.82
PUERTAS DE

o |DUERTAS DF 550,000.00 532,893.51 407,858.80 503,645.83 569,900.00 $ 1,036,181.82 - 569,900.00 $ 1,139,800.00 949,833.33 50364583 $  518,090.91
RANCHO SAN

w [RANCH 620,000.00 569,900.00 551,160.54 503,645.83 569,900.00 $ 1,036,181.82 949,833.33 569,900.00 $ 1,139,800.00 949,833.33 50364583 $  518,090.91

283,133.56

130,098.39

974,860.20

94,308.60

498,717.57

506,111.32

621,201.79

958,421.14

716,348.65

915,798.77

$  236,866.44
$ 519,901.61
$  224,860.20
$  455,691.40
$ 191,28243
$ 87,111.32
$ 271,201.79
$ 358421.14
$  166,348.65
$ 29579877

el valor obtenido mediante CRITIC es de :

| $ 510,000.00

$ 2,807,483.75



Metodo AHP

: " " " : firme con Calidad del P
superficie de superficie de Calidad de L cocina " patio . antigtiedad
habitaciones closets bafios vitropiso en transporte "~ precio
terreno construccion estacionamiento integral techado patios piblico (afios)
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
LOMAS DE
9 9
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
4 HACIENDA LA 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
CRUZ
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL
9 9
6 MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
7 HACIENDA SANTA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
ROSA
RANCHO SAN
9 9
8 PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE SAN
9 MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
RANCHO SAN
9 9
10 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ -
orden (n) | 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 [ 8 | 9 [ 10 [ 11 [ 12 | 13 | 14
valor | 0 | 0 | 0.58 | 0.9 | 1.12 | 1.24 | 1.32 [ 141 | 145 | 1.49 [ 151 | 1.54 | 1.56 | 157
CUALITATIVO CUALITATIVO
. " firme con Calidad del
superficie de superflcle‘de Caflldad qe habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte  antigiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento patios piblico
1 EL HIGO 90.00 50.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 - - 100% 1.00 $ 520,000.00
LOMAS DE
9 - - - - 9
2 BALVANERA 90.00 70.00 100% 2.00 1.00 90% 3.00 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90.00 79.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 7.00 $ 750,000.00
HACIENDA LA
4 CRUZ 50.00 38.00 80% 2.00 - - 1.00 - - 100% 300 ¢ 550,000.00
5 EL ROCIO 90.00 60.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 - 1.00 100% 6.00 $ 690,000.00
PASEOS DEL
6 MAROUES 45.00 45.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 80% 4.00 $ 419,000.00
HACIENDA SANTA
7 ROSA 90.00 44.00 100% 2.00 1.00 - 1.00 1.00 1.00 90% 4.00 $ 350,000.00
RANCHO SAN
8 PEDRO 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 8.00 $ 600,000.00
PUERTAS DE SAN
9 MIGUEL 72.00 37.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 100% 4.00 $ 550,000.00
RANCHO SAN
10 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 4.00 $ 620,000.00
11 Vifiedos 55.00 44.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 80% 4.00 $ .
. " firme con Calidad del
sgericie e superfICIe_de Ca]niad qe habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte  antigtiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento patios piblico
1 EL HIGO 0.11 0.09 0.09 - 0.14 0.09 - - 0.02 $ 520.000.00
LOMAS DE
2 BALVANERA 0.11 0.12 0.09 - - 0.09 - - 0.06 $ 650,000.00




3 EL TINTERO 011 014 0.09 015 014 009 020 017 015
750,000.00
HACIENDA LA
4 0.06 007 0.09 - - 0.09 . - 0.06
CRUZ 550,000.00
5 EL ROCIO 011 011 0.09 - 014 009 . 017 013
690,000.00
PASEOS DEL
6 005 008 0.09 015 014 0.09 . - 0.08
MARQUES 419,000.00
7 HACIENDA SANTA 011 008 0.09 008 - 009 020 017 0.08
ROSA 350,000.00
8 RANCHO SAN 009 008 0.09 015 014 0.09 020 017 017
PEDRO 600,000.00
PUERTAS DE SAN
9 009 007 0.09 015 - 009 020 017 0.08
MIGUEL 550,000.00
10 RANCHO SAN 009 009 0.09 015 014 0.09 020 017 0.08
PEDRO 620,000.00
1 Vifiedos 007 008 0.09 015 014 009 . g 0.08
LOMAS DE HACIENDA LA PASEOSDEL HACIENDA  RANCHO  TYERTAS  paNcHO sAN SFN
ELHIGO BALVANERA  ELTINTERO CRUZ ELROCIO "\ARQUES SANTAROSA SAN PEDRO aii‘:: PEDRO Vifiedos SF SFN REDONDEADA
EL HIGO 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3 1 1 1367 00751 00751
LOMAS DE
e A 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3 1 1 1367 00751 00751
EL TINTERO 03333 03333 1.00 0.2000 03333 02 03333 03333 1 3 1 807 0.0443 0.0443
HACIENDA LA CRUZ 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 3 3 35.00 01923 01923
EL ROCIO 1 1 3.00 03333 1 03333 3 1 3 1 1 1567 0.0861 0.0861
PASEOS DEL
WAROULS 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 7 5 41.00 02252 02252
:gngDA SANTA 1 1 3.00 03333 03333 03333 1 1 3 1 1 13.00 00714 00714
RANCHO SAN
jisleg 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3 1 1 1367 00751 00751
;Ll’gggfs DE SAN 03333 03333 1.00 01429 03833 01429 03333 03333 1 03333 1 529 0.0290 0.0290
RANCHO SAN
jisleg 1 1 3.00 03333 1 01429 1 1 3 1 1 13.48 0.0740 0.0740
Vifiedos 1 1 1.00 03333 1 02 1 1 1 1 1 953 0.0524 0.0524
1367 1367 31.00 268 13.00 235 1567 1367 35.00 2033 17.00 182.0279 | 1.0000 |
1.03
1.03 cl = 1198 - 1n DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.37 [ B T
0.90
0.98
103
102
150 RC = 0064905203 < 1
0.89



SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN REDONDEADA DIF ABS
11.00 11.00 28.33 203 1033 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 1567 158.06 00725 00725 0.00260
11.00 11.00 28.33 203 1033 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158,06 00725 00725 0.00260

753 753 19.00 263 731 1.93 8.20 753 19.80 11.00 9.2665 101.73 0.0466 0.0466 0.00230
31.00 31.00 79.00 11.00 29.00 10.03 37.00 31.00 83.00 48.33 a1 431.36 01978 01978 0.00550
13.00 13.00 34.33 270 11.00 437 15.00 13.00 35.67 22.33 17,6664 184.06 0.0844 0.0844 0.00170
37.00 37.00 93.00 13.00 35.00 11.00 43.00 37.00 97.00 54.33 a7 504.33 02312 02312 0.00600
1033 1033 26.33 381 967 348 11.00 1033 27.67 1967 14.9997 147.62 00677 0.0677 0.00370
11.00 11.00 28.33 203 1033 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158.06 00725 00725 0.00260

252 252 1043 163 430 1.43 519 452 11.00 7.76 6143 61.46 0.0282 0.0282 0.00080
1043 1043 27.38 3.84 9.76 351 1243 1043 28.33 19.00 147144 150.26 0.0689 0.0689 0.00510

9.27 9.27 23.67 321 8.60 289 1127 927 24.73 1273 109999 125.89 00577 00577 0.00530

2,055.0065 1.0000 0.0382
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS

REDONDEADA

134.86 134.86 342,32 4841 126.19 4245 15553 134.86 357.79 225.04 180.94 188346 00727 00727 0.00020
134.86 134.86 342.32 4841 126.19 2245 155.53 134.86 357.79 225.04 180.94 1,883.46 00727 00727 0.00020
84.98 84.98 218.19 30.64 7952 2732 99.61 84.98 227.30 143.36 114.71 1,195.59 0.0462 0.0462 0.00040
365.41 365.41 930.13 131.46 340.74 116.79 22341 365.41 972.19 616.19 293.47 5,120.62 01977 01977 0.00010
15553 15553 394.99 56.03 14553 29.42 177.53 15553 41312 264.57 210.94 2,178.69 00841 0.0841 0.00030
22566 22566 1,086.99 153.23 396.99 136.62 495.66 42566 1,134.99 717.66 574.33 5973.43 02307 02307 0.00050
126.19 126.19 319.43 45.28 118.86 3954 14553 126.19 334.01 210.35 169.16 1,760.74 0.0680 0.0680 0.00030
134.86 134.86 342.32 4841 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 225.04 180.94 1,883.46 00727 00727 0.00020
53.29 53.29 13535 1904 49.83 1674 61.89 53.29 141.47 86.83 70.44 741.47 0.0286 0.0286 0.00040
127.82 127.82 324.62 45.94 11953 40.36 147.34 127.82 339.32 214.89 171.99 1,787.43 0.0690 0.0690 0.00010
105.82 105.82 271.07 38.16 98.30 3427 123.01 10582 283.26 180.47 143.85 1,489.85 00575 00575 0.00020

258981958 1.0000 0.0029
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SPN DIF ABS

REDONDEADA

1,598.42 1598.42 7,070.00 574.58 149473 507.58 1,850.81 150842 425173 268111 2.150.10 22.375.01 00727 00727 0.00000
1,508.42 1,508.42 2,070.00 574.58 1494.73 507.58 1,850.81 150842 4,251.73 268111 2,150.10 22.375.91 00727 00727 0.00000
1,014.50 1,014.50 258229 364.77 948.09 322.18 1,17353 101450 __ 2,698.21 1,705.60 1,366.14 14,204.30 0.0462 0.0462 0.00000
2,348.83 2,348.83 11,066.75 1,563.12 7,066.55 1,380.01 5,030.32 234883 11563.25 7,296.38 5,850.60 60,863.56 01978 01978 0.00010
1,850.81 1,850.81 2,708.87 665.15 1,732.46 586.66 2,141.87 185081 4,919.75 3,101.80 2488.42 25.897.40 0.0841 0.0841 0.00000
5071.73 5071.73 12,907.36 1,823.19 2,741.27 1,609.99 5,865.71 507173 13,487.05 8516.88 6.826.36 70,992.98 0.2307 02307 0.00000
1,494.73 1494.73 3,.806.66 537.23 1,397.71 474,63 1,732.46 149473 3,976.30 2504.72 2,009.46 20,923.38 0.0680 0.0680 0.00000
1,598.42 1,508.42 4,070.00 574.58 149473 507.58 1,850.81 150842 4,251.73 268111 2150.10 2237591 00727 00727 0.00000
628.48 628.48 1,601.46 226.01 587.21 200.09 728.14 62848 1,673.02 1,056.39 846.52 8,804.28 0.0286 0.0286 0.00000
1517.38 1517.38 3.863.04 54541 1419.15 48157 1.756.44 151738 4,03563 254447 2.040.74 2123857 0.0690 0.0690 0.00000
1,265.13 1,265.13 321803 254.79 118312 20125 1,461.74 126513 3,362.89 212507 1,703.24 17.70554 00575 00575 0.00000

307,757.7504 1.0000 0.0001

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN N DIF ABS

1899213 1899213 48,34841 682731 17,758.20 603022 2198160 18,09213 5051272 3187591 2555539 265,866.16 00727 00727 0.00000

1899213 1899213 8,348.41 682731 17,758.20 603022 21,981.60 _ 18,09213 5051272 3187591 2555539 265,866.16 00727 00727 0.00000

12,057.69 12,057.69 30,693.53 433432 1127530 382747 13,95387 _ 12,057.69 _ 32,067.43 2023261 16,2257 168,780.19 0.0462 0.0462 0.00000

51,662.39 51,662.39 13151554 1857117 8,308.68 1640204 5979548 51,662.39 _137,401.80 86,6946 69,509.84 723,185.89 01978 01978 0.00000

21,981.60 21,981.60 55,961.73 7.901.77 20,553.62 697948 2544651 21,08160 _ 5846533 36,88536 _ 20,57431 307,712.91 00841 0.0841 0.00000

60,62.17 60,62.17 153,403.75 2166237 56,35151 1913080 6974472 60,262.17 160,270.10 ___ 101,122.18 __ 81,079.30 843,551.26 02307 02307 0.00000

17,758.20 17,758.20 45,209.00 6.383.85 16,603.17 5639.00 2055362 17,75820 _ 47,232.72 2080794 23,896.36 248,600.36 0.0680 0.0680 0.00000

1899213 1899213 8,348.41 6.827.31 17,758.20 603022 21,981.60 _ 18,09213 _ 50512.72 3187591 2555539 265,866.16 00727 00727 0.00000

7.473.39 7.473.39 19,023.05 2,686.53 6,987.93 237255 8,647.82 747339 19,875.04 1254434 10,056.66 104,614.28 00286 0.0286 0.00000
18,026.48 18,026.48 5,890.84 6.480.17 16,855.46 572367 20,864.77 __ 18,02648 _ 47944.79 3025430 24,5565 252,349.09 0.0690 0.0690 0.00000
15,030.12 15,030.12 38,260.36 5,402.72 14,05557 477106 1739636 15030.12 39,0724 2521664 20,2012 210,385.63 00575 00575 0.00000

3,656,778.0803 1.0000 B
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA

225,670 225,670 574,480 81,123 211,015 71,647 261,187 225670 600,196 378,722 303,642 | 315002334 00727 00727 0.00000

225,670 225,670 574,480 81,123 211,015 71,647 261,187 225,670 600,196 378,722 303,642 | 315002334 00727 00727 0.00000

143,261 143,261 364,697 51,499 133,958 45,484 165,812 143,261 381,021 240,421 192,759 | 200543358 0.0462 0.0462 0.00000

613,845 613,845 1,562,650 220,662 573,979 194,890 710,462 613,845 1,632,596 1,030,166 825936 |  8592,877.40 01978 01978 0.00000

261,187 261,187 664,898 93,891 244,022 82,925 302,204 261,187 694,661 438,338 351434 | 3.656224.06 00841 0.0841 0.00000

716,011 716,011 1,822,734 257,388 669,512 227,327 828,714 716,011 1,904,320 1,201,616 963399 | 10,023,04503 02307 02307 0.00000

211,015 211,015 537,171 75,855 197,312 66,094 244,222 211,016 561,017 354,131 283,924 | 295387114 0.0680 0.0680 0.00000

225,670 225,670 574,480 81,123 211,015 71,647 261,187 225,670 600,196 378,722 303,642 | 315902334 00727 00727 0.00000

88,799 88,799 226,051 31921 83,033 28,192 102,775 88,799 236,169 149,018 119,478 | 124303357 00286 0.0286 0.00000

214,197 214,197 545,272 76,998 200,286 68,005 247,907 214,197 569,680 359,468 288,204 |  2.998411.18 0.0690 0.0690 0.00000

178,575.38__178,575.38 454,598.61 6419353 166,977.23 56,69604 _ 206,68653 17857538 474,946.17 __ 209,688.55 _ 24027532 |  2,499,789.04 00575 00575 0.00000
73.449,755.0275 1.0000 E

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS

RENONNFANA



1 2,681,407 2,681,407 6,825,975 963,899 2507273 851,315 3103437 2,681,407 _ 7,131,515 2,499,962 307,858 | 3753545384 0.072705196 00727 0,00000
2 2,681,407 2,681,407 6,825,975 963,899 2,507,273 851,315 3,103,437 __ 2,681,407 _ 7,13L515 2,499,962 3,607,858 | 3753545384 0.072705196 00727 0.00000
3 1,702,229 1,702,229 2,333,313 611,909 1,591,683 540,438 1,970,145 _ 1702,029 4,527,279 2,856,703 2290367 | 23,828,526.39 0.046155235 0.0462 0.00000
4 7,293,711 7,293,711 18,567,372 2,621,907 6820046 23150666 8441,670 7,293,711 19,398476 12,240,389 __ 9,813,762 | 102,100,421.64 0.197765856 01978 0.00000
5 3,103,437 3,103,437 7,900,316 1,115,608 2,901,898 985302 3,591,881 3,103,437 _ 8,253,048 50208204 4175706 | 43,443,196.12 0.084148339 0.0841 0.00000
6 8,507,648 8,507,648 21,657,659 3,058,287 7955144 2701079 846,673 8,507,648 22,627,089 14,277,640 11,447,120 | 119,093,644.44 0.230681286 0.2307 0.00000
7 2,507,273 2,507,273 6,382,687 901,302 2,344,451 796,028 2,901,898 2,507,273 _ 6,668,384 4,207,722 3373556 | 35097,849.25 0.067983619 0.0680 0.00000
8 2,681,407 2,681,407 6,825,975 963,899 2,507,273 851,315 3,103,437 2,681,407 _ 7,13L515 2,499,962 3,607,858 | 3753545384 0.072705196 00727 0.00000
9 1,055,096 1,055,096 2,685,930 379,281 986,577 334,982 1,021,163 1055096 _ 2,806,155 1,770,674 1419642 14,769,694.12 0.028608513 0.0286 0.00000
10 2,545,078 2,545,078 6,478,926 914,892 2,379,798 808,032 2,945,650 2,545,078 6,768,932 2,271,175 3,424,426 | 35,627,066.06 0.069008699 0.0690 0.00000
1 2,121,842 2,121,842 5,401,508 762,750 1,984,045 673,660 2,455,797 2,121,842 5,643,289 3,560,908 2,854,964 |  20.702,447.64 0.057532867 0.0575 0.00000
prr—— 1.0000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 31860422 31860422 81,106,095 11453027 20,791,361 __ 10,115306 36,874,969 31,860,422 84,736,501 __ 53,468,508 42,868,510 | 44599556431 007 0.0727 0,00000
2 31860422 31,860,422 81,106,095 11453027 29,791,361 __ 10,115306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 __ 53,468,508 42,868,510 | 445995564.31 007 0.0727 0.00000
3 20,225,863 20,225,863 51,488,353 7,270,693 18912,368 6421471 _ 23,400,229 _ 20,225,863 53,793,047 ___ 33,043,263 _ 27,014,007 | 283,130,110.25 005 0.0462 0.00000
4 86,663,737 86,663,737 220,617,192 31153450 81,035,676 27514,706 100,303,829 86,663,737 _#etewsrsr 145440013 116,606,001 | #intitstiustins 0.20 01978 0.00000
5 36,874,969 36,874,969 93,871,468 13,255,631 34,480,262 11,707,363 42,678,765 36,874,969 98,073,290 61,883,953 _ 49,615,622 | 516,191,262.82 0.08 0.0841 0.00000
6 101,087,735 101,087,735 257,335,913 36338517 94,522,958 32,004,153 116,998,004 101,087,735 #e#swsssh 169,646,528 136,014,534 | #estitstitsstins 023 0.2307 0.00000
7 20,791,361 29,791,361 75,838,954 10,709.251 27,856,665 9,458,405 _ 34,480,262 _ 29,791,361 79,233,614 49,996,185 _ 40,084,566 | 417,031985.46 007 0.0680 0.00000
8 31860422 31,860,422 81,106,095 11453027 20,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 | 445,995564.31 0.07 00727 0.00000
9 12,536,646 12,536,646 31,914,151 2,506,611 11,722496 3,980,237 _ 14,500,799 _ 12,536,646 33,342,676 21,039,142 _ 16,868,182 | 175493,232.01 003 0.0286 0.00000
10 30,240,566 30,240,566 76,982,476 10,870,729 28,276,701 9,601,021 35,000,163 30,240,566 80,428,324 50,750,045 40,688,077 | 423,320,134.41 0.07 0.0690 0.00000
1 25,211,701 25,211,701 64,180,642 9,062977 __ 23574,422 8004413 29,179,791 _ 25,211,701 67,053,461 42,310,543 33,922,588 | 352,923.940.50 006 0.0575 0.00000
e 17,0000
VALORES
0.0727
0.0727
0.0462
01978
0.0841
0.2307
0.0680
0.0727
0.0286
0.0690
0.0575
LOMAS DE HACIENDA LA PASEOSDEL HACIENDA ~ RANCHO  PUERTAS RANCHOSAN SFN
EL HIGO BALVANERA EL TINTERO CRUZ EL gg-° MARQUES SANTA ROSA SAN PEDRO DE SAN PEDRO Vifiedos SF SFN | REDONDEADA
EL HIGO 1 03333 1.00 02 1 03333 02 03333 03333 03333 03333 5.40 0.0293 0.0293
LOMAS DE
S 3 1 3.00 03333 3 1 03333 1 1 1 1 1567 0.0849 0.0849
EL TINTERO 1 03333 1.00 0.2000 1 02 01429 03333 02 03333 03333 5.08 00275 00275
HACIENDA LA CRUZ 5 3 5.00 1 3 1 1 1 1 3 3 27.00 01463 01463
EL ROCIO 1 03333 1.00 03333 1 03333 02 1 03333 1 03333 6.87 00372 00372
PASEOS DEL
ipversvee 3 3 5.00 1 3 1 03333 3 1 3 1 2433 01319 01319
HACIENDA SANTA
AN 5 3 7.00 1 5 3 1 5 1 3 3 37.00 0.2005 0.2005
RANCHO SAN
e 3 1 3.00 1 1 03333 02 1 1 1 03333 1287 0.0697 0.0697
PUERTAS DE SAN
o 3 1 5.00 1.00 3 1 1 1 1 1 1 19.00 01030 01030
RANCHO SAN
e 3 1 3.00 033333 1 03333 1 1 1 1 1 13.67 0.0741 0.0741
Vifiedos 3 1 3.00 03333 3 1 03333 3 1 1 1 17.67 0.0957 0.0957
3100 15.00 37.00 673 25.00 953 574 767 887 1567 1233 1845421 | 17,0000 |
091
127 c - 1201 - 1
102 ) - T
0.99
0.93 c - 0.1009
126
1.15 CR = 1.51




A MAX

123

0.91
116 RC = < 1
118
201
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1100 487 273 247 927 322 201 6.20 327 553 398 64.54 00291 0.0291 0.00020
3033 13.00 35.00 6.87 2567 8.60 550 17.00 9.27 15.00 103328 17656 00797 00797 0.00520
9.91 416 11.00 2.14 818 2.78 177 538 2.94 283 353958889 56.65 0.0256 0.0256 0.00190
59.00 24.33 65.00 1100 29.00 17.00 10.85 3233 1767 2633 216662 334.18 01508 0.1508 0.00450
1567 6.60 17.40 3.49 11.00 3.80 2.94 7.67 273 7.27 52663 85.83 0.0387 0.0387 0.00150
53.67 2167 58.33 1127 39.67 13.00 951 24.33 16.33 2361 17.6661 289.11 01305 01305 0.00140
81.00 3567 91.00 18.07 63.00 21.40 13.00 45.00 2473 39.00 263326 458.20 0.2068 0.2068 0.00630
27.00 1127 30.07 584 21.00 6.87 518 11.00 7.80 1193 9.933 147.89 0.0667 0.0667 0.00300
39.00 17.67 45.00 8.60 33.00 1167 711 2167 100 1967 14.9996 229.38 01035 01035 0.00050
29.67 1233 34.33 6.20 25.00 9.27 554 1633 8.60 1300 1099969 17127 00773 00773 0.00320
36.33 15.00 41.00 887 27.67 9.27 5.90 19.00 127 17.00 10,9994 202.29 00913 00913 0.00440
2,013.6029 1.0000 0.0321
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
13657 5798 15357 2979 10817 37.04 2441 7115 2084 6411 4736 770.95 00293 0.0293 0.00020
372.40 15781 419.12 8162 204.67 10088 66.87 192.85 Ti122 172.92 129.28 2,10165 00797 00797 0.00000
11959 50.66 134.60 2611 94.89 3253 2145 62.45 3579 56.11 4150 675.67 0.0256 0.0256 0.00000
700.23 296.53 791.26 154.09 560.90 192.76 124.20 37223 210.17 329.20 240.98 397255 01507 01507 0.00010
18222 7691 205.17 3929 14537 50.06 33.00 93.69 5413 84.25 64.20 1,02828 0.0390 0.0390 0.00030
605.56 25556 683.26 13107 487.03 T67.25 110.09 31383 180.22 282.00 213.33 342919 01301 01301 0.00040
966.72 406.45 1,084.99 211.26 762.59 259.39 173.40 90.99 289.39 248.46 333.65 542729 0.2059 0.2059 0.00090
309.60 13164 349.30 66.15 252.05 86.92 56.21 164.18 9184 14564 11057 1,764.10 0.0669 0.0669 0.00020
48557 206.14 545.13 105.29 385.70 13205 8632 255.17 14538 228.14 168.36 274323 01041 01041 0.00060
359.29 153.95 406.10 79.18 288.23 98.88 6331 19129 107.36 170.61 12452 2,042.73 00775 00775 0.00020
426.40 18034 479.05 9331 336.67 1461 7724 214.85 126.82 198.79 149.14 2.397.44 0.0910 0.0910 0.00030
26353.0819 1.0000 0.0032
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
162463 687.87 182921 353.78 120452 42356 291.72 843.95 284.93 759.99 566.36 918051 00293 00293 0.00000
2,429.56 187624 2,987.52 963.96 3,530.78 1210.17 795.83 230175 132162 2072.70 1,545.91 25,036.03 00798 00798 0.00010
1,423.98 603.12 1,603.51 310.21 1,134.64 388.86 255.63 740.06 425.00 666.38 496,43 8,047.82 00256 0.0256 0.00000
8,369.44 3,546.31 9,423.70 1,827.58 6,658,40 2279.50 1,500.80 234244 2498.75 392026 291263 47,279.80 01507 01507 0.00000
2,163.92 917.80 2,43831 47121 1,729.49 593.13 387.96 1,130.56 645.75 1,014.72 755.02 12,248.06 0.0390 0.0390 0.00000
7,218.19 3,062.04 8,133.30 1572.82 5,764.40 1,977.10 1,204.32 377146 2.154.15 338674 251832 40,852.84 01302 01302 0.00010
1142259 4,839.10 12.866.95 248510 9,121.19 3,126.84 2.054.74 5939.10 __ 3,406.37 534752 399297 64,602.48 0.2059 0.2059 0.00000
3,715.10 157532 4,185.04 81036 2,963.17 1,016.07 664.62 194463 1,110.20 1,743.36 1,202.03 21,019.89 0.0670 0.0670 0.00010
5,780.11 2,44623 6.507.60 1,259.76 2,602.93 1,576.67 1,037.14 300216 1,726.25 270338 201202 32,654.25 01041 01041 0.00000
4,305.94 1,823.08 4,845.04 938.86 3423.76 1,171.49 772.03 223250 1,86.15 201519 1,497.73 2431172 00775 00775 0.00000
5,048.77 2,13951 5,686.12 1,096.26 4,034.87 1,384.00 908.25 263011 1,505.30 2.363.97 1,767.05 28,564.22 00910 00910 0.00000
313,797.6116 1.0000 0.0003
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1933581 8,192.90 2177622 421152 1542038 5,285.04 347030 10,06455 577095 905596 674312 109,326.75 00293 00293 0.00000
52.731.95 2234361 50,387.19 11,485.04 42,055.15 14,414.07 946319 27,453.14__ 15,738.86 24,69758 _ 18,388.70 298,158.48 00798 00798 0.00000
16,95091 7,182.34 19,089.89 369204 1351759 2,632.78 304219 882250 _ 5059.19 793880 591123 95,839.45 0.0256 0.0256 0.00000
99,593.07 42193.72 11215147 21,686.44 7941252 2721464 17,88061 __ 51,804.58 _ 29,721.78 26,632.87 __ 34,739.61 563,031.00 01507 01507 0.00000
25,799.09 10,93131 29.052.76 562134 20,566.11 7,047.34 462817 13,428.28 _ 7,70168 12,8435 8,99130 145,851.72 0.0390 0.0390 0.00000
86.061.03 36.463.36 96.912.18 18,750.26 6859898 2350698 1544000 _ 44,786.11 _ 25,690.71 40,306.48 __ 29,994.73 486,510.84 01302 01302 0.00000
136,065.66 57,660.92 153,241.57 2063638 108,522.02 37,197.08 2441490 70,867.24 _ 40,612.38 6374201 47,44764 769,408.00 0.2059 0.2059 0.00000
24,283.00 18.759.41 29.864.77 9,650.32 35,286.31 12,089.90 794550 23,027.52 13,1946 2073495 153079 250,201.94 0.0670 0.0670 0.00000
68.775.26 29.140.40 77,455.39 14,980.73 54,844.67 1879619 1234494 35,787.97 _ 20,525.80 32,0917 23,8551 388,846.05 01041 01041 0.00000
51,207.44 21,692.88 57,606.77 11,150.89 40,834.35 13,994.42 919420 26,637.32 15,8229 2397551 17,86150 289,497.67 00775 00775 0.00000
60.162.16 25.494.25 67.757.27 13,105.77 47,981.48 1644621 1079242 31,342.39 _ 17,959.26 2818430 __ 20,972.75 340,198.26 00910 00910 0.00000
3,736,960.1465 1.0000 E
VALORES




4.- ESTABLECIMIENTO DE DATOS NORMALIZADOS

superficie de Calidad de firme con Calidad del antigliedad
superficie de terreno P habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte 9
construccion estacionamiento . (afios)
patios publico
superficie de terreno 0.11 0.09 0.07 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.00 0.03 0.02
superficie de 0.1 0.12 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.08 0.06
construccion
Calidad de 011 014 005 0.09 015 014 009 020 017 0.03 015
estacionamiento
habitaciones 0.06 0.07 0.20 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.15 0.06
closets 011 011 0.08 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.17 0.04 013
cocina integral 0.05 0.08 0.23 0.09 0.15 0.14 0.09 0.00 0.00 013 0.08
bafios 011 0.08 0.07 0.09 0.08 0.00 0.09 0.20 0.17 0.21 0.08
patio techado 0.09 0.08 0.07 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 0.07 017
firme °°‘;‘a‘:“g:°is° en 0.09 0.07 0.03 0.09 015 0.00 0.09 0.20 0.17 0.10 0.08
Ca”dadp‘fb'“‘;i”sp"“e 0.09 0.09 007 0.09 0.5 014 0.09 020 0417 008 008
antigiiedad (afios) 0.07 0.08 0.06 0.09 0.15 0.14 0.09 0.00 0.00 0.09 0.08
Desviacion std 0.021 0.024 0.063 0.000 0,076 0.072 0.000 0.104 0.087 0.055 0.041
. firme con Caldad del N
superficie de terreno superficie del Ca]ldad de e: closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte antf;;d)ad
natine nrihlien
superficie de terreno 1.0000 0.5993 -0.6987 0.0000 -0.3201 -0.0226 0.0000 0.3282 0.4923 -0.4047 0.1280
superficie de 0.5993 1.0000 -0.2910 0.0000 -0.1605 0.2231 0.0000 -0.0144 0.1149 -0.5833 02714
construccion
Calidad de -0.6987 -0.2910 1.0000 0.0000 -0.1682 -0.0109 0.0000 -0.5148 -0.5354 0.3959 -0.2050
estacionamiento
habitaciones 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
closets -0.3201 -0.1605 -0.1682 0.0000 1.0000 0.3488 0.0000 0.6029 0.3724 0.0274 0.4811
cocina integral -0.0226 0.2231 -0.0109 0.0000 0.3488 1.0000 0.0000 -0.0690 0.0690 -0.6383 0.3488
bafios 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000




patio techado 0.3282 -0.0144 -0.5148 0.0000 0.6029 -0.0690 0.0000 1.0000 0.8333 0.0890 0.5054
firme c"’;‘a‘:“g:p'so en 0.4923 0.1149 -0.5354 0.0000 0.3724 0.0690 0.0000 0.8333 1.0000 -0.0921 0.6650
C"""dadp‘ff;“';i“po"e -0.4047 -0.5833 0.3959 0.0000 00274 -0.6383 0.0000 0.0890 -0.0021 1.0000 -0.2405
antigiiedad (afios) 0.1280 0.2714 -0.2050 0.0000 0.4811 0.3488 0.0000 0.5054 0.6650 -0.2405 1.0000
" firme con Calidad del , ¥
superficie de terreno superficie de Calidad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte anllg:iedad SUMATORIA DESVIACION STD  PONDERACION PONDERACION
construccion estacionamiento W (anos) NORMALIZADA
patios publico
superficie de terreno 0.0000 0.4007 1.6987 1.0000 1.3201 1.0226 1.0000 06718 05077 1.4047 0.8720 9.8983 0.0212 0.2100 0.0412
superficie de 0.4007 0.0000 1.2910 1.0000 1.1605 0.7769 1.0000 1.0144 0.8851 15833 0.7286 9.8405 0.0238 0.2338 0.0459
construccion ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Calidad de 1.6987 1.2910 0.0000 1.0000 1.1682 1.0109 1.0000 15148 15354 0.6041 1.2050 12.0280 0.0633 0.7608 0.1493
estacionamiento
habitaciones 1.0000 1.0000 1,0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 9.0000 0.0000 0.0000 0.0000
closets 1.3201 1.1605 11682 1.0000 0.0000 0.6512 1.0000 0,3971 0.6276 0.9726 0.5189 8.8162 0.0755 0.6657 0.1307
cocina integral 1.0226 0.7769 10109 1.0000 0.6512 0.0000 1.0000 1,0690 0.9310 16383 0.6512 97512 0.0721 0.7028 0.1380
bafios 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 9,0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 06718 1.0144 15148 1.0000 0.3971 1.0690 1.0000 0.0000 0.1667 0.9110 0.4946 8.2393 0.1044 0.8606 0.1689
firme mga‘:“g:p's" en 05077 0.8851 15354 1.0000 0.6276 0.9310 1.0000 0.1667 0.0000 1.0021 0.3350 8.0805 0.0870 0.7033 0.1381
Ca"dadpdﬂeb'ﬁ‘éznsr"’"e 1.4047 1.5833 0.6041 1.0000 0.9726 1.6383 1.0000 0.9110 1.0021 0.0000 1.2405 11.4467 0.0549 0.6285 0.1234
antigiiedad (afios) 0.8720 0.7286 1.2050 1.0000 05189 0.6512 1.0000 0.4946 0.3350 1.2405 0.0000 8.0459 0.0409 0.3291 0.0646
SUMA | 5.0946 1.0000
1 2 3
superficie de Calidad de firme con Calidad del antigiiedad
superficie de terreno . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte " PONDERACION precio precio precio
construccion estacionamiento ) S (afios)
patios publico
superficie de terreno 0.1091 0.0891 0.0727 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0293 0.0208 0.0441 s 5000000 | S LL78EITION e
superficie de
conctriesion 0.1091 0.1248 0.0727 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0798 0.0625 0.0350 s eso00000 | § 1859222831 oo
Calidad de
stocionamionto 0.1091 0.1408 0.0462 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0256 0.1458 0.1270 s 75000000 | & SO036670 | o s0
habitaciones 0.0606 0.0677 0.1978 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.1507 0.0625 0.0578 s 55000000 | S 051995568 | (e
closets 0.1091 0.1070 0.0841 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.1667 0.0390 0.1250 0.0776 s 59000000 | BBIBEEIIL | Lol m
cocina integral 0.0545 0.0802 0.2307 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.1302 0.0833 0.1016 s 41000000 | S A2SOTT| s
bafios 0.1091 0.0784 0.0680 0.0909 0.0769 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.2059 0.0833 0.1159 s 3sooo000 | S 302041336 | Lok
patio techado 0.0921 0.0784 0.0727 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0670 0.1667 0.1339 s 0000000 | S A4BLIBLEI | e
firme con vitropiso en
. 0.0873 0.0660 0.0286 0.0909 0.1538 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.1041 0.0833 0.1060 s ssooo000 | S SIETO0IB | 0
Calidad del transporte 0.0933 0.0891 0.0690 0.0909 0.1538 01429 0.0909 0.2000 0.1667 00775 0.0833 0.1298 $  4,777,010.01
publico $ 620,000.00 $ 4,777,010.01
antigiiedad (afios) 0.0667 0.0784 0.0575 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0910 0.0833 0.0714 s s < s .
DESVIACION $ 76,289,059.02
ESTANDAR 0.021 0.024 0.063 0.000 0.076 0.072 0.000 0.104 0.087 0.055 0.041 0.929 $  5,699,000.00 $  76,289,059.02
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 450759672 |5 450759672
PONDERACION
DESVIACION STD
NORMALIZADA 0.041 0.046 0.1493 0.000 0.131 0.138 0.000 0.169 0.138 0.123 0.065 _|C CORRELACION| 0188 | DESVIACION ST




| RATIO | PRECIO DE BIEN | RATIOMEDIO | PRECIO DE BIEN RATIO MEDIANA  PRECIO DE BIEN

B 613681019 | $ 437.885.90 | s 708464703 $ 50551784 5545780.015 | $ 395.714.18

OBTENCION DE DISTANCIAS

: : DIST ORDENACI DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia PRECIO 2 ABSOLUTA ONSIMPLE  ABSOLUTA

EL HIGO $ 520,000.00 $ 18,051.07 501,948.93 20,839.08 499,160.92 16,312.62 503,687.38
LOMAS DE
BALVANERA $ 650,000.00 $ 20,092.12 629,907.88 23,195.37 626,804.63 18,157.10 631,842.90
EL TINTERO $ 750,000.00 $ 65,392.76 684,607.24 75,492.74 674,507.26 59,094.95 690,905.05
ggﬁfNDA LA $ 550,000.00 $ 0.00 550,000.00 0.00 550,000.00 0.00 550,000.00
EL ROCIO $ 690,000.00 $ 57,219.41 632,780.59 66,057.01 623,942.99 51,708.75 638,291.25
PASEOS DEL
MARQUES $ 419,000.00 $ 60,408.01 358,591.99 69,738.10 349,261.90 54,590.27 364,409.73
:gngDA SANTA $ 350,000.00 $ 0.00 350,000.00 0.00 350,000.00 0.00 350,000.00
ség;go SAN $ 600,000.00 $ 73,966.88 526,033.12 85,391.14 514,608.86 66,843.31 533,156.69
,\PALIJGEURQ':S DE SAN $ 550,000.00 $ 60,451.01 489,548.99 69,787.74 480,212.26 54,629.12 495,370.88
SQS(R:(H)O SAN $ 620,000.00 $ 54,018.73 565,981.27 62,361.98 557,638.02 48,816.32 571,183.68

‘ SUMA 4,723,418.73 SUMA 4,668,498.82 SUMA 4,757,663.89

En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante AHP

esde: |$ 510,000.00




Metodo GP MIN MAX

firme con

superficie de superficie de Calidad de L o " patio N ) Calidad del antigiiedad .
R N N habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso en L > precio
terreno construccion estacionamiento techado patios transporte publico (afios)
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
2 I';zTIJ;ZSNE;ERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 ELTINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
4 :-_‘RAICILENDA A 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
5 ELROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
6 :AAAS;ngISfL 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
7 :‘AA’\C‘];N;):QA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
8 E::;‘RC:O SAN 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
9 :E;RI\EIA(‘SI[I)FEI 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
10 E::;‘RC:O SAN 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 S -
superficie de superficie de Calidad de . - . patio flr.me con Calidad del antigtiedad
. . N habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso transporte o
terreno construccion estacionamiento techado . L (afios)
en patios publico
1 ELHIGO 0.109090909 0.08912656 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0 10% 0.0208333
LOMAS DE
0, 0,
2 BALVANERA 0.109090909 0.124777184 10% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 9% 0.0625
3 ELTINTERO | 0.109090909 0.140819964 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.1458333
4 E:%EG‘EA 0.060606061 0.067736185 8% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 10% 0.0625
5 ELROCIO 0.109090909 0.106951872 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0.1666667 10% 0.125
6 EéfEOS 0.054545455  0.080213904 8% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0 0 8% 0.0833333
7 giﬁ.lriNDA 0.109090909 0.078431373 10% 0.090909091 0.076923077 0 0.090909091 0.2 0.1666667 9% 0.0833333
8 z:s?;l‘igRO 0.092121212 0.078431373 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.1666667
9 EEES'TI—\IAS 0.087272727 0.065953654 10% 0.090909091 0.153846154 0 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.0833333
10 gﬁll:lli';oDRO 0.093333333  0.08912656 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.0833333
11 Vifiedos 0.066666667 0.078431373 8% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0 0 8% 0.0833333

ECUACION GP
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Ecuaciones a utilizar

min=n1+pl+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;

#REF!
#iREF!
#REF!
#iREF!
#REF!
#iREF!
#REF!
#iREF!
#REF!
#{REF!
HitH
ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones:
VX = 2481012 X2 + 27241.05 x9 + 3768282 x10 + 230628.9 x11
donde

VX precio del inmueble

X2 superficie de construccion 2481012

X9 firme con vitropiso en patios 27241.05

x10 Calidad del transporte publico 3768282

x11 antigiedad (afios) 230628.9

sustituyendo datos
| precio = $  503,676.10 |

3.-

ECUACION MIN MAX

0.0000019*n1+0.0000019*P1<=D;
0.0000015*n2+0.0000015*P2<=D;
0.0000013*n3+0.0000013*P3<=D;
0.0000018*n4+0.0000018*P4<=D;
0.0000014*n5+0.0000014*P5<=D;
0.0000024*n6+0.0000024*P6<=D;
0.0000029*n7+0.0000029*P7<=D;
0.0000017*n8+0.0000017*P8<=D;
0.0000018*n9+0.0000018*P9<=D;

0.0000016*n10+0.0000016*P10<=D;

Ecuaciones a utilizar

ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones:

VX =

2652591 x2

+ 2787960

x10

742904.2

x11

donde
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VX precio del inmueble factor
X2 superficie de construccion 2652591
x10 Calidad del transporte publico 2787960
x11 Calidad del transporte publico 742904.2
sustituyendo datos
precio = $  484,413.50 |
PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX DIST ABSOLUTA
EL HIGO $ 520,000.00 | $ 588,263.64 68,263.64 519,966.56 33.44
LOMAS DE
BALVANERA $ 650,000.00 | $ 650,089.32 89.32 618,680.12 31,319.88
EL TINTERO $ 750,000.00 | $ 749,884.39 115.61 749,951.04 48.96
HACENDALA | $550,000.00 | $ 544,803.40 5196.60  494,180.99 55,819.01
ELROCIO $690,000.00 | $ 661,052.47 28,947.53 644,635.67 45,364.33
PASEOS DEL
WARQUES $419,000.00 | $ 508,098.58 89,098.58  489,141.82 70,141.82
HACIENDA
sanTAROsa | §350,000.00 | $ 544,449.75 194,449.75  511,220.81 161,220.81
RANCHOSAN | §600,000.00 | $ 599,902.31 97.69  599,936.80 63.20
PUERTAS DE
sanMcUEL | $550,000.00 | $ 549,725.87 27413 504,929.83 45,070.17
RANCHOSAN | $620,000.00 | $ 607,218.12 12,781.88 566,398.07 53,601.93
SUMA 386,532.86 SUMA 409,081.63
De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente: $ 500,000.00
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Metodo REGRESION LINEAL

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA LA
CRUZ

EL ROCIO

PASEOS DEL
MARQUES

HACIENDA SANTA
ROSA

RANCHO SAN
PEDRO

PUERTAS DE SAN
MIGUEL

RANCHO SAN
PEDRO

Vifiedos

) - Calidad
- - Calidad de firme con -
superficie  superficie de - © . . o . - del antigiedad .
. estacionamie habitaciones closets cocina integral bafios patio techado’ vitropiso o precio
de terreno  construccion N transporte  (afios)
nto en patios -
publico
90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 520,000.00
90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 650,000.00
90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 750,000.00
50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 550,000.00
90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 690,000.00
45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 419,000.00
90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 350,000.00
76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 600,000.00
72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 550,000.00
77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 620,000.00
55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 -
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APLICANDO REGRESION LINEAL

se aplico regresion lineal entre los valores de y dados por el precio unitario del m2 y los valores de x dados por las variables, de todas las combinaciones realizadas la que mejor resultado presento
fue precio de la vivienda contra las variables superficie de terreno, superficie de construccion y dalidad del transporte publico en la zona

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de correla  0.940445
Coeficiente de determr 0.884436

R”"2 ajustado 0.826654
Error tipico 50250.28
Observaciones 10

ANALISIS DE VARIANZA

Promedio de
Grados de Suma de los Valor critico de
libertad cuadrados cuadrados F F
Regresion 3  1.1595E+11  3.865E+10 15.30642744 0.00322624
Residuos 6 15150544558 2525090760
Total 9 1.31101E+11

Coeficientes  Error tipico Estadisticot Probabilidad  Inferior 95%  Superior 95% Inferior 95.0% Superior 95.0%

Intercepcion -772527.3 242430.4947 -3.18659274 0.018917576 -1365733.305 -179321.2039 -1365733.305 -179321.2039
superficie de terreno  -2885.399  1328.421171 -2.17205098 0.072855563  -6135.92801  365.131004 -6135.92801 365.131004

superficie de

construccion 7937.685 1534.617492 5.17241904 0.002069543 4182.611008 11692.75847 4182.611008 11692.75847
Ldiaaa ael

transporte publico en

la zona 1202317 263193.3909 4.56818968 0.003817766 _ 558306.3042 1846328.359 558306.3042 1846328.359

PU VS SUPERFICIE DE CONSTRUCCION Y CALIDAD DE SERVISIOS PUBLICOS

Y 4 . Calidad del
superficie de superficie de .
. . transporte precio
construccion construccion h
publico

EL HIGO 90.00 50 1 $ 520,000.00
LOMAS DE BALVANERA 90.00 70 0.9 $ 650,000.00
EL TINTERO 90.00 79 1 $ 750,000.00
HACIENDA LA CRUZ 50.00 38 1 $ 550,000.00
EL ROCIO 90.00 60 1 $ 690,000.00
PASEOS DEL MARQUES 45.00 45 0.8 $ 419,000.00
HACIENDA SANTA ROSA 90.00 44 0.9 $ 350,000.00




$ 600,000.00

RANCHO SAN PEDRO 76.00 44 1
PUERTAS DE SAN
MIGUEL 72.00 37 1 $ 550,000.00
RANCHO SAN PEDRO 77.00 50 1 $ 620,000.00
Vifiedos 55.00 44 0.8 $ -
de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:
precio = —772527.25 — 2885.39st + 7937.68sc +1202317.33 ct
sustituyendo datos
pu = - 772,527.25 - - 158,696.45 + 349,257.92 + 961853.864 |
[ pu = 379,888.08 |
Eal valor obtenido mediante regresion lineal es el siguiente $ 380,000.00
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Metodo HOMOLOGACION

superficie superficie de

Calidad de

cocina

firme con  Calidad del

antigliedad

. X X habitaciones  closets . bafios patio techado vitropiso  transporte " precio
de terreno construccion estacionamiento integral X P (afios)
en patios niiblico
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 (0] 100% 1 $520,000.00
LOMAS DE
)0/ 0,
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
HACIENDA
0, 0,
4 LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL
0, 0,
6 MAROUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $419,000.00
HACIENDA
)0/ 0,
7 SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
RANCHO
)0/ 0,
8 SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE
)0/ 0,
9 SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $550,000.00
RANCHO
)0/ 0,
10 SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ -
1.- Niveles de calidad
ubDC CTP EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy bueno 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
ubc Ubicacién dentro de la colonia
CTP Calidad de transporte Publico
EC Estado de conservacion
PRO Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
DESARROLLO Vifiedos
SUPERFICIE DE TERRENO 55
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 44

ubc 0.95
CTP 0.80
EC 0.95
PRO 0.95
DCE 0.80
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NEG 0.96
Comparables
1 2 3
EL HIGO LOMAS DE BALVANERA EL TINTERO

Superflcne_ }ie 50 m2 Superflme_ fie 70 m2 Superflue_ fje 79 m2
constru_cplon constrqcplon COnSlTL_lC_CIOn
Superficie de %0 m2 Superficie de 90 m2 Superficie de 20 m2
terreno terreno terreno
VUM $520,000.00 VUM $650,000.00 VUM $750,000.00
ubDC 0.95 muy bueno ubDC 0.95 muy bueno uDC 0.95 muy bueno
CTP 1.00 excelente CTP 0.95 muy bueno CSP 1.00 muy bueno
EC 0.95 muy bueno EC 0.90 excelente EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 muy bueno PRO. 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 muy bueno DCE 1.00 bueno
NEG 0.96 muy bueno NEG 0.94 ue':':lmd NEG 0.96 venta

4 5 6

HACIENDA LA CRUZ EL ROCIO PASEOS DEL MARQUES
Superflcng ,de 38 m2 Superfl(:lg Fle 60 m2 Superﬂmg fie 45 m2
construccion construccion construccion
Superficie de 50 m2 Superficie de 90 m2 Superficie de 45 m2
terreno terreno terreno
VUM $550,000.00 $/m2 VUM $690,000.00 $/m2 VUM $419,000.00 $/m2
ubC 0.95 muy bueno ubC 0.95 muy bueno ubC 0.95 muy bueno
CTP 0.95 excelente CTP 1.00 regular CTP 0.80 bueno
EC 0.90 muy bueno EC 0.90 excelente EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 bueno PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 bueno
DCE 0.80 bueno DCE 0.95 muy bueno DCE 0.80 bueno
NEG 0.94 demanda NEG 0.96 demanda NEG 0.94 demanda
alta alta alta
7 8 9
HACIENDA SANTA ROSA RANCHO SAN PEDRO PUERTAS DE SAN MIGUEL
Supemcne_ f:le a4 m2 Superflug Fle 24 m2 Superﬂmg lde 37 m2
construccion construccion construccion
Superficie de 2 m2 Superficie de 76 m2 Superficie de 72 m2
terreno terreno terreno
VUM $350,000.00 $/m2 VUM $600,000.00 $/m2 VUM $550,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno ubcC 0.95 bueno uDC 0.95 muy bueno
CTP 0.90 _excelente CTP 0.90 excelente CTP 0.95 excelente
EC 0.95 excelente EC 0.95 excelente EC 1.00 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 bueno PRO 1.00 muy bueno
DCE 1.00 < excelente DCE 1.00 bueno DCE 1.00 muy bueno
NEG 0.90 demanda NEG 0.94 demar.lda NEG 0.96 demanda
alta media alta
10

RANCHO SAN PEDRO
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Superficie de

» 50 m2
cangtriiccidn
Superficie de 77 m2
terrenn
VUM $620,000.00 $/m2
ubc 0.95 muy bueno
CTP 1.00 excelente
EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda
alta
M2 DE
CONSTRUCC ~ NEG ubc cTP EC PRO DCE
ION
SUJETO 44 0.96 1 0.80 0.95 0.95 0.80
50 0.96 0.95 1 0.95 0.95 1
EL HIGO $520,000.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 332,800.00
LOMAS DE
BALVANER 70 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 1
A $650,000.00 1.02 1.00 0.84 1.06 1.00 0.80 $ 472,056.74
79 0.96 0.95 1 0.95 0.95 1
EL TINTERO| $750,000.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 480,000.00
HACIENDA 38 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 0.8
LA CRUZ $550,000.00 1.02 1.00 0.84 1.06 1.00 1.00 $ 499,290.78
60 0.96 0.95 1 0.9 0.95 0.95
EL ROCIO | $690,000.00 1.00 1.00 0.80 1.06 1.00 0.84 $ 490,666.67
PASEOS
DEL 45 0.94 0.8 0.95 0.95 0.95 0.8
MARQUES | $419,000.00 1.02 1.19 0.84 1.00 1.00 1.00 $ 427,914.89
HACIENDA
SANTA 44 0.9 0.95 0.9 0.95 0.95 1
ROSA $350,000.00 1.07 1.00 0.89 1.00 1.00 0.80 $ 265,481.48
RANCHO 44 0.94 0.95 0.9 0.95 0.95 1
SAN PEDRO["§500,000.00 ___1.02 1.00 0.89 1.00 1.00 0.80 | $ 435,744.68
PUERTAS
DE SAN 37 0.96 0.95 0.95 1 1 1
MIGUEL $ 550,000.00 1.00 1.00 0.84 0.95 0.95 0.80 $ 334,400.00
RANCHO 50 0.94 0.95 1.00 0.95 0.95 1.00
SAN PEDRO| $ 620,000.00 1.02 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 405,242.55
NUM Y | VALOR
1 50 $ 332,800.00
2 70 $472,056.74
3 79 $ 480,000.00
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4 38 $499,290.78

5 60 $490,666.67

6 45 $427,914.89

7 44 $ 265,481.48

8 44 $435,744.68

9 37 $ 334,400.00

10 50 $ 405,242.55
RESULTADO DE LA REGRESION _$ 394,068.80
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96
VALOR UNITARIO DE MERCADO _$ 378,306.05
PRECIO DE MERCADO $ 380,000.00
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ENFOQUE DE MERCADO

INVESTIGACION DE MERCADO

VENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO __ OBSERVACION
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
RENTA DE TERRENOS SIMILARES
UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO ___OBSERVACION
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
#DIV/O!
RENTA DE INVUEBLES SIMILARES
UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO (M2) PRECIO INFORMO TELEFONO __ OBSERVACION
COLINAS DE LA PIEDAD 50 $ __ 3,500.00
PASEOS DEL BOSQUE 0 0 $  5,500.00
LA LOMA 0 0 $ __ 5,500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $ _ 3,500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $ _ 2,900.00
LOS ENCINOS 0 0 $ _ 4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 0 0 $  5,000.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $ _4,200.00
PUERTA VERONA 0 0 $__4,500.00
VINEDOS 0 0 $__ 4,000.00
VENTA DE INMUEBLES_SIMILARES
UBICACION SUP TERR |UP CONSTRUI] PRECIO | PRECIOM2 | TELEFONO | OBSERVACION
EL HIGO 90.00 50.00 $ 520,000.00 $ _ 10,400.00
LOMAS DE BALVANERA 90.00 70.00 _ 650,000.00 $  9,285.71
EL TINTERO 90.00 79.00 __ 750,000.00 $ _ 9,493.67
HACIENDA LA CRUZ 50.00 38.00  550,000.00 $  14,473.68
EL ROCIO 90.00 60.00 _ 690,000.00 $ _ 11,500.00
PASEOS DEL MARQUES 45.00 4500  419,000.00 $  9,311.11
HACIENDA SANTA ROSA 90.00 44.00 $ 350,000.00 $ _ 7,954.55
RANCHO SAN PEDRO 76.00 44.00 $ 600,000.00 $  13,636.36
PUERTAS DE SAN MIGUEL 72.00 37.00 $ 550,000.00 $  14,864.86
RANCHO SAN PEDRO 77.00 50.00 $ 620,000.00 $  12,400.00
ANALISIS DE DATOS
TERRENO
N Sy | o | FACTOR1 FACTOR 2 FACTOR 3 | FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR
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MERCADO I UBICACION I AREA I FORMAITOP | FRENTE FONDO | RESULTANTE | HOMOLOGADO | PONDERADO | HOMOLOGADO
$ - #DIV/O! 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIVIO! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/0! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
[ _sumaTorRiA [ #DIv/ol ]
| VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO | IV |
RENTA
FACTOR1 _ FACTOR2 __ FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5
VIVIENDA | PRECIO FACTOR
MERCADO  UBICACION  SUPERFICIE ~ FORMA/TOP  FRENTE FONDO RESULTANTE VALOR FACTOR VALOR
HOMOLOGADO _PONDERADO _HOMOLOGADO
COLINAS DE
LAPIEDAD | $ 3,500.00 0.94 08 1 . 1 0.752 $  2,632.00  0.084342755 221.990
PASEOS DEL .95 1 1 7 .
BOSOUE $ 5,500.00 - 0.96 $  5280.00 0.107671602 568.506
LA LOMA $ 5,500.00 1 1 1 1 1 1 $  5500.00 0.112157918 616.869
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $ 3,500.00 - 0.96 $  3,360.00 0.107671602 361.777
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $ 2,900.00 - 0.96 $  2,784.00 0.107671602 299.758
LOS
ENCINOS $  4,000.00 0.94 09 ' 1 1 0.846 $  3,384.00  0.094885599 321.003
SAN JOSE EL
ALTO $  5,000.00 0.94 09 1 1 1 0.846 $  4,230.00  0.094885599 401.366
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $ 4,200.00 - 0.96 $  4,032.00  0.107671602 434.132
PUERTA
VERONA $  4,500.00 0.96 09 1 1 1 0.864 $  3,888.00 0.096904441 376.764
VINEDOS | 5 4,000.00 0.96 08 1 1 1 0.768 $  3,072.00 0.086137281 264.614
| sumaTORIA | 8916 |
| VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO |$  3,900.00 |
VENTA
FACTOR1  FACTOR2  FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5
VIVIENDA | PRECIO M2 FACTOR
A RESULTANTE VALOR FACTOR VALOR
MERCADO  UBICACION SUPERFICIE ~ FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADO PONDERADO  HOMOLOGADO
400. ) 1 1 1 1 ) 984, 110667
EL HIGO $ 10,400.00 0.96 0.96 $ 998400  0.1066785 1065.078
LOMAS DE
BALVANERA | & 928571 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 829214  0.0992332 622,856
ELTINTERO |$ 9,493.67 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 911392  0.1066785

972.260
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HACIENDA

LA CRUZ $ 14,473.68 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $ 1224474  0.0940104 e B
ELROCIO  |$ 11,500.00 0.96 1 1 1 1 0.96 $  11,040.00  0.1066785 1177731
;::SSESDEL $ 931111 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $  7,877.20  0.0940104
740.539
HACIENDA
SANTAROSA | 7:954.55 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $  6,729.55  0.0940104 632,648
RANCHO
SAN PEDRO | § 13:636.36 0.96 0.9 1 1 1 0.864 $ 11,7882  0.0960107 1131180
SP :NEEITQSE?E $ 14,864.86 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 1427027  0.1066785
1522.331
RANCHO
SANPEDRO | § 12400.00 0.96 0.9 1 1 1 0.864 $ 10,713.60  0.0960107 1028.620
[_SUMATORIA 8.999 _ |VALOR DE MERCADO [$ 1024438
M2 VALOR TOTAL
[ VALOR DE TERRENO 55 $ -
[ \VALOR DE CONSTRUCCION 44 $  450,752.57
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO 450,000.00
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ENFOQUE DE COSTOS

ENFOQUE DE COSTO

TERRENO

SUPERFICIE (M2) | VALOR | F.A. | Fl | F.E.F. | F.F. | F.S. | TOTAL
55.00 $  2,400.00 1.11 1 1 1 1 $ 147,000.00
[ToTAL | $ 147,000.00

CONSTRUCCION

VALOR NETO DE VALOR
TIPO AREA (M2) REPOSICION NUEVO DEMERITO VALOJFp SRFOSICION PARCIAL
T-1 44 $ 7,130.00 0.1 $ 6,417.00 $ 282,348.00
|suBToTAL | $ 282,348.00
INSTALACIONES ESPECIALES
AREA (M2) O VALOR NETO DE VALOR
TIPO PIEZA REPOSICION NUEVO URFIERITO VALOR DE REPOSICION PARCIAL
CLOSET DE
TRIPLAY 2 $ 8,690.00 0.1 $ 7,821.00 $ 15,642.00
COCINA INTEGRAL 1 $ 18,160.00 0.1 $ 16,344.00 $ 16,344.00
[susTOoTAL | $ 31,986.00
DETERIORO A LA FECHA
VALOR NETO DE VALOR
TIPO AREA (M2) REPOSICION NUEVO DEMERITO VALOR DE REPOSICION PARCIAL

[suBTOTAL T3 -

VALOR DE CAPITALIZACION REDONDEADO $ 460,000.00




Enfoque de ingresos

[ Determinacion del ingreso bruto mensual (IBM) |
IBM = $ 3,900.00

[ Consideraciones previas para determinar deducciones |
Porcentaje de vacios:

Cantidad de meses desocupado: 1 meses

Cantidad de meses en que se ocupa el inmueble: 12 meses
Impuesto predial:

Impuesto predial obtenido de la boleta de pago: $382.10 bimestral
Gatos de mantenimiento:

Periodicidad con que se brinda mantenimiento al inmueble: 2 afios
Gatos de administracién: Considera un poercentaje del IBM igual a: 2% mensual

Seguros: No aplica por que no se tiene construccion:

ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.

| Deducciones

Vacios: 4.17% Mensual
Predial: 4.90%
Mantenimiento: 4.440%
Administracion : 3.00%
Seguros: NA
ISR: ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.
% total de deducciones: 16.51%
[ Determinacion del ingreso neto mensual (INM) |
INM= $ 3,256.16
| Determinacion tasa de capitalizacién por formula a peepetuidad. |
Tasa de capitalizacion: 8.68%
Donde:
R= Renta Neta Anual.
I1= Indice o tasa de capitalizacion.
V= Valor del terreno y construccion.
Determinacion del valor comercial por el método de capitilizacion de rentas
Tasa de rendimiento anue  8.41% Tasa mensual de rendimiento: 0.675%
Porcentaje de incremento:  9.50% Tsa efectiva: 9.92%
Periodo en que se recupera lainvers  8.32  afios Fc: 100.67

Ve = $ 327,813.71

Valor obtenido con el enfoque de capitalizacion de rentas. $ 328,000.00




INMUEBLE A VALUAR VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN VINEDOS

ELABORO: JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 2

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

COLINDA

ALNORTE:
ALSUR:
ALESTE:
AL OESTE :

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 8 X 10
2.3 Afios de la constuccion 5
24 Ubicacién Vifiedos
25 M2 de terreno 55
2.6 M2 de construccién 44
2.7 Precio
2.8 Calidad de estacionamiento 0.8
2.9 Habitaciones 2
2.1 Closets 2
2.11 Cocina integral 1
2.12 Barios 1
2.13 Patio techado 0
2.14 Firme con vitropiso 0
2.15 Antigiiedad (afio) 4
2.16 Contacto N/a
2.17 Informacion Clasificados contacto
3.- CROQUIS Y LOCALIZACION
UBICACION :

v
0

]
S
E

=
(2]
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INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

Losa de concreto de cimentacion de f'c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Muros planta baja

Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Estructura

Muros planta alta

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexion de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/*

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




REPORTE DE COMPARABLES

INMUEBLES EN VENTA

1
UBICACION
EL HIGO

m2 de terreno 90
T eein 50
Precio $ 520,000.00
CaIldgd de . 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

. 8 0
vitropiso
Antigliedad (afo) 1
Contacto NEXIMO
Informacion VIVANUNCIOS




UBICACION

LOMAS DE BALVANERA
m2 de terreno 90
Precio $ 650,000.00
(e::tlé(i?gnifniento 100%
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
e 0
Antigliedad (afio) 3
Contacto N/A

PROPIEDADES.C

Informacion A




UBICACION

EL TINTERO
m2 de terreno 90
T eeniin 79
Precio $ 750,000.00
Calldgd de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con 1
vitranien
Antigiedad (afio) 7
c SISALC BIENES |
ontacto DAICES
— CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

HACIENDA LA CRUZ

Informacion

m2 de terreno 50
[0 i 38
Precio $ 550,000.00
Calld:‘;\d de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con
o 0
Antigliedad (afio) 3
CAO BIENES
Contacto DA~
CLASIFICADOS

CONTACTO




UBICACION
EL ROCIO
m2 de terreno 90
[0 i 60
Precio $ 690,000.00
Calldgd de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con 1
vitranien
Antigliedad (afio) 6
c CAO BIENES |
ontacto DAICES
— CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL MARQUES

m2 de terreno 45
T eeniin 45
Precio $ 419,000.00
Calld:‘:\d de ) 80%
estacionamiento

Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con

o 0
Antigliedad (afio) 4

SEINN

Contacto

SOl LICIONES

Informacion

CLAS
CONTACTO




UBICACION

HACIENDA SANTA ROSA
m2 de terreno 90
[0 i “
Precio $ 350,000.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 1
Cocina integral [¢]
Bafios 1
Patio techado 1
FIrme con
. . 1
Antigliedad (afio) 4
Contacto
. CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO
.
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UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 76
Precio $ 600,000.00
G T oo
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Cmen 1
Antigiedad (afio) 8
Contacto ACUEDUCTO
CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO
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UBICACION

PUERTAS DE SAN MIGUEL

m2 de terreno 72
[0 i 3
Precio $ 550,000.00
Calldgd de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
[Firme con 1
vitranien
4
Contacto REMAX
— PROPIEDADES.C
Informacion A

>

Remax Unlimited
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10

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO
m2 de terreno 7
Precio $ 620,000.00
g:tg(i?gni;iento 100%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
TTansporte pupblico
an la 7ona
Antigliedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNCIOS

13



UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno 55
m2 de - m
construccion
Precio
CaIldad de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
[Firme con 0
“{Tansporte publico
on la 7ona
Antigliedad (afio) 4
Contacto N/A

— CLASIFICADOS |
Informacion

CONTACTO
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UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2de 50
construccion
Precio $ 3,500.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte pablico
en la zona
Antigiiedad (afio) 3

ST
Contacto SOLUCIONES
- CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO
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UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno

m2 de
construccion
Precio $ 5,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

S 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 1
Contacto REAL STATE

BIENES RAICES
o CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO
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UBICACION
LA LOMA
m2 de terreno
m2 de
construccion
Precio $ 5,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con 0
vitropiso - o >
Transporte pablico
en la zona
Antigliedad (afio) 1
Contacto LAO BIENES
RAICES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

LAO BIENES R
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UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccion
Precio $ 3,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con
S 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES
o CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO
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UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccion
Precio $ 2,900.00
CaIldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

S 0
vitropiso
Transporte pablico
en la zona
Antigliedad (afo)
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO
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UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno

m2 de
construccion
Precio $ 4,000.00
CaIldad de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

S 0
vitropiso
Transporte pablico
en la zona
Antigliedad (afo)
Contacto

o CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO
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UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno
m2 de
construccion
Precio $ 5,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

S 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto
Informacion VIVANUNCIOS
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UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccion

Precio

$ 4,200.00

Calidad de
estacionamiento

100%

Habitaciones

2

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o |o|r|~|N

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afio)

Contacto

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO
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UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno

m2 de
construccion

Precio

$ 4,500.00

Calidad de
estacionamiento

100%

Habitaciones

2

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

B EEIN

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afio)

5

Contacto

CANTURY 21

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO
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10

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccion

Precio

$ 4,000.00

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o |o|r|o|o|n

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afio)

4

Contacto

N/A

Informacion

VIVANUNVCIOS
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11

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccion

Precio

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o |o|r|~|N

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afo)

5

Contacto

N/A

Informacién

VIVANUNVCIOS
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COMPARABLES

Comparable

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA LA CRUZ

EL ROCIO

PASEOS DEL
MARQUES

HACIENDA SANTA
ROSA

RANCHO SAN
PEDRO

PUERTAS DE SAN
MIGUEL

RANCHO SAN
PEDRO

Vifiedos

superficie de

superficie de

Calidad de cocina

firme con vitropiso

precio ol i estovionamionto | habitaciones  closets intogral bafios patio techado an patios antigiiedad (afios)
520,000.00 90.00 50.00 100% 2 0 1 1 0 0 1
650,000.00 90.00 70.00 100% 2 0 0 1 0 0 3
750,000.00 90.00 79.00 100% 2 2 1 1 1 1 7
550,000.00 50.00 38.00 80% 2 0 0 1 0 0 3
690,000.00 90.00 60.00 100% 2 0 1 1 0 1 6
419,000.00 45.00 45.00 80% 2 2 1 1 0 0 4
350,000.00 90.00 44.00 100% 2 1 0 1 1 1 4
600,000.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 1 8
550,000.00 72.00 37.00 100% 2 2 0 1 1 1 4
620,000.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 1 1 4
55.00 44.00 80% 2 2 1 1 0 0 4
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Metodo CRITIC

- - . firme con .
superficie de superficie de Calidad de L P o . . . antigiiedad .
. N N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en . precio
terreno construccion estacionamiento patios (afios)
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 520000
LOMAS DE
% 650000
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 750000
HACIENDA LA
% 550000
4 CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 690000
PASEOS DEL
Y 419000
6 MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4
HACIENDA
0
7 SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 350000
RANCHO SAN
% 600000
8 PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8
PUERTAS DE
0
9 SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 550000
RANCHO SAN
% 620000
10 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 4
1 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 4 0
- . . firme con .
superficie de superncue‘de C?"dad Qe habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en ant|g~uedad precio
terreno construccion estacionamiento e (afios)
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 520,000.00
LOMAS DE
% 650,000.00
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 750,000.00
HACIENDA LA
o 550,000.00
4 CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3
5 ELROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 690,000.00
PASEOS DEL
% 419,000.00
6 MARQUES 45 a5 80% 2 2 1 1 0 0 4 !
HACIENDA
% 350,000.00
7 SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 A
RANCHO SAN
% 600,000.00
8 PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 A
PUERTAS DE
% 550,000.00
9 SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 A
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10

11

10

11

suma

RANCHO SAN
PEDRO

Vifiedos

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA LA
CRUZ

EL ROCIO

PASEOS DEL
MARQUES
HACIENDA
SANTA ROSA
RANCHO SAN
PEDRO
PUERTAS DE
SAN MIGUEL
RANCHO SAN
PEDRO

Vifiedos

sumatoria de precios

ratio

precio con ratio

77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 620,000.00
55 44 80% 2 2 1 1 0 0 4 -
. L . firme con P
superficie de superflme‘de Céhdad [.je habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en anng~uedad precio
terreno construccion estacionamiento i 8 (afos)
0.109 0.089 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.000 0.021 520,000.00
0.109 0.125 0.096 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.063 650,000.00
0.109 0.141 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.146 750,000.00
0.061 0.068 0.077 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.063 550,000.00
0.109 0.107 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.167 0.125 690,000.00
0.055 0.080 0.077 0.091 0.154 0.143 0.091 0.000 0.000 0.083 419,000.00
0.109 0.078 0.096 0.091 0.077 0.000 0.091 0.200 0.167 0.083 350,000.00
0.092 0.078 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.167 600,000.00
0.087 0.066 0.096 0.091 0.154 0.000 0.091 0.200 0.167 0.083 550,000.00
0.093 0.089 0.096 0.091 0.154 0.143 0.091 0.200 0.167 0.083 620,000.00
0.067 0.078 0.077 0.091 0.154 0.143 0.091 0.000 0.000 0.083 -
0.9333 0.9216 0.9231 0.9091 0.8462 0.8571 0.9091 1.0000 1.0000 0.9167
$ 5,699,000.00 |
$ 6,106071.43 $ 6,184,02128 $  6,173,916.67 $ 6,268900.00 $ 6,735181.82 $ 6,648,833.33 _$ 6,268,900.00 _$5,699,000.00 $  5,699,000.00 $ 6,217,090.91
$ 40707143 [$ 48502128 [ $ 474,916.67 | $  569,900.00 | $ 1,036,181.82 [ $  949,833.33 | $ 569,900.00 [ $ - - [$ 51809001

2.-

DESV. STD

variable sj
superficie de 0.0207
terreno
superficie_de 0.0247
construccion
Calidad de 0.0081
estacionamiento
habitaciones 0.0000
closets 0.0765
cocina integral 0.0738
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
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firme con
vitropiso en 0.0861
nating
antlgj]edad 0.0430
(afios)

CORRELACION

superficie de superficie de Calidad de g antigtiedad

P p . . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en g~

terreno construccion estacionamiento DatiUS (anos)
f:rf::;c'e de 1.000 0.599 0917 0.000 -0.320 -0.023 0.000 0328 0.492 0.128
superficie de 0599 1.000 0.418 0.000 -0.161 0223 0.000 20,014 0.115 0271
construccion
Calidad de
estacionamien 0.917 0.418 1.000 0.000 -0.099 -0.039 0.000 0559 0671 0.228
to
habitaciones 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
closets -0.320 -0.161 -0.099 0.000 1.000 0.349 0.000 0.603 0372 0.481
cocina
‘ -0.023 0.223 -0.039 0.000 0.349 1.000 0.000 -0.069 0.069 0.349
integral
bafios 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.328 -0.014 0559 0.000 0.603 -0.069 0.000 1.000 0.833 0505
firme con
vitropiso en 0.492 0.115 0671 0.000 0372 0.069 0.000 0.833 1.000 0.665
patios
:‘:ﬁt:)gsl;edad 0.128 0271 0.228 0.000 0.481 0.349 0.000 0505 0.665 1.000

superficie de superficie de Callaad de firme con antigiiedad
PESO DE LA VARIABLE sj p p . estacionamient  habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en 9"
terreno construccion N tine (afios)

f:r’::;?'e de 0.142 0.021 0.000 0.401 0.083 1.000 1.320 1.023 1.000 0.672 0508 0.872
superficie de 0.186 0,025 0.401 0.000 0582 1.000 1.161 0.777 1.000 1.014 0.885 0.729
construccion
Calidad de
estacionamien 0.051 0,008 0.083 0582 0.000 1.000 1.099 1.039 1.000 0.441 0.329 0772
to
habitaciones 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
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closets 0.595 0.076 1.320 1.161 1.099 1.000 0.000 0.651 1.000 0.397 0.628 0.519
cocina
integral 0.601 0.074 1.023 0.777 1.039 1.000 0.651 0.000 1.000 1.069 0.931 0.651
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0.659 0.105 0.672 1.014 0.441 1.000 0.397 1.069 1.000 0.000 0.167 0.495
firme con
vitropiso en 0.498 0.086 0.508 0.885 0.329 1.000 0.628 0.931 1.000 0.167 0.000 0.335
patios
?:ﬁ"og;edad 0274 0.043 0.872 0.729 0.772 1.000 0519 0.651 1.000 0.495 0.335 0.000
variable pesos pesvos
normalizados
superficie de terreno 0.1423 5%
superficie.de 0.1861 6%
construccion
Calidad de 0.0514 2%
estacionamiento
habitaciones 0.0000 0%
closets 0.5947 20%
cocina integral 0.6005 20%
bafios 0.0000 0%
patio techado 0.6593 22%
firme con v_itropiso 0.4977 17%
en patios
antigliedad (afios) 0.2742 9%
variable precio ponderacion producto
superficie de terreno $  407,071.43 4.73% $ 19,274.41
superficie de 485,021.28 619%  $  30,028.28

construccion
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Calidad de

. X $  474,916.67 1.71% $ 8,127.19
estacionamiento
habitaciones $  569,900.00 0.00% $ 0.00
closets $ 1,036,181.82 19.78% $ 204,976.21
cocina integral $ 949,833.33 19.98% $ 189,737.96
bafios $  569,900.00 0.00% $ 0.00
patio techado $ - 21.93% $ -
firme con v_ilropiso $ _ 16.55% $ B
en patios
antigliedad (afios) $  518,090.91 9.12% $ 47,257.44
total [s 49940148
- - Calidad de firme con -
. superficie de superficie de . . S Lo o " B I antigtiedad valor con valor
precio . estacionamient  habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en ~ e
terreno construccion o atios (afios) critic absoluto
1 EL HIGO $ 520,000.00| $ 666,116.88 $ 551,160.54 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ - $ 949,833.33 569,900.00 $ - 3 - $ 129522.73| $ 277,374.30| $242,625.70
LOMAS DE
2 | BALVANERA $ 650,000.00( $ 666,116.88 $ 77162476 $ 59364583 $ 569,900.00 $ - 0% - 569,900.00 $ -8 - $ 388,568.18| $ 124,914.27| $525,085.73
3 |EL TINTERO $ 750,000.00( $ 666,116.88 $ 870,833.66 $ 593,64583 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 569,900.00 $  1,139,800.00 949,833.33 $ 906,659.09| $ 980,215.96 | $230,215.96
HACIENDA LA
4 CRUZ $ 550,000.00( $ 370,064.94 $ 418,882.01 $ 47491667 $ 569,900.00 $ - 0% - 569,900.00 $ -8 - $ 388568.18| $ 87,025.97| $462,974.03
5 |EL ROCIO $ 690,000.00( $ 666,116.88 $ 661,392.65 $ 593,64583 $ 569,900.00 $ - $ 949,833.33 569,900.00 $ - 949,833.33 $ 777,136.36| $ 500,502.02  $189,497.98
PASEOS DEL
6 MARQUES $ 419,000.00| $ 333,058.44 $ 496,044.49 $  474916.67 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 569,900.00 $ - % - $ 51809091 $ 496,579.51| $ 77,579.51
HACIENDA
7 |SANTA ROSA $ 350,000.00( $ 666,116.88 $ 485,021.28 $ 59364583 $ 569,900.00 $ 518,090.91 $ - 569,900.00 $  1,139,800.00 949,833.33 $ 518,090.91| $ 628,660.69 $278,660.69
RANCHO SAN
8 PEDRO $ 600,000.00( $ 562,498.70 $ 485,021.28 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 569,900.00 $  1,139,800.00 949,833.33 $ 1,036,181.82| $ 963,237.97 | $363,237.97
PUERTAS DE
° | SAN MIGUEL $ 550,000.00( $ 532,89351 $ 407,858.80 $ 59364583 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ - 569,900.00 $  1,139,800.00 949,833.33 $ 518,090.91| $ 720,063.57 | $170,063.57
RANCHO SAN
10 PEDRO $ 620,000.00 $ 569,900.00 $ 551,160.54 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 569,900.00 $  1,139,800.00 949,833.33 $ 518,090.91| $ 920,425.75| $300,425.75
| isssassaskiazinsd
el valor obtenido mediante CRITIC es de : $ 500,000.00
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Metodo AHP

Calidad de

firme con

superficie superficie de habitacione - " patio . antigiedad .
estacionamient closets cocina integral baiios vitropiso en A precio
de terreno construccion s techado (afios)
[ patios
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $ . 520,000.00
LOMAS DE
2 RAI VVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $  750,000.00
4 :“;ﬁLENDA LA 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $  550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $  690,000.00
PASEOS DEL
6 MIQEEHB: 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $  419,000.00
7 ;ﬁN{:ﬁg%ﬁ?\‘ 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $  350,000.00
8 SBEB?AS e 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $  600,000.00
9 ;ﬁNéﬂ%‘ 'S:AN 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $ 550,000.00
10 BEREA 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $  620,000.00
11 VINEDOS 55 44 80% 2 2 1 1 [ 0 4 $ -
[orden(m) ] 1 2 3 4 5 6 | 7 | 8 | 9 10 11 12 | 13 | 14 15
valor | 0 0 0.58 0.9 1.12 1.24 [ 1.32 [ 181 | 145 1.49 1.51 154 | 1.56 | 157 1.59
CUALITATIVO
superficie de  superficie de Calidad de A " firme con antigiiedad
. habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en - precio
terreno construccion  estacionamiento patios (afos)
1 EL HIGO 90.00 50.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 - - 1.00 $ 520,000.00
LOMAS DE
9 a - - -
2 BALVANERA 90.00 70.00 100% 2.00 1.00 3.00 $  650,000.00
3 EL TINTERO 90.00 79.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 7.00 $  750,000.00
HACIENDA LA
9 . - - -
4 CRUZ 50.00 38.00 80% 2.00 1.00 3.00 $  550,000.00
5 EL ROCIO 90.00 60.00 100% 2.00 4 1.00 1.00 - 1.00 6.00 $  690,000.00
PASEOS DEL
9 - -
6 MARQUES 45.00 45.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 4.00 $  419,000.00
HACIENDA
9 -
SANTA ROSA 90.00 44.00 100% 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 4.00 $  350,000.00
RANCHO SAN
9
8 PEDRO 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 8.00 $  600,000.00
PUERTAS DE
9 -
9 SAN MIGUEL 72.00 37.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 4.00 $  550,000.00
RANCHO SAN
9
10 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 4.00 $  620,000.00
11 VINEDOS 55.00 44.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 4.00 $ -
- " firme con L
superficie de superficieglf Ca,hdad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en am'g.u edad precio
terreno construccion . estacionamiento patios (afos)
1 EL HIGO 0.11 0.09 0.09 - 0.14 0.09 - - 0.02 $ 520,000.00
LOMAS DE
2 BALVANERA 0.11 0.12 0.09 - - 0.09 - - 0.06 $  650,000.00
3 EL TINTERO 0.11 0.14 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 0.15 $  750,000.00
HACIENDA LA
4 CRUZ 0.06 0.07 0.09 - - 0.09 - - 0.06 $  550,000.00
5 EL ROCIO 0.11 0.11 0.09 - 0.14 0.09 - 0.17 0.13 $ 690,000.00
PASEOS DEL
6 MARQUES 0.05 0.08 0.09 0.15 0.14 0.09 - - 0.08 $  419,000.00
HACIENDA
SANTA ROSA 0.11 0.08 0.09 0.08 - 0.09 0.20 0.17 0.08 $  350,000.00
RANCHO SAN
8 PEDRO 0.09 0.08 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 0.17 $  600,000.00




PUEKIAS DE

9 itviisAnig 0.09 0.07 0.09 0.15 - 0.09 0.20 0.17 0.08 § 550,000.00
RANCHO SAN
10 PEDRO 0.09 0.09 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 008 ¢ 2000000
11 VINEDOS 0.07 0.08 0.09 0.15 0.14 0.09 - - 0.08 $ -
LOMAS DE RANCHO  PUERTAS
HACIENDA LA PASEOS DEL HACIENDA RANCHO SAN < SFN
EL HIGO BALVANER  EL TINTERO EL ROCIO SAN DE SAN VINEDOS SF SFN
A CRUZ MARQUES SANTA ROSA PEDRO MIGUEL PEDRO REDONDEADA
EL HIGO 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
LOMAS DE
BALVANERA 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
EL TINTERO 0.3333 0.3333 1.00 0.2000 0.3333 02 0.3333 0.3333 1 3 1 8.07 0.0443 0.0443
HACIENDA
LA CRUZ 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 3 3 35.00 0.1923 0.1923
EL ROCIO 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 3 1 3 1 1 15.67 0.0861 0.0861
PASEOS DEL
MAROUES 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 7 5 41.00 0.2252 0.2252
HACIENDA
SANTA 1 1 3.00 0.3333 0.3333 0.3333 1 1 3 1 1 13.00 0.0714 0.0714
RANCHO
SAN PEDRO 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
PUERTAS DE
SAN MIGUEL 0.3333 0.3333 1.00 0.1429 0.3333 0.1429 0.3333 0.3333 1 0.3333 1 5.29 0.0290 0.0290
RANCHO
SAN PEDRO 1 1 3.00 0.3333 1 0.1429 1 1 3 1 1 13.48 0.0740 0.0740
VINEDOS 1 1 1.00 0.3333 1 02 1 1 1 1 1 9.53 0.0524 0.0524
13.67 13.67 31.00 4.68 13.00 4.35 15.67 13.67 35.00 20.33 17.00 182.0279 1.0000
1.03
1.03 cl = 11.98 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.37 11 - 1
0.90
112 cl = 0.0980
0.98
112 CR = 151
1.03
1.02
1.50 RC = 0.0649052 < 1
0.89
AMAX 11.98
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN AT DIF ABS
1 11.00 11.00 2833 4.0 10.33 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.67 158.06 0.0725 00725  0.00260
2 11.00 11.00 2833 4.0 1033 370 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158.06 0.0725 00725  0.00260
3 753 7.53 19.00 2.6 7.31 1.93 8.20 7.53 19.80 11.00 9.2665 101.73 0.0466 0.0466  0.00230
4 31.00 31.00 79.00 11.00 29.00 10.03 37.00 31.00 83.00 48. a1 431.36 0.1978 0.1978  0.00550
5 13.00 13.00 34.33 470 11.00 437 15.00 13.00 35.67 22. 17.6664 184.06 0.0844 0.0844  0.00170
6 37.00 37.00 93.00 13.00 35.00 11.00 43.00 37.00 97.00 54. a7 504.33 0.2312 02312 0.00600
7 10.33 10.33 263 381 9.67 348 11.00 10.33 27.67 19.67 14.9997 147.62 0.0677 0.0677  0.00370
8 11.00 11.00 283 4.03 10.33 370 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158.06 0.0725 0.0725  0.00260
9 452 452 10.4: 1.63 4.30 1.43 5.19 4.52 11.00 7.76 6.143 61.46 0.0282 0.0282  0.00080
10 10.43 10.43 27.3! 384 9.76 351 12.43 10.43 28.33 19.00 14.7144 150.26 0.0689 0.0689  0.00510
1 9.27 9.27 2367 321 8.60 2.89 1127 9.27 24.73 12.73 10.9999 125.89 0.0577 0.0577 _ 0.00530
2,055.0065 1.0000 0.0382
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN DIF ABS
1 134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 22524 180.94 1,883.46 0.0727 00727  0.00020
2 134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 22524 180.94 1,883.46 0.0727 00727 0.00020
3 84.98 84.98 218.19 30.64 79.52 27.32 99.61 84.98 227.30 143.36 114.71 1,195.59 0.0462 0.0462  0.00040
4 365.41 365.41 930.13 131.46 340.74 116.79 42341 365.41 972.19 616.19 493.47 5,120.62 0.1977 01977 0.00010
5 155.53 155.53 394.99 56.03 14553 49.42 17753 155.53 41312 264.57 210.94 2,178.69 0.0841 00841  0.00030
6 425.66 425.66 1,086.99 153.23 396.99 136.62 495.66 42566 1,134.99 717.66 574.33 5,973.43 0.2307 0.2307  0.00050
7 126.19 126.19 319.43 45.28 118.86 39.54 14553 126.19 334.01 210.35 169.16 1,760.74 0.0680 0.0680  0.00030
8 134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 22524 180.94 1,883.46 0.0727 00727 0.00020




©ENO O A WN R

=
o

[ 53.29 5329 135.35 19.04 49.83 16.74 6189 53.29 14147 86.83 70.44 | 741.47 0.0286 00286  0.00040
[ 127.82 127.82 324.62 4594 11953 40.36 14734 127.82 339.32 214.89 17199 | 1,787.43 0.0690 00690  0.00010
[ 105.82 10582 271.07 38.16 98.30 34.27 123.01 105.82 283.26 18047 14385 | 1,489.85 0.0575 00575 0.00020
25,898.1958 1.0000 0.0029
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN L DIF ABS
150842 159842 4,070.00 57458 149473 507.58 185081 150842 _ 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 00727 0.00000
159842 1,598.42 4,070.00 57458 149473 507.58 185081 150842 _ 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 00727 0.00000
101450 1,014.50 2,582.29 364.77 948.09 32218 117353 101450 _ 2,698.21 1,705.60 1,366.14 14,204.30 0.0462 00462 0.00000
4,348.83 __ 4,348.83 11,066.75 156312 4,066.55 1,380.01 508032 4,348.83 _ 11563.25 7,296.38 5,850.69 60,863.56 0.1978 01978  0.00010
185081 1,850.81 4,708.87 66515 173246 586.66 2,14187 185081 4919.75 3,101.80 2,488.42 25,897.40 0.0841 00841  0.00000
5071.73 __ 5071.73 12,907.36 182319 4,741.27 1,609.99 586571 5071.73 _ 13487.05 8,516.88 6,826.36 70,992.98 0.2307 02307 0.00000
149473 1,494.73 3,806.66 537.23 139771 474.63 173246 149473 3,976.30 2,504.72 2,009.46 20,923.38 0.0680 00680  0.00000
159842 1598.42 4,070.00 57458 149473 507.58 185081 150842 _ 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 00727 0.00000
628.48 628.48 1,601.46 226.01 587.21 200.09 72814 62848 1,673.02 1,056.39 846.52 8,804.28 0.0286 00286  0.00000
1517.38 __ 1517.38 3,863.04 54541 141915 48157 175644 1517.38 __ 4,035.63 2,544.47 2,040.74 21,238.57 0.0690 00690  0.00000
126513 1,265.13 3,218.03 45479 118312 40125 146174 126513 3,362.89 2,125.07 1,703.24 17,705.54 0.0575 00575 0.00000
307,757.7504 1.0000 0.0001
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN A DIF ABS
18,992.13 _ 18,992.13 48,348.41 6,827.31 _ 17,758.20 6,030.22 2198160 18,99213 _ 50,512.72 3187501 25555.39 265,866.16 0.0727 00727 0.00000
18,992.13 18,9923 48,348.41 6,827.31 _ 17,758.20 6,030.22 21,98160 _ 18,99213 _ 50,512.72 3187591 25555.39 265,866.16 0.0727 00727 0.00000
12,057.69 _ 12,057.69 30,693.53 433432 11,27530 3,827.47 13,953.87 _ 12,057.69 _ 32,067.43 20,232.61 __ 16,222.57 168,780.19 0.0462 00462 0.00000
51,662.39 _ 51,662.39 131,5165.54 1857117 48,308.68 16,402.04 50,79548  51,662.39 _137,401.80 86,694.16 _ 69,500.84 723,185.89 0.1978 01978 0.00000
21,981.60 _ 21,981.60 55961.73 7901.77 _ 20,553.62 6,079.48 2544651 21,981.60 _ 56,465.33 36,885.36 _ 29,574.31 307,712.91 0.0841 00841  0.00000
60,262.17 __ 60,262.17 153,403.75 21,662.37 _ 56,35151 19,130.80 69,744.72 _ 60,262.17 160,270.10 __ 101,122.18 __ 81,079.30 843,551.26 0.2307 02307  0.00000
17,7820 17,758.20 45,209.00 6383.85  16,603.17 5,639.0 2055362 17,7580 47,282.72 29,807.94 _ 23,896.36 248,600.36 0.0680 0.0680  0.00000
18,992.13 18,9923 48,348.41 6,827.31 _ 17,758.20 6,030.22 21,98160  18,99213  50,512.72 3187591 25555.39 265,866.16 0.0727 00727 0.00000
747339 7,473.39 19,023.05 268653 6,987.93 2,372.55 8647.82 747339 1987524 12,544.34 __ 10,056.66 104,614.28 0.0286 00286  0.00000
18,02648 _ 18,026.48 45,890.84 6480.17 _ 16,855.46 5,723.67 20,864.77 18,0648 47,944.79 30,254.30 _ 24,255.65 252,349.09 0.0690 0.0690  0.00000
1503012 15,030.12 38,260.36 5402.72__ 14,055.57 4,771.06 17,396.36 1503012 39,972.44 25216.64 _ 20,220.12 210,385.63 0.0575 00575 0.00000
3,656,778.0803 1.0000 B
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SPN DIF ABS
REDONDEADA
225,67049 _ 225,670.49 574,480.48 81,122.84 21101535 71,647.13 261,186.88 22567049 600,19552 _ 378,722.04 _ 303,64163 |  3,159,023.34 0.0727 00727 _ 0.00000
225,670.49 _ 225,670.49 574,480.48 81,122.84 21101535 71,647.13 261,186.88_225,670.49 600,19552 _ 378,722.04 _ 303,64163 |  3,159,023.34 0.0727 00727 0.00000
143,261.05_143,261.05 364,697.10 51,498.82  133,958.00 45,484.06 165811.65  143,261.05  381,020.70 _ 240,421.37 _ 192,758.73 |  2,005,433.58 0.0462 00462 0.00000
613,84511  613,84511 _ 1562,649.72 220,662.17 _573,979.46 104,889.94 710,46247 613,84511 _ ##H###Es_ 1,030,165.77 82593639 |  8,592,877.40 0.1978 01978 0.00000
261,186.88 261,186.88 664,898.49 03,890.54__ 244,221.69 82,925.31 30229412 261,186.88  694,66007  438,337.93 35143436 |  3,656,224.06 0.0841 00841  0.00000
71601125 71601125 _ 1822,733.82 257,388.30__ 669,512.45 227,326.76 828,714.27 71601125 #éw##wi## _ 1,201,616.26  963,399.22 | 10,023,045.03 0.2307 02307 0.00000
211,01535_ 211,015.35 537,170.80 7585473 197,312.25 66,993.91 24422169 21101535 56121660  354,130.57 28392444 | 2,953,871.14 0.0680 00680  0.00000
225,670.49 _ 225,670.49 574,480.48 8112284 211,01535 71,647.13 261,186.88 22567049 600,19552  378,722.04 _ 30364163 | 3,159,023.34 0.0727 00727 0.00000
88,798.95 _ 88,798.95 226,051.10 3192081 83,033.45 28,191.81 102,774.82__ 88,798.95 236,169.26 __ 149,017.92 11047754 |  1,243,033.57 0.0286 00286  0.00000
214,196.57 _214,196.57 545,272.40 7699832 200,286.03 68,004.62 24790749 214,196.57 569,680.10  350,468.38 _ 288,204.13 |  2,998,411.18 0.0690 00690  0.00000
178,575.38__178,575.38 454,598.61 64,19353  166,977.23 56,696.94 206,686.53 17857538 474,946.17 __ 299,688.55 24027532 |  2,499,789.04 0.0575 00575 0.00000
BRI 1.0000 -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONNEADA
2,681,407 _ 2,681,407 6,825,975 63899 2,507,27 851,315 3103437 2,681,407 7,131,515 4,499,962 3,607,858 | 37,535453.84 0.072705196 00727 0.00000
2,681,407 2,681,407 6,825,975 63899 2,507,27 851,31 3,103437 2,681,407 _ 7,1315L 4,499,962 3,607,858 | 37,535453.84 0072705196 00727 0.00000
1702229 1,702,229 4,333,313 11,909 159168 540,43 1970145 1,702,229 4,527,27 2,856,703 2,200,367 | 23,828,526.39 0046155235 0.0462  0.00000
7,293,711 _ 7,293,711 18,567,372 2,621,907 __ 6,820,04 2,315,66¢ 441670 7,203,711 19,398 47 12,240,389 9,813,762 | 102,100,421.64 0197765856 01978  0.00000
3,103437 3,103,437 7,900,316 1,115,608 _ 2,901,89 985,30: 591,881 3,103437 _ 8,253,94 5208224 4,175,706 | 43,443,196.12 0084148339 00841  0.00000
8,507,648 8,507,648 21,657,659 3,058,287 7,955,144 2,701,079 846,673 8,507,648 _ 22,627,08 14,277,640 11,447,129 | 119,093,644.44 0230681286 02307  0.00000
2,507,273 2,507,273 6,362,687 01,302 _ 2,344,451 796,028 901,898 2,507,273 6,668,384 4,207,722 3,373)556 | 35,097,849.25 0067983619 0.0680  0.00000
2,681,407 2,681,407 6,825,975 63899 2,507,273 51,315 3,103437 2,681,407 7,131,515 4,499,962 3,607,858 | 37,535453.84 0072705196 00727 0.00000
1,055,096 1,055,096 2,685,930 79,281 86,577 34,982 1,221,163 1,055,096 _ 2,806,155 1770674 1,419,642 | 14,769,694.12 0028608513 0.0286  0.00000
2,545,078 2,545,078 6,478,926 14,802 2,379,798 08,032 2945650 2,545,078 6,768,932 4271175 3,424,426 | 35,627,066.06 0.069008699 0.0690  0.00000
2,121,842 2,121,842 5,401,508 762,750 1,984,045 73,660 2,455,797 2,121,842 5,643,289 3560008 2,854,964 | 29,702,447.64 0057532867 00575 0.00000
TR 1.0000 B
SFN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEADA DIF ABS
31,860,422 31,860,422 81,106,095 11,453,027 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 | 44599556431 0.07 00727 0.00000
31,860,422 31,860,422 81,106,095 11,453,027 _ 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 | 445,995,564.31 0.07 00727 0.00000
20,225,863 20,225,863 51,488,353 7,270,693 18,912,368 6,421,471 23,400,229 20,225,863 53,793,047 33,943,263 27,214,097 | 283,130,110.25 005 00462 0.00000
86,663,737 86,663,737 220,617,192 31,153,450 81,035,676 27,514,706 100,303,829 86,663,737 _ #ihitfiiih 145,440,013 116,606,901 | sttt 0.20 01978  0.00000
36,874,969 36,874,969 93,871,468 13,255,631 34,480,262 11,707,363 42,678,765 36,874,969 98,073,200 __ 61,883,953 _ 49,615,622 | 516,191,262.82 0.08 00841  0.00000
101,087,735 #hnitidi# 257,335,913 36,338,517 94,522,958 32,094,153 116,008,024 #HHiHitE__#HihinA__ 169,646,528 136,014,534 | ettt 023 02307  0.00000
29,791,361 29,791,361 75,838,954 10,709,251 _ 27,856,665 9,458,405 34,480,262 29,791,361 79,233,614 49,996,185 40,084,566 | 417,031,985.46 0.07 0.0680  0.00000
31,860,422 31,860,422 81,106,095 11,453,027 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 | 445,995,564.31 0.07 00727 0.00000
12,536,646 12,536,646 31,914,151 4,506,611 11,722,496 980,237 14,509,799 12,536,646 33,342,676 21,039,142 16,868,182 | 175,493,232.01 0.03 00286  0.00000
30,240,566 30,240,566 76,982,476 10,870,729 28,276,701 601,021 35,000,163 30,240,566 80,428,324 50,750,045 40,688,977 | 423,320,134.41 0.07 0.0690  0.00000
25,211,701 25,211,701 64,180,642 9,062,977 _ 23,574,422 004,413 29,179,791 _25211,701 67,053,461 __ 42,310,543 588 | 352,923,940.50 0.06 00575 0.00000
SRR 1.0000 B



VALORES
0.0727
0.0727
0.0462
0.1978
0.0841
0.2307
0.0680
0.0727

ESTABLECIMIENTO DE DATOS NORMALIZADOS

superficie de  superficiede  Calidad de - . ! firme con - ioiedad
habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en -
terreno construccion estacionamiento pauos (anos)
superficie de 0.1 0.09 0.07 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.00 0.02
terreno
superficie de 0.1 0.12 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06
construccion
Calidad de
estacionamient 011 0.14 0.05 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 017 0.15
habitaciones 0.06 0.07 0.20 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06
closets 0.1 0.11 0.08 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.17 0.13
cocina integral 0.05 0.08 0.23 0.09 0.15 0.14 0.09 0.00 0.00 0.08
bafios 0.1 0.08 0.07 0.09 0.08 0.00 0.09 0.20 0.17 0.08
patio techado 0.09 0.08 0.07 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 0.17
firme con
vitropiso en 0.09 0.07 0.03 0.09 0.15 0.00 0.09 0.20 0.17 0.08
natine
#REF! 0.09 0.09 0.07 0.09 0.15 0.14 0.09 0.20 0.17 0.08
antiguiedad 0.07 0.08 0.06 0.09 015 0.14 0.09 0.00 0.00 008
(afios)
Desviacion std 0.021 0.024 0.063 0.000 0.076 0.072 0.000 0.104 0.087 0.041

| MATRIZ DE CORRELACION

.o . firme con .
su;t)erﬂc\e de superflcle‘de Ca]ldad d.e habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en antlg_uedad

lerreno construccion  estacionamiento natine. (afios)

5”‘::::5"2“9 1.0000 05993 -0.6987 0.0000 -0.3201 -0.0226 0.0000 0.3282 0.4923 0.1280

superficie de 05993 1.0000 -0.2910 0.0000 -0.1605 02231 00000 -0.0144 01149 02714
construccion

Calidad de

estacionamient| ~ -0.6987 -0.2910 1.0000 0.0000 -0.1682 -0.0109 0.0000 -0.5148 -0.5354 -0.2050

habitaciones 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000

closets -0.3201 -0.1605 -0.1682 0.0000 1.0000 0.3488 0.0000 06029 03724 0.4811

cocina integral -0.0226 02231 -0.0109 0.0000 0.3488 1.0000 0.0000 -0.0690 0.0690 0.3488

bafios 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000




patio techado 0.3282 -0.0144 -0.5148 0.0000 0.6029 -0.0690 0.0000 1.0000 0.8333 05054
firme con
vitropiso en 0.4923 0.1149 -0.5354 0.0000 0.3724 0.0690 0.0000 0.8333 1.0000 0.6650
patios
a";gr‘;’ss")ad 0.1280 0.2714 -0.2050 0.0000 0.4811 0.3488 0.0000 0.5054 0.6650 1.0000
superficie de  superficiede  Calidad de firme con - iatedad DESVIACION PONDERACION
terreno construccion  estacionamiento habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vllrg::;usen (afios) SUMATORIA STD PONDERACION NORMALIZADA
5“‘:::::)"9 0.0000 0.4007 1.6987 1.0000 13201 1.0226 1.0000 06718 05077 0.8720 8.4936 0.0212 0.1802 0.0459
iﬁﬁ:ﬁﬂi‘gi 0.4007 0.0000 1.2910 1.0000 1.1605 0.7769 1.0000 1.0144 0.8851 0.7286 8.2572 0.0238 0.1962 0.0499
Calgad de
estacionamient 1.6987 12910 0.0000 1.0000 1.1682 1.0109 1.0000 15148 15354 1.2050 11.4239 0.0633 0.7226 0.1840
habitaciones 1.0000 1,0000 1,0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 8.0000 0.0000 0.0000 0.0000
closets 1.3201 11605 11682 1.0000 0.0000 0.6512 1.0000 0.3971 06276 05189 7.8436 0.0755 05923 0.1508
cocina integral 1.0226 0.7769 10109 1.0000 0.6512 0.0000 1.0000 1.0690 0.9310 0.6512 8.1129 0.0721 05847 0.1489
bafios 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 8.0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 06718 10144 15148 1.0000 0.3971 1.0690 1.0000 0.0000 0.1667 0.4946 7.3283 0.1044 0.7654 0.1949
frme con
vitropiso en 0.5077 0.8851 15354 1.0000 0.6276 0.9310 1.0000 0.1667 0.0000 0.3350 6.9884 0.0870 0.6083 0.1549
a";‘;'f;“::)ad 0.8720 0.7286 1.2050 1.0000 05189 0.6512 1.0000 0.4946 0.3350 0.0000 6.8054 0.0409 02784 0.0709
SUMA 3.9280 1.0000
1 2 3
- - nrme con .
superficie de SuDemc'e.de Ca_lldad qe habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en antlg_uedad PONDERACIOI precio precio precio
terreno construccion _estacionamiento i (afios)
superficie de
oo 0.1091 0.0891 0.0727 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0208 00456 | & 000000 | $1141049292 | i oo,
superficie de
e tiacion 0.1091 0.1248 0.0727 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0625 00290 | o oo 00000 | $223BITETAL| ) nenser 4
Cauau ue
estacionamient 0.1091 0.1408 0.0462 0.0909 0.1538 01429 0.0909 0.2000 0.1667 0.1458 0.1401 750000.00 | & 535275500 | o oo e 0o
habitaciones 0.0606 0.0677 0.1978 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0625 0.0470 550.000.00 | $1L707.19166 | o\ o000t 66
closets 0.1091 0.1070 0.0841 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.1667 0.1250 0.0817 69000000 | § 844038619 | <0 oc
cocina integral 0.0545 0.0802 0.2307 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0833 00993 | ¢ 41000000 | 421881820 | ¢ oo
bafios 0.1091 0.0784 0.0680 0.0909 0.0769 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 01037 | & sco00000 | $ B3THE046 | ¢ st
patio techado 0.0921 0.0784 0.0727 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.1667 02426 | o co0 0000 | § 420B3BIL | ¢ oo noo s
e cun
vitropiso en 0.0873 0.0660 0.0286 0.0909 0.1538 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 0.1064 550000.00 | $ 516741532 | ¢ oo,
#REF! 0.0933 0.0891 0.0690 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 0.1366 620000.00 | $ 453960384 | ) 0
a":gg‘;;ad 0.0667 0.0784 0.0575 0.0909 0.1538 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0833 00679 | ¢ BRE s .
DESVIACION $80,803,153.30
ESTANDAR 0021 0.024 0.063 0.000 0.076 0.072 0.000 0.104 0.087 0.041 0932 | $ 5699,000.00 $80,803,153.30
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 556302843 | g 5563028.43
PONDERACT
ON
NORMALIZAD DESVIACION STC
A 0.046 0.050 0.1840 0.000 0.151 0.149 0.000 0.195 0.155 0071 |C CORRELAG 0.1196 DESVIACION STD




RATIO PRE;ER DE RATIO MEDIO | PRECIO DE BIEN RATIO MEDIAN PRE(EO DE
$ 6,114,093.82 | §_415,293.82 $_ 7531,48580 | § __ 511550.04 525093516 § 357,264.04 |
DIST  ORDENACI DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia PRECIO2 o e ABSOLUTA
EL HIGO $ 52000000 $19,053.03 500,946.97 2346021 49653079 1639072  503,609.28
LOMAS DE
BALyeRA |8 65000000 $20738.36 629,261.64 2554516 624,454.84 17,84056  632,150.44
ELTINTERO  |$ 750,000.00 $76398.25 673,601.75 0410610 655893.90 6572302  684,276.98
HACENDALA |'s 55000000 § 0.0 550,000.00 000 550,000.00 000  550,000.00
EL ROCIO $  690,00000 $62619.27 627,380.73 7713337 612,866.63 53,869.39  636,130.61
PASEOS DEL
MARGUES $  419,00000 $61,821.86 357,178.14 7615115 342,848.85 53,183.41.  365,816.59
HACIENDA
e esa |8 35000000 § 000 350,000.00 000 350,000.00 000 350,000.00
RANCHOSAN |5 60000000 $80,924.43 519,075.57 9968137 500,318.63 69,61675 580,383.25
PUERTAS DE
S PE |8 550,00000 $64,309.40 485,600.60 7921526 470,784.74 5532336  494,676.64
RANCHOSAN I's 62000000 $29,429.22 590,570.78 3625043 583,749.57 ~25317.03  594,682.97
[_suma 7,693,135.40 SUMA whmEs SUMA _ 4747.052.79

En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante AHP es

de: | $ 510,000.00 |




Metodo GP MIN MAX

superficie de  superficie de Calidad de - Lo o patio flr.me c.on antigiiedad R
. N . habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso o precio
terreno construccion  estacionamiento techado N (afios)
en patios
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $520,000.00
LOMAS DE
)0/
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 (0] 3 $650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
HACIENDA
0,
4 LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $550,000.00
5 ELROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
6 EéfEOS 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $419,000.00
HACIENDA
)0/
7 SANTA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
RANCHO
)0/
8 SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00
PUERTAS
)0/
9 DE SAN 72 37 100% 2 2 0 ] 1 1 4 $550,000.00
RANCHO
)0/
10 SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ -
x1 x2 X3 x4 x5 X6 X7 x8 X9 x10
superficie de  superficie de Calidad de o Lo o patio f”,me gon antigliedad
. . . habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso o
terreno construccion  estacionamiento techado N (afios)
en patios
1 ELHIGO 0.109090909 0.08912656 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0 0.0208333
LOMAS DE
0,
2 BALVANERA 0.109090909  0.124777184 10% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 0.0625
3 ELTINTERO | 0.109090909 0.140819964 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 0.1458333
4 E:((:ZIFEL,]‘EA 0.060606061  0.067736185 8% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 0.0625
5 ELROCIO 0.109090909  0.106951872 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0.1666667 0.125
6 EéfEOS 0.054545455  0.080213904 8% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0 0 0.0833333
7 giﬁ.lriNDA 0.109090909  0.078431373 10% 0.090909091 0.076923077 0 0.090909091 0.2 0.1666667 0.0833333
8 z:s?;l‘igRO 0.092121212  0.078431373 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 0.1666667
9 EEZiLAS 0.087272727  0.065953654 10% 0.090909091 0.153846154 0 0.090909091 0.2 0.1666667 0.0833333
10 gﬁl’:i';oDRO 0.093333333 0.08912656 10% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 0.0833333
11 Vifiedos 0.066666667 0.078431373 8% 0.090909091 0.153846154 0.142857143 0.090909091 0 0 0.0833333

ECUACION GP

Ecuaciones a utilizar I
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min=n1l+pl+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;

0.1091*x1+0.0891*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*Xx5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0208333333333333*x10+n1-p1-520000=0;
0.1091*x1+0.1248*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n2-p2-65000
0.1091*x1+0.1408*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.145833333333333*x10+n3-p3-75000
0.0606*x1+0.0677*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n4-p4-550000=:
0.1091*x1+0.107*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0.1667*x9+0.125*x10+n5-p5-69000
0.0545*x1+0.0802*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-419000=5;
0.1091*x1+0.0784*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0769*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n7-p7-35000 ;
0.0921*x1+0.0784*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.166666666666667*x10+n8-p8-600000=
0.0873*x1+0.066*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n9-p9-550000=
0.0933*x1+0.0891*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-620000=!

| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 3030346 X2 + 2728656 X3 + 450424 X9 + 149072 x10 |
donde
VX precio del inmueble
X2 superficie de construccion 3030346
X3 Calidad de estacionamiento 2728656
X9 firme con vitropiso en patios 450424
x10 antigiiedad (afios) 149072

| sustituyendo datos |

precio = $  459,993.48 |

3.- ECUACION MIN MAX

[ Ecuaciones a utilizar

0.0000019*n1+0.0000019*P1<=D;

0.0000015*n2+0.0000015*P2<=D;

0.0000013*n3+0.0000013*P3<=D;

0.0000018*n4+0.0000018*P4<=D;

0.0000014*n5+0.0000014*P5<=D;

0.0000024*n6+0.0000024*P6<=D;

0.0000029*n7+0.0000029*P7<=D;

0.0000017*n8+0.0000017*P8<=D;

0.0000018*n9+0.0000018*P9<=D;

0.0000016*n10+0.0000016*P10<=D;
0.1091*x1+0.0891*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0208333333333333*x10+n1-p1-520000=0;
0.1091*x1+0.1248*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n2-p2-650000=1;
0.1091*x1+0.1408*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.145833333333333*x10+n3-p3-750000=2;
0.0606*x1+0.0677*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n4-p4-550000=3;
0.1091*x1+0.107*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0.1667*x9+0.125*x10+n5-p5-690000=4;
0.0545*x1+0.0802*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-419000=5;
0.1091*x1+0.0784*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0769*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n7-p7-350000=6;
0.0921*x1+0.0784*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.166666666666667*x10+n8-p8-600000=7;
0.0873*x1+0.066*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n9-p9-550000=8;
0.0933*x1+0.0891*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1538*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-620000=9;

| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 2652591 x1 + 2787960 X2 + 742904.2 X7 + 742904.2 x10

donde
VX precio del inmueble factor




x1 superficie de terreno 2652591
X2 superficie de construccion 2787960
X7 bafios 742904.2
x10 antigiiedad (afios) 742904.2
sustituyendo datos
precio = $ 524,948.36 |
DIST
PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX ABSOLUTA
EL HIGO $ 520,000.00 535,560.75 15,560.75 620,868.76 100,868.76
LOMAS DE
BALVANERA $ 650,000.00 649,805.81 194.19 751,215.62 101,215.62
EL TINTERO | $ 750,000.00 785,914.32 35,914.32 857,850.93 107,850.93
HACIENDA
LA CRUZ $ 550,000.00 424,477.69 125,522.31 463,577.12 86,422.88
EL ROCIO $ 690,000.00 680,176.61 9,823.39 747,950.87 57,950.87
PASEOS
DEL $ 419,000.00 465,395.16 46,395.16 497,765.37 78,765.37
MARQUES
HACIENDA
SANTA $ 350,000.00 587,538.30 237,538.30 637,482.52 287,482.52
ROSA
RANCHO
SAN PEDRO $ 600,000.00 599,960.97 39.03 654,377.54 54,377.54
PUERTAS
DE SAN $ 550,000.00 549,726.49 273.51 544,820.43 5,179.57
MIGUEL
RANCHO
SAN PEDRO $ 620,000.00 619,948.42 51.58 625,501.87 5,501.87
SUMA 471,260.96 SUMA 880,114.06

De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente:

$ 460,000.00
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Metodo REGRESION LINEAL

ELHIGO

LOMAS DE BALVANERA
ELTINTERO

HACIENDA LA CRUZ
ELROCIO

PASEOS DEL MARQUES
HACIENDA SANTA ROSA
RANCHO SAN PEDRO
PUERTAS DE SAN MIGUEL
RANCHO SAN PEDRO

Vifiedos

i
superficie de Calidad de . " e antigiiedad y
superficie de terreno habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en " precio
construccion estacionamiento " (afios)
patios
90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 S 520,000.00
90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $  650,000.00
90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 S 750,000.00
50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $  550,000.00
90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 S 690,000.00
45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 S 419,000.00
90 4 100% 2 1 0 1 1 1 4 S 350,000.00
76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 S 600,000.00
72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 S 550,000.00
77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 S 620,000.00
55 44 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ -

APLICANDO REGRESION LINEAL

se aplico regresion lineal entre los Valores. pero la mejor aproximacion fue la siguiente:

Estadisticas dela regresién

Coeficiente de correlacién mulltiple
Coeficiente de determinacin RA2
RA2 ajustado

Error tipico

Observaciones

0.586234635
0.343671047|
-0.476740145
146667.4099

10|

ANALISIS DE VARIANZA

Promedio de los.

Grados de libertad ~ Suma de cuadrados  cuadrados F Valor critico de F
Regresion 5 45055583544 9011116709 0.418900974 0.81714933
Residuos 4 86045316456 21511329114
Total 9 131101E+11
Coeficientes Error tipico Estadistico t Probabilidad Inferior 95% Superior 95% Inferior 95.0% Superior 95.0%

Intercepcion 445240.5063 118744.0998  3.749580038 0.01995435 115554.0316 774926.981 115554.0316 774926.981
closets -62303.79747 9560152256  -0.651702983 0.550141966 -327736.1768 203128.5819 -327736.1768 203128.5819
cocina integral 65253.16456 119786.3878  0.544746075 0.614876009 -267327.1654 397833.4945 -267327.1654 397833.4945
patio techado 41455.6962 261272.3658  0.158668507 0.881618677 -683952.6849 766864.0774 -683952.6849 766864.0774
firme con vitropiso en patios -12569.62025 227663.8298  -0.055211319 0.958617787 -644665.7462 619526.5057 -644665.7462 619526.5057
antigiiedad (afios) 32012.65823 3705827104 0.863846513 0.436395438 -70877.59701 134902.9135 -70877.59701 134902.9135

APLICANDO ECUACION

ELHIGO
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LOMAS DE
RAIVANFRA

ELTINTERO

HACIENDA LA CRUZ

ELROCIO

PASEOS DEL

MaRNIIFS
HACIENDA SANTA
ROSA

RANCHO SAN PEDRO

PUERTAS DE SAN
MIGHEL

RANCHO SAN PEDRO

Vifiedos

de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:

precio =

sustituyendo datos

pu

No se genera un precio debido a que no extiste una relacion que nos genere un precio aproximado del bien

N/A
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ENFOQUE DE MERCADO

superticie

- Calidad de . . firme con -
superficie de X . - cocina o patio . : antigiedad .
. estacionamie habitaciones closets R bafios vitropiso . precio
de terreno construcci integral techado N (afios)
o nto en patios
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $520,000.00
LOMAS DE
9
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
HACIENDA LA
9
4 CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $690,000.00
PASEOS DEL
9
6 MAROUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $419,000.00
HACIENDA
0/
7 SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
RANCHO SAN
9
8 PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $600,000.00
PUERTAS DE
0/
9 SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $550,000.00
RANCHO SAN
9
10 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $620,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ -
1.- Niveles de calidad
ubC Clu EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy bueng| 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
UDC  Ubicacién dentro de la colonia
Clu Calidad de imagen urbana
EC Estado de conservacion
PRO  Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
DESARROLLO Vifiedos
SUPERFICIE DE TERRENO 55
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 44
ubcC 0.95
Clu 0.90
EC 0.95
PRO 0.95
DCE 0.80
NEG 0.96
Comparables
1 2 3
EL HIGO LOMAS DE BALVANERA EL TINTERO
Superficie 50 m2 Superficie_ fie 70 m2 Superficie_ ge 79 m2
de __ construccion construccion
Superficie %0 m2 Superficie de 90 m2 Superficie de 90 m2
de terreno terreno terreno
VUM $ 520,000.00 VUM $ 650,000.00 VUM $750,000.00
uDC 0.95 ubC 0.95 muy bueno ubC 0.90 muy bueno
CIU 0.95 CIU 0.95 muy bueno CIU 0.95 muy bueno
EC 0.95 EC 0.90 excelente EC 0.95 excelente
PRO 0.95 PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 DCE 1.00 muy bueno DCE 1.00 bueno
NEG 0.96 NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 venta
4 5 6
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HACIENDA LA CRUZ EL ROCIO PASEOS DEL MARQUES

Superficie
de ‘ 38 m2 Superflme_ lde 60 m2 Superflt:le_ lde 45 m2
construcci construccion construccion
6n
Superficie 50 m2 Superficie de 90 m2 Superficie de 45 m2
de terreno terreno terreno
VUM $ 550,000.00 $/m2 VUM $ 690,000.00 $/m2 VUM $419,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno ubC 0.95 muy bueno ubcC 0.95 muy bueno
ClU 0.95 excelente ClU 0.95 regular ClU 0.95 bueno
EC 0.90 muy bueno EC 0.90 excelente EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 bueno PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 bueno
DCE 0.80 bueno DCE 0.95 muy bueno DCE 0.80 bueno
NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 demanda alta NEG 0.94 demanda alta

7 8 9

HACIENDA SANTA ROSA RANCHO SAN PEDRO PUERTAS DE SAN MIGUEL

Superficie a4 m2 Superﬂcie_ fie 24 m2 Supen‘icig ‘cle 37 m2
de construccion construccion
Superficie 20 m2 Superficie de 76 m2 Superficie de 72 m2
de terreno terreno terreno
VUM $ 350,000.00 $/m2 vum $ 600,000.00 $/m2 VUM $550,000.00 $/m2
ubc 0.95 muy bueno ubcC 0.95 bueno ubcC 0.95 muy bueno
Ciu 0.95 excelente Clu 0.95 excelente Clu 0.95 excelente
EC 0.95 excelente EC 0.95 excelente EC 1.00 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 bueno PRO 1.00 muy bueno
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 bueno DCE 1.00 muy bueno
NEG 0.90 demanda alta NEG 0.94 emanda media NEG 0.96 demanda alta

10

RANCHO SAN PEDRO
Superficie 50 m2
da
Superficie 77 m2
da tarrann
VUM $ 620,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno
Clu 1.00 excelente
EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE
CONSTRUCCIO NEG ubc Ciu EC PRO DCE

N
SUJETO 44 0.96 1 0.90 0.95 0.95 0.80

50 0.96 0.95 0.95 0.95 0.95 1
ELHIGO |$ 520,000.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 394,105.26
LUMAS
DE 70 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 1
BALVANE | $  650,000.00 1.02 1.00 0.95 1.06 1.00 0.80 $ 531,063.83
EL 79 0.96 0.9 0.95 0.95 0.95 1
TINTERO [ $ 750,000.00 1.00 1.06 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 600,000.00
HACIEND
ALA 38 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 0.8
CRUZ $_ 550,000.00 1.02 1.00 0.95 1.06 1.00 1.00 $561,702.13

60 0.96 0.95 0.95 0.9 0.95 0.95
ELROCIO | $ 690,000.00 1.00 1.00 0.95 1.06 1.00 0.84 $ 581,052.63
rRoLvo
DEL
MARQUE 45 0.94 0.95 0.95 0.95 0.95 0.8
S $ 419,000.00 1.02 1.00 0.95 1.00 1.00 1.00 $ 405,393.06
HACIEND
A SANTA 44 0.9 0.95 0.95 0.95 0.95 1
ROSA $ 350,000.00 1.07 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 282,947.37
RANCHO
SAN 44 0.94 0.95 0.95 0.95 0.95 1
PEDRO $ 600,000.00 1.02 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 464,412.09
PUERTAS
DE SAN 37 0.96 0.95 0.95 1 1 1
MIGUEL $ 550,000.00 1.00 1.00 0.95 0.95 0.95 0.80 $ 376,200.00
aan e 50 0.94 0.95 1.00 0.95 0.95 1.00
pEnRO S 620,000.00 1.02 1.00 0.90 1.00 1.00 0.80 | $455,897.87
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NUM | Y | VALOR
1 50 $ 394,105.26
2 70 $ 531,063.83
3 79 $ 600,000.00
4 38 $561,702.13
5 60 $ 581,052.63
6 45 $ 405,393.06
7 44 $ 282,947.37
8 44 $ 464,412.09
9 37 $ 376,200.00
10 50 $ 455,897.87
ESULTADO DE LA REGRESI( $ 430,491.10
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96
VALOR UNITARIO DE MERCADO _$ 413,271.45
PRECIO DE MERCADO __$ 410,000.00
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ENFOQUE DE MERCADO

INVESTIGACION DE MERCADO

VENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO __ OBSERVACION
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
RENTA DE TERRENOS SIMILARES
UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO _ OBSERVACION
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
#iDIV/O!
#DIV/O!
RENTA DE INMUEBLES SIMILARES
UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO (M2) PRECIO INFORMO TELEFONO __ OBSERVACION
COLINAS DE LA PIEDAD 50 $ _ 3,500.00
PASEOS DEL BOSQUE 0 0 $  5,500.00
LA LOMA 0 0 $  5500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  3,500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  2,900.00
LOS ENCINOS 0 0 $  4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 0 0 $  5,000.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  4,200.00
PUERTA VERONA 0 0 $  4,500.00
VINEDOS 0 0 $  4,000.00
VENTA DE INMUEBLES _SIMILARES
UBICACION [ SUP TERR [UP CONSTRUI[] _ PRECIO PRECIOM2 [ TELEFONO _[OBSERVACION
EL HIGO 90.00 50.00 $ 520,000.00 $  10,400.00
LOMAS DE BALVANERA 90.00 70.00 650,000.00 $ 9,285.71
EL TINTERO 90.00 79.00 750,000.00 $ 9,493.67
HACIENDA LA CRUZ 50.00 38.00 550,000.00 $  14,473.68
EL ROCIO 90.00 60.00 690,000.00 $  11,500.00
PASEOS DEL MARQUES 45.00 45.00 419,000.00 _$ 9,311.11
HACIENDA SANTA ROSA 90.00 44.00 $ 350,000.00 $ 7,954.55
RANCHO SAN PEDRO 76.00 44.00 $ 600,000.00 $  13,636.36
PUERTAS DE SAN MIGUEL 72.00 37.00 $ 550,000.00 $  14,864.86
RANCHO SAN PEDRO 77.00 50.00 $ 620,000.00 $  12,400.00
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ANALISIS DE DATOS

TERRENO

FACTOR1 | FACTOR?2 FACTOR 3 FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR VALOR e or VALOR
VIVIENDA | PRECIO M2 RESULTANTE | HOMOLOGADO | PONDERADO | HOMOLOGA
MERCADO | UBICACION AREA FORMA/TOP | FRENTE FONDO DO
$ - #iDIV/O! 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/0! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/0! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #iDIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIVIO! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIVIO! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 h #DIVIO! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
[ sumATORIA [ #iDivior ]
| VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO | #pivior ]
RENTA
FACTOR1  FACTOR?2 FACTOR 3 FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR VALOR
VIVIENDA PRECIO _ RESULTANTE VALOR FACTOR  HOMOLOGA
MERCADO  UBICACION  SUPERFICIE ~ FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADO PONDERADO Do
COLINAS DE
LAPIEDAD | $  3500.00 0.94 09 3 1 1 0.846 $  2961.00 0.091006885  269.471
PASEOS DEL 0.96 . 1 . .
BOSOUE $  5500.00 - 0.96 $ 5280.00 0.103270224  545.267
LA LOMA $  5500.00 1 1 1 1 1 1 $ 550000  0.10757315 591.652
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $  3,500.00 - 0.96 $ 3,360.00 0.103270224  346.988
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $  2,900.00 - 0.96 $ 2,784.00 0.103270224  287.504
LOS
ENCINOS $  4,000.00 0.94 03 1 1 1 0.846 $ 3,384.00  0.091006885  307.967
SAN JOSE EL .02 . 1 . .
ALTO $ 5,000.00 - 0.94 $ 470000 0.101118761  475.258
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $  4,200.00 " 0.96 $ 403200 0.103270224  416.386
PUERTA 0.96 0.95 1 1 1
VERONA $  4,500.00 - - 0.912 $ 410400 0.098106713  402.630
VINEDOS | 5 4,000.00 0.96 0.95 1 1 1 0.912 $  3,648.00 0.098106713  357.893
[ sumaToriA | 9296 |
I VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO [s 4000.00]
VENTA
Do) erccio e FACTOR1  FACTOR?2 FACTOR 3 FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR VALOR
A RESULTANTE VALOR FACTOR HOMOLOGA
MERCADO  UBICACION  SUPERFICIE ~ FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADO PONDERADG b0
10,400. X 1 1 1 1 X 4. 11044727
EL HIGO $ 10,400.00 0.96 0.96 $ 9,984.00  0.10 1043.056
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LOMAS DE

BALVANERA | & 928571 0.94 0.95 1 0.893 $ 8,292.14  0.0971814 205,842
ELTINTERO |$ 9,493.67 0.96 1 1 0.96 $ 9,113.92  0.1044727 952 157
HACIENDA
LA ORUZ $ 14,473.68 0.94 0.95 1 0.893 $  12,925.00  0.0971814 1256.070
ELROCIO |$ 11,500.00 0.96 1 1 0.96 $  11,040.00  0.1044727 1153.379
JﬁéSSESDEL $ 931111 0.94 0.95 1 0.893 $ 8,314.82  0.0971814
808.046
HACIENDA
SANTA ROSA | & 7:954.55 0.94 0.9 1 0.846 $ 6,729.55  0.0920666 619,566
RANCHO
SANPLDRO | § 1363636 0.96 0.95 1 0.912 $  12,436.36  0.0992491 1234.298
SP;JNEDITQSE?_E $ 14,864.86 0.96 1 1 0.96 $ 1427027  0.1044727
1490.854
RANCHO
SANPEDRO | § 12:400.00 0.96 0.95 1 0.912 $  11,308.80  0.0992491 1129.388
[ SUMATORIA | 9.189 __ |VALOR DE MERCADO [$ 10,485.66
M2 VALOR TOTAL
[ VALOR DE TERRENO 55 $ -
[ VALOR DE CONSTRUCCION 44 $  461,368.88
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO 460,000.00
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ENFOQUE DE COSTOS

ENFOQUE DE COSTO

TERRENO
UPERFICIE (M VALOR | FA. | Fl | F.EF. | F.F | F.S | TOTAL
55.00 $ 2,400.00 111 1 1 1 1 $ 147,000.00
[TOTAL [s 147,000.00
CONSTRUCCION

TIPO AREA(M2) | VA-OR NET,\(‘)UDEE/S':PU“"UN DEMERITO | VALOR DE REPOSICION VALOR PARCIAL

T-1 44 $ 7,130.00 0.1 S 6,417.00 $ _ 282,348.00
[SUBTOTAL [ 8 282,348.00

INSTALACIONES ESPECIALES

VALOR NETO DE REPOSICION

TIPO  hREA (M2) O PIEZ| NUEVO DEMERITO VALOR DE REPOSICION VALOR PARCIAL
CLOSET DE
8,690.00 . 7,821.00 ,642.
TRIPLAY 2 $ 0.1 $ $ 15,642.00
COCINA
18,160.00 . 16,344.00 344,
INTEGRAL 1 $ 0.1 $ $ 16,344.00
|susTOTAL B 31,986.00

DETERIORO A LA FECHA

VALOR NETO DE REPOSICION DEMERITO

TIPO AREA (M2) NUEVO

VALOR DE REPOSICION

VALOR PARCIAL

[suBTOTAL s

VALOR DE CAPITALIZACION REDONDEADO

460,000.00
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Enfoque de ingresos

Determinacién del ingreso bruto mensual (IBM) |

IBM = $ 4,000.00

Consideraciones previas para determinar deducciones |

Porcentaje de vacios:

Cantidad de meses desocupado: 1 meses

Cantidad de meses en que se ocupa el inmueble: 12 meses
Impuesto predial:

Impuesto predial obtenido de la boleta de pago: $ 382.10 bimestral
Gatos de mantenimiento:

Periodicidad con que se brinda mantenimiento al inmueble: 2 afios
Gatos de administracién: Considera un poercentaje del IBM igual a: 2% mensual

Seguros: No aplica por que no se tiene construccién:
ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.

Deducciones

Vacios: 4.17% Mensual

Predial: 4.78%

Mantenimiento: 4.440%

Administracion : 3.00%

Seguros: NA

ISR: ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.

% total de deducciones: 16.39%
[ Determinacion del ingreso neto mensual (INM) |
INM= $ 3,344.55
| Determinacién tasa de capitalizacién por formula a peepetuidad. |
Tasa de capitalizacion: 8.72%

Donde:

R= Renta Neta Anual.

I1= Indice o tasa de capitalizacion.

V= Valor del terreno y construccién.

Determinacion del valor comercial por el método de capitilizacion de rentas

Tasa de rendimiento anue  8.41% Tasa mensual de rendimiento: 0.675%
Porcentaje de incremento:  9.50% Tsa efectiva: 9.92%
Periodo en que se recupera lainvers  8.29  afios Fc: 100.18

Ve = $ 335,073.11

Valor obtenido con el enfoque de capitalizacion de rentas. $ 335,000.00
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INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN VINEDOS

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 3

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 [ [ 8 | X [ 10
2.3 Afios de la constuccion Vifiedos

2.4 Ubicacion 55

2.5 M2 de terreno 44

2.6 M2 de construccién

2.7 Calidad de estacionamiento 0.8

2.8 Habitaciones 2

2.9 Closets 2

2.1 Cocina integral 1

2.11 Bafios 1

2.12 Patio techado 1

2.13 Firme con vitropiso 0

2.14 Transporte publico en la zona 0.8

2.15 Antigiiedad (afio) 5

2.16 Contacto N/A

2.17 Informacion Clasificados contacto




CROQUIS Y LOCALIZACION

UBICACION :

COLINDA
AL NORTE:
AL SUR:
AL ESTE :
AL OESTE :

o)

REPORTE FOTOGRAFICO




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

Losa de concreto de cimentacion de f'c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada

Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada

Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10
Muros planta baja Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10
Estructura

Muros planta alta

Cubierta

Estacionamiento Carriles de concreto f'¢=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas Tuberia de cpvc para conexién de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/
Instalaciones sanitarias Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexién a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




REPORTE DE COMPARABLES

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2 de ) 50
construccion
Precio $ 3,500.00
Cal|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 80%
Antigtiedad (afio) 3

SV
Contacto SOLUCIONES

. CLASIFICADOS

Informacién

CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno 70

m2 de - 55

construccion

Precio $ 5,500.00

Cahdgd de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico 90%

Antigtiedad (afio) 4

Contacto REAL STATE
BIENES RAICES

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

LA LOMA
m2 de terreno 65
m2 de - 50
construccion
Precio $ 5,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 100%
Antigtiedad (afio) 5
LAO BIENES

Contacto RAICES

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO

| adl




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 77

m2de 50

construccion

Precio $ 3,500.00

Calldgd de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico 100%

Antigtiedad (afio) 4

Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 77
m2 de - 50
construccion
Precio $ 2,900.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 100%
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno 60
m2 de - 55
construccion
Precio $ 4,000.00
Calldgd de‘ 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 80%
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno 80

m2 de - 65
construccion

Precio $ 5,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento

Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 0
Transporte publico 100%
Antigtiedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacién VIVANUNCIOS
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UBICACION

LA LOMA

m2 de terreno 76
m2 de ) a
construccion
Precio $ 4,200.00
CaI|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte pablico 100%
Antigtiedad (afio) 5
Contacto N/A

o CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO
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UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno 90

m2 de

construccion 65

Precio $ 4,500.00

Cal|d§d de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 0

Barfios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1

Transporte publico 80%

Antigtiedad (afio) 5

Contacto CANTURY 21

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO
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10

UBICACION
VINEDOS

m2 de terreno 55
m2 de ) a
construccion
Precio $ 5,000.00
Cal|d§d de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 80%
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS
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COMPARABLES

Comparable

COLINAS DE LA
PIEDAD

PASEOS DEL
BOSQUE

LALOMA

RANCHO SAN
PEDRO

RANCHO SAN
PEDRO

LOS ENCINOS

SAN JOSE EL ALTO

LALOMA

PUERTA VERONA

VINEDOS

Vifiedos

superficie de

superficie de

Calidad de

cocina

firme con vitropiso

Calidad del

prece terreno construccion estacionamiento  MDiaciones - closets o) bafios patio techado en patios transporte publico e (2fos)

3,500.00 5000 5000 100% 2 0 0 1 1 o 80% 3
5,500.00 70.00 55.00 100% 2 2 1 1 o o 90% 4
5,500.00 65.00 5000 100% 2 0 0s 1 o o 100% 5
3,500.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 o o 100% 4
2,900.00 77.00 5000 100% 2 0 0 1 o o 100% 4
4,000.00 60.00 55.00 100% 2 2 1 1 o ) 80% 4
5,000.00 80.00 65.00 100% 3 3 1 1 1 o 100% 5
4,200.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 o 100% 5
4,500.00 90.00 65.00 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5
5,000.00 55.00 44.00 80% 2 0 0 1 o o 80% 4

55.00 44.00 80% 2 2 1 1 1 o 80% 5
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Metodo CRITIC

.- . . firme con Calidad del -
superficiede superficie de Calidad de L P o . antigiiedad .
. . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento patios puiblico (afios)
1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 3500
2  PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 5500
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 5500
4 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 3500
5 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 2900
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 4000
7 SANJOSEEL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 5000
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 4200
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 4500
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 5000
11 Vifedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 0
superficiede superficie de Calidad de o - - .nrme con Cataad ael antigliedad .
. . 3 habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte N precio
terreno construccion estacionamiento natine TN (afios)

1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
2 PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
4 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
5 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
7 SANJOSEEL ALTO 80 65 100% 3 3 0 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Vifedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 $ -
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firme con Calidad del

superficiede superficie de Calidad de L P o . . antigiiedad .
. . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento P (afios)
patios pulblico
1 COLINAS DE LA PIEDAD 0.066 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.200 0.000 0.081 0.063 $ 3,500.00
2  PASEOS DEL BOSQUE 0.093 0.096 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.091 0.083 $ 5,500.00
3 LALOMA 0.086 0.087 0.094 0.087 0.000 0.091 0.091 0.000 0.000 0.101 0.104 $ 5,500.00
4 RANCHO SAN PEDRO 0.102 0.087 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.101 0.083 $ 3,500.00
5 RANCHO SAN PEDRO 0.102 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.101 0.083 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 0.079 0.096 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.081 0.083 $ 4,000.00
7 SANJOSEEL ALTO 0.106 0.114 0.094 0.130 0.200 0.000 0.091 0.200 0.000 0.101 0.104 $ 5,000.00
8 LALOMA 0.101 0.077 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.200 0.000 0.101 0.104 $ 4,200.00
9 PUERTA VERONA 0.119 0.114 0.094 0.087 0.133 0.000 0.091 0.200 1.000 0.081 0.104 $ 4,500.00
10 VINEDOS 0.073 0.077 0.075 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.081 0.083 $ 5,000.00
11 Vifiedos 0.073 0.077 0.075 0.087 0.133 0.182 0.091 0.200 0.000 0.081 0.104 $ -
suma 0.9272 0.9231 0.9245 0.9130 0.8667 0.8182 0.9091 0.8000 1.0000 0.9192 0.8958
sumatoria de precios $ _ 43,600.00 |
ratio $ 47,02571 $ 47,233.33 _$ 47,159.18  $ 47,752.38 _$ 50,307.69 $ 53,288.89 $ 47,960.00 $ 54500.00 $ 43,600.00 $ 47,432.97 $ 48,669.77 I
precio con ratio $ 342571 $ 363333 $ 3,559.18 | $ 415238 [$ 670769 [ $_ 9,688.89 [ $  4,360.00 [ $ 10,900.00 [ $ - [s 3,832.97 | $  5,069.77 |
variable sj

superficie de terreno 0.0164
superflme_de 0.0129
construccion

COIRITE 0.0060
estacionamiento
habitaciones 0.0137
closets 0.0773
cocina integral 0.0904
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con vitropiso 03162
en patios
Calidad d’el _ 0.0100
transporte publico
antigiiedad (afios) 0.0141
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CORRELACION

- - . firme con Calidad del \
superficie de  superficie de Calidad de L P o . antiguedad
. N N habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte ~
terreno construccion estacionamiento PR (anos)
patios plblico
superficie de terreno 1.000 0.606 0.535 0.299 0471 -0.111 0.000 0.119 0.562 0.516 0.488
superficie de 0.606 1.000 0527 0574 0.487 -0.346 0.000 0204 0574 0013 0.198
construccion
Calidad de
. . 0.535 0.527 1.000 0.149 0.161 0.000 0.000 -0.043 0.149 0.494 -0.100
estacionamiento
habitaciones 0.299 0.574 0.149 1.000 0.485 -0.332 0.000 0.346 -0.100 0.332 0.313
closets 0.471 0.487 0.161 0.485 1.000 0.446 0.000 0.373 0.188 0.089 0.470
cocinaintegral -0.111 -0.346 0.000 -0.332 0.446 1.000 0.000 -0.191 -0.332 0.100 0.148
bafios 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.119 0.204 -0.043 0.346 0.373 -0.191 0.000 1.000 0.346 -0.191 0.336
E;’S::"” vitropiso en 0562 0574 0.149 -0.100 0.188 -0332 0.000 0346 1.000 -0.332 0313
ﬁfﬂﬁfﬂ del transporte 0516 0013 0.494 0332 0.089 0.100 0.000 -0.101 -0.332 1.000 0297
antigiiedad (afios) 0.488 0.198 -0.100 0.313 0.470 0.148 0.000 0.336 0.313 0.297 1.000
superficie de superficie de Caldad de firme con candad del g iedad
PESO DE LA VARIABLE sj P p R estacionamient habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en  transporte 9
terreno construccion N natine Aihlion (afios)
superficie de terreno 0.107 0.016 0.000 0.394 0.465 0.701 0.529 1111 1.000 0.881 0.438 0.484 0.512
superficie de 0.093 0013 0394 0.000 0473 0.426 0513 1346 1.000 0.796 0426 0987 0.802
construccion
Ca“dé}d de . 0.048 0.006 0.465 0.473 0.000 0.851 0.839 1.000 1.000 1.043 0.851 0.506 1.100
estacionamiento
habitaciones 0.109 0.014 0.701 0.426 0.851 0.000 0.515 1.332 1.000 0.654 1.100 0.668 0.687
closets 0.528 0.077 0.529 0.513 0.839 0.515 0.000 0.554 1.000 0.627 0.812 0.911 0.530
cocina integral 0.960 0.090 1111 1.346 1.000 1.332 0.554 0.000 1.000 1.191 1.332 0.900 0.852
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000




patio techado 0.917 0.105 0.881 0.796 1.043 0.654 0.627 1.191 1.000 0.000 0.654 1.191 0.664
L'!:ssw” vitropiso en 2729 0316 0.438 0.426 0.851 1.100 0.812 1332 1.000 0.654 0.000 1332 0.687
Calidad del transporte
pablico 0.087 0.010 0.484 0.987 0.506 0.668 0.911 0.900 1.000 1.191 1.332 0.000 0.703
antigiiedad (afios) 0.106 0.014 0.512 0.802 1.100 0.687 0.530 0.852 1.000 0.664 0.687 0.703 0.000
variable pesos pesos
normalizados
superficie de 0.1070 0.0188
terreno
superficie de 0.0927 0.0163
construccion
Calidad de 0.0485 0.0085
estacionamiento
habitaciones 0.1091 0.0192
closets 0.5280 0.0929
cocina integral 0.9598 0.1688
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.9172 0.1614
firme con \{itropiso 27201 0.4801
en patios
Calidad del 0.0872 00153
transporte publico
antigiiedad (afios) 0.1060 0.0186
variable precio ponderacion producto
superficie de ¢ 3,425.71 1.88% $ 64.49
terreno
superficie de ¢ 3,633.33 163% 8 59.27
construccion
Calidad de $ 3,559.18 0.85% $ 30.36
estacionamiento
habitaciones $ 4,152.38 1.92% $ 79.68
closets $ 6,707.69 9.29% $ 622.99
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cocina integral $ 9,688.89 16.88% $ 1,635.94
bafios $ 4,360.00 0.00% $ 0.00
patio techado $ 10,900.00 16.14% $ 1,758.76
firme con v_itropiso $ _ 48.01% $ _
en patios
Calidad del 3,832.97 1.53% $ 58.80
transporte publico
antigliedad (afios) $ 5,069.77 1.86% $ 94.54
total [s 440483
. superficie de superficie de Calidad de . o flrmg con Calidad del antigiiedad valor con
precio . N . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o L valor absoluto
terreno construccion estacionamiento N N (afios) critic
patios publico
1 [COLINAS DE LA PIEDAD $ 3,500.00 | $ 3,11429 $ 4,12879 $ 444898 $ 4,152.38 $ ] - % 4,360.00 $ 10,900.00 $ -3 3,83297 $ 3,041.86| $ 2,117.90 $ 1,382.10
> |PASEOSDELBOSQUE | $ 550000 $ 4,360.00 $ 454167 $ 444898 $ 415238 $ 6,707.69 $ 968889 $  4,36000 $ -3 - $ 431209 $ 4,05581|$ 267451 $  2,825.49
3 [LALOMA $ 5,500.00 | $ 4,04857 $ 4,12879 $ 444898 $ 4,152.38 $ - $ 484444 $ 4,360.00 $ -8 - 8 4,791.21 $ 506977 $ 124721 $ 4,252.79
4 [RANCHO SAN PEDRO $ 3500.00| $ 4,796.00 $ 4,128.79 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - 0% - $ 479121 $ 4,05581($ 268333 $ 816.67
5 |RANCHO SAN PEDRO $ 2900.00| $ 479600 $ 412879 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ - $ - % 4,360.00 $ - 0% - $ 479121 $ 405581 $ 42441 $ 2,475.59
6 |LOS ENCINOS $ 400000|$ 373714 $ 454167 $ 444898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - 8 - 3% 3,83297 $ 4,05581| $ 2,65543 $ 1,344.57
7 |SANJOSE EL ALTO $ 5,000.00 [ $ 4,982.86 $ 536742 $ 4,448.98 $ 6,22857 $ 10,061.54 $ - % 4,360.00 $ 10,900.00 $ -8 4,791.21 $ 506977 $ 3,200.12 $ 1,799.88
8 |LALOMA $ 420000|$ 473371 $ 3,633.33 $ 444898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 479121 $ 506977 $ 445175 $ 251.75
9 |PUERTA VERONA $ 450000| $ 560571 $ 536742 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ - % 4,360.00 $ 10,900.00 $ 43,600.00 $ 3,83297 $ 5069.77 | $ 23,777.10 $ 19,277.10
10 |VINEDOS $ 5,00000| $ 342571 $ 3,633.33 $ 3,559.18 $ 4,152.38 $ -8 - 8 4,360.00 $ - 8 - 3% 3,83297 $ 4,05581| $ 368.24 $ 463176
critic I $ 39,057.69]
el valor obtenido mediante CRITIC es de : | $ 4,400.00
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Metodo AHP

superficiede  superficie de Calidad de cocina atio firme con Calidad del
P p habitaciones closets bafos P vitropiso en transporte  antigiiedad (afios) precio
terreno construccion  estacionamiento integral techado patios piblico
COLINAS DE LA
9
PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
9
2 BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN
5 PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL
9
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 o0 100% 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
PUERTA
9
VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 o 0 80% 4 $ 5,000.00
11 VINEDOS 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 #iREF!
orden (n) | 1 2 3 4 | 5 3 7 8 9 10 11 12 13 14 15
valor | 0 0 0.58 0.9 | 1.12 124 132 | 1.41 145 1.49 151 154 156 1.57 [ 159
CUALITATIVO CUALITATIVO
superficie de superficie de Calidad de firme con Calidad del
. habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte antigiiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento patios piblico
COLINAS DE LA
1 PEDAD 50.00 50.00 100% 2.00 - - 1.00 1.00 - 80% 300 g 3500.00
PASEOS DEL
2 BOSOUE 70.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 90% 400 g 5500.00
3 LA LOMA 65.00 50.00 100% 2.00 - 050 1.00 - - 100% 500 ¢ 5500.00
RANCHO SAN
4 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 100% 4.00 $ 3,500.00
RANCHO SAN
PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 - - 1.00 - - 100% 400 g 900,00
6 LOS ENCINOS 60.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 80% 4.00 $ 4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80.00 65.00 100% 3.00 3.00 1.00 1.00 1.00 - 100% 500 g 5000.00
8 LA LOMA 76.00 44.00 100%. 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 100% 5.00 $ 4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90.00 65.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 80% 500 g 4500.00
10 VINEDOS 55.00 44.00 80% 2.00 - - 1.00 - - 80% 4.00 $ 5,000.00
11 VINEDOS 55.00 44.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 80% 5.00 #REF!
. : firme con Calidad del
superficie de Poviicie de Cglldad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte antigtiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento patios piblico
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 0.07 0.09 0.09 - - 0.09 0.20 - 0.06 $ 3.500.00
PASEOS DEL
0.09 0.10 0.09 0.13 0.15 0.09 - - 0.08
BOSQUE $ 5,500.00
3 LA'LOMA 0.09 0.09 0.09 - 0.08 0.09 - - 0.10

$ 5,500.00




RANCHO SAN
4 0.10 0.09 0.09 0.13 0.15 0.09 - - 0.08
PEDRO $ 3,500.00
RANCHO SAN
5 0.10 0.09 0.09 - - 0.09 - - 0.08
PEDRO $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 0.08 0.10 0.09 0.13 0.15 0.09 - - 0.08
$ 4,000.00
7 SAN JOSE EL 0.11 0.11 0.13 0.20 0.15 0.09 0.20 - 0.10
ALTO $ 5,000.00
8 LA LOMA 0.10 0.08 0.09 0.13 0.15 0.09 0.20 - 0.10
$ 4,200.00
PUERTA
9 0.12 0.11 0.09 0.13 - 0.09 0.20 1.00 0.10
VERONA $ 4,500.00
10 VINEDOS 0.07 0.08 0.09 - - 0.09 - - 0.08
$ 5,000.00
11 VINEDOS 0.07 0.08 0.09 0.13 0.15 0.09 0.20 - 0.10
#REF!
SFN
COLINAS DELA PASEOS DEL RANCHO SAN  RANCHO SAN Los SAN JOSE PUERTA h o
PIEDAD BOSQUE LALOMA PEDRO PEDRO ENCINOS  ELALTO LALOMA VERONA UNRQO®  VINEDOS SF SFN REDOZDEAD
COLINAS DE
A PIEDAD 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
PASEOS DEL
BOSOUE 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
RANCHO
SAN PEDRO 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
RANCHO
SAN PEDRO 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
Los
ENGINGS 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
SAN JOSE
ELALTO 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
PUERTA
VERONA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
VINEDOS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 1 29.00 0.2000 0.2000
VINEDOS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 1 29.00 0.2000 0.2000
15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 5.00 5.00 144.9967 1.0000
1.00
1.00 Cl = 11.00 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.00 11 - 1
1.00
1.00 cl = 0.0004
1.00
1.00 CR = 151
1.00
1.00
1.00 RC = 0.000254305 < 1
1.00
AMAX 11.00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN N DIF ABS
1 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.66 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
2 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
3 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
4 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
5 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
6 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
7 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000
8 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 .67 3.6633 106.32 0.0667 0.0667 0.00000




9 1100 1100 1100 1100 1100 1100 1100 1100 1100 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
10 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 11.00 10.991] 318.99 0.2000 02000  0.00000
1| 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 11.00 10991 318.99 0.2000 02000 0.00000
1,275.8647 1.0000 E
VALORES
COLINAS DE LA PASEOS DEL RANCHO SAN RANCHOSAN  LOS SAN JOSE PUERTA 4 SFN
1 PIEDAD BOSOUE LA LOMA PEDRO PEDRO  EncNOS  ELALTO  “AYOMA  yepona < VINEDOS  VINEDOS SF | SFN | REDONDEAD
ffi‘"éﬁigE 1 02 03333 0.3333 0.3333 0.3333 03333 03333 03333 03333 03333 420 0.0233 0.0233
PASEOS DEL
AN 5 1 .00 0.3333 0.3333 02 1 1 02 03333 03333 1073 0.0596 0.0596
LA LOMA 3 1 1.00 1.0000 1 02 1 1 03333 03333 03333 1020 0.0566 0.0566
RANCHO
N o 3 3 .00 1 1 02 1 1 03333 03333 03333 12.20 0.0677 0.0677
RANCHO
N o 3 3 .00 1 1 0.3333 1 1 03333 03333 03333 1233 0.0684 0.0684
Los
o NOS 3 5 5.00 5 3 1 3 5 1 1 1 33.00 0.1831 0.1831
SAN JOSE
oanJos 3 1 .00 1 1 0.3333 1 1 03333 03333 03333 1033 0.0573 0.0573
LA LOMA 3 1 1.00 1 1 02 1 1 03333 03333 03333 1020 0.0566 0.0566
PUERTA
i 3 5 3.00 3.00 3.00 1 3 3 1 1 1 27.00 0.1498 0.1498
VIREDOS 3 3 3.00 3 3 1 3 3 1 1 1 25.00 0.1387 0.1387
VIREDOS 3 3 3.00 3 3 1 3 3 1 1 1 25.00 0.1387 0.1387
33.00 2620 2033 1967 767 580 1833 2033 620 633 633 180.1990 0000
077
156 c - 197 ) 1
115 1 E T
133
121 cl = 0.0570
106
105 CcRr = 151
115
093
088 RC = 0.064236131 < 1
088
A MAX 11.97
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEAD
1 11.00 873 687 673 o7 213 6.20 667 226 229 229 6143 0.0285 00285 0.00520
2 24.20 11.00 9.93 927 7 384 953 9.93 416 429 428847778 99.31 0.0460 00460  0.01360
3 26.60 1527 11.00 1033 93 367 10.60 11.00 4.07 4.20 4.199% 11086 0.0514 00514 0.00520
4 36.60 1727 13.00 11.00 10.60 4.07 12.60 13.00 447 487 4.8662 13233 0.0613 00613 0.00640
5 37.00 17.93 1367 1167 11.00 4.20 13.00 1367 4.60 5.00 4.9995 13673 0.0634 00634  0.00500
6 103.00 58.60 41.00 3767 3567 11.00 39.00 4100 13.00 1367 13.6657 407.26 0.1888 01888  0.00570
7 27.00 15.93 1167 11.00 1033 80 11.00 1167 4.20 433 43329 11526 0.0534 00534 0.00390
8 26.60 1507 11.00 1033 93 67 10.60 11.00 407 4.20 4199 11086 0.0514 00514 0.00520
9 85.00 48.60 35.00 3167 2067 80 33.00 35.00 11.00 1167 11,6659 342.06 0.1586 01586  0.00880
10 75.00 26.60 33.00 3100 29.00 40 3100 33.00 10.60 11.00 109993 320.60 0.1486 01486  0.00990
1 75.00 26.60 33.00 3100 29.00 20 3100 33.00 10.60 11.00 109993 320.60 0.1486 0.1486 _ 0.00990

1,836.7024 1.0000 0.0788



©CEONO N A WN R

B e
B o

©CONON A WN

B e
B o

SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD. DIF ABS
179.76 104.94 76.29 70.47 66.21 22.56 72.03 76.29 25.29 26.45 26.45 746.75 0.0301 0.0301 0.00160
27152 165.36 124,01 116.68 108.99 38.80 116.33 124,01 42.68 44.15 44.15 1,196.69 0.0482 0.0482 0.00220
309.92 177.84 132.73 12255 115.21 41.36 125.39 132.73 45.67 47.71 47.71 1,298.81 0.0523 0.0523 0.00090
358.32 199.84 152.59 141.08 132.95 49.05 144.46 152.59 53.98 56.28 56.28 1,497.42 0.0604 0.0604 0.00090
372.05 207.65 158.06 146.10 137.70 50.52 149.66 158.06 55.71 58.10 58.10 1,551.71 0.0625 0.0625 0.00090

1,132.99 622.19 463.25 424.18 402.18 146.20 441.25 463.25 162.15 169.96 169.96 4,597.58 0.1853 0.1853 0.00350
323.65 185.65 138.19 127.57 119.97 42.83 130.59 138.19 47.40 49.53 49.53 1,353.10 0.0545 0.0545 0.00110
309.92 177.84 132.73 12255 115.21 41.36 125.39 132.73 45.67 47.71 47.71 1,298.81 0.0523 0.0523 0.00090
953.39 526.59 393.26 360.85 341.25 123.40 373.66 393.26 136.95 143.43 143.43 3,889.47 0.1568 0.1568 0.00180
904.99 504.59 373.39 342.32 323.52 115.71 354.59 373.39 128.64 134.85 134.85 3,690.86 0.1488 0.1488 0.00020
904.99 504.59 373.39 342.32 323.52 115.71 354.59 373.39 128.64 134.85 134.85 3,690.86 0.1488 0.1488 0.00020

24,812.0585 1.0000 0.0142
SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD DIF ABS

2,090.61 1,173.51 873.54 803.57 758.45 272.34 828.42 873.54 302.08 316.07 316.07 8,608.20 0.0299 0.0299 0.00020

3,377.76 1,933.36 1,432.84 1,322.60 1,244.99 441.40 1,355.24 1,432.84 490.01 512.05 512.05 14,055.15 0.0488 0.0488 0.00060

3,632.28 2,065.34 1,539.79 1421.22 1,338.50 479.10 1,457.07 1,539.79 530.82 554.53 554.53 15,112.99 0.0525 0.0525 0.00020

4,175.32 2,396.07 1,787.82 1,654.59 1,556.49 556.70 1,689.72 1,787.82 616.19 642.83 642.83 17,506.37 0.0608 0.0608 0.00040

4,326.34 2,479.01 1,849.57 1,711.13 1,610.10 576.19 1,748.54 1,849.57 637.80 665.48 665.48 18,119.23 0.0629 0.0629 0.00040

12,771.13 7,257.18 5,431.17 5,016.36 4,723.96 1,701.59 5,138.77 5,431.17 1,881.64 1,964.58 1,964.58 53,282.12 0.1850 0.1850 0.00030
3,783.30 2,148.28 1,601.54 1477.77 1,392.11 498.59 1,515.89 1,601.54 552.44 577.18 577.18 15,725.84 0.0546 0.0546 0.00010
3,632.28 2,065.34 1,539.79 1421.22 1,338.50 479.10 1,457.07 1,539.79 530.82 554.53 554.53 15,112.99 0.0525 0.0525 0.00020
10,814.81 6,146.12 4,595.09 4,244.01 3,997.21 1,438.05 4,348.28 4,595.09 1,591.00 1,661.19 1,661.19 45,092.03 0.1566 0.1566 0.00020
10,271.77 5,815.39 4,347.06 4,010.65 3,779.22 1,360.45 4,115.63 4,347.06 1,505.63 1,572.89 1572.89 42,698.64 0.1483 0.1483 0.00050
10,271.77 5,815.39 4,347.06 4,010.65 3,779.22 1,360.45 4,115.63 4,347.06 1,505.63 1572.89 1572.89 42,698.64 0.1483 0.1483 0.00050
288,012.1998 1.0000 0.0036

SFN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD DIF ABS
23,990.38 13,621.69 10,172.17 9,389.79 8,845.10 3,177.09 9,627.48 10,172.17 3,517.09 3,673.52 3,673.52 99,860.00 0.0298 0.0298 0.00010
39,276.65 22,261.95 16,597.01 15,308.04 14,425.25 5,172.31 15,714.22 16,597.01 5,730.61 5,988.32 5,988.32 163,059.70 0.0487 0.0487 0.00010
42,205.09 23,984.42 17,887.51 16,510.54 15,552.34 5,574.61 16,929.30 17,887.51 6,174.57 6,449.88 6,449.88 175,605.67 0.0524 0.0524 0.00010
48,960.62 27,851.15 20,753.19 19,155.73 18,042.33 6,457.40 19,639.79 20,753.19 7,154.59 7,473.99 7,473.99 203,715.97 0.0608 0.0608 0.00000
50,663.01 28,818.53 21,477.17 19,824.41 18,672.03 6,684.23 20,324.78 21,477.17 7,405.42 7,735.87 7,735.87 210,818.48 0.0629 0.0629 0.00000
148,818.45 84,737.09 63,195.58 58,357.22 54,954.03 19,683.43 59,792.39 63,195.58 21,800.06 22,767.44 22,767.44 620,068.71 0.1851 0.1851 0.00010
43,907.48 24,951.81 18,611.48 17,179.22 16,182.04 5,801.44 17,614.30 18,611.48 6,425.39 6,711.76 6,711.76 182,708.17 0.0546 0.0546 0.00000
42,205.09 23,984.42 17,887.51 16,510.54 15,552.34 5,574.61 16,929.30 17,887.51 6,174.57 6,449.88 6,449.88 175,605.67 0.0524 0.0524 0.00010
125,938.71 71,683.57 53,460.77 49,363.15 46,487.04 16,653.62 50,584.66 53,460.77 18,444.40 19,263.67 19,263.67 524,604.03 0.1566 0.1566 0.00000
119,183.18 67,816.85 50,595.08 46,717.96 43,997.05 15,770.83 47,874.18 50,595.08 17,464.37 18,239.57 18,239.57 496,493.72 0.1482 0.1482 0.00010
119,183.18 67,816.85 50,595.08 46,717.96 43,997.05 15,770.83 47,874.18 50,595.08 17,464.37 18,239.57 18,239.57 496,493.72 0.1482 0.1482 0.00010

3,349,033.8377 1.0000 0.0007

SFN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD DIF ABS

A

278,843 158,608 118,302 109,221 102,866 36,865 111,948 118,302 40,829 42,645 42,645 1,161,073.78 0.0298 0.0298 0.00000
455,150 258,670 192,978 178,136 167,791 60,169 182,633 192,978 66,634 69,602 69,602 1,894,340.79 0.0487 0.0487 0.00000
490,37 278,764 207,915 191,924 180,775 64,796 196,765 207,915 71,766 74,963 74,963 2,040,920.63 0.0524 0.0524 0.00000
568,92 323,288 241,109 222,540 209,626 75,141 228,194 241,109 83,227 86,939 86,939 2,367,040.03 0.0608 0.0608 0.00000
588,76 334,583 249,533 230,319 216,951 77,764 236,164 249,533 86,133 89,974 89,974 2,449,695.19 0.0629 0.0629 0.00000

1,732,04 984,640 734,255 677,761 638,394 228,762 694,888 734,255 253,389 264,684 264,684 7,207,755.14 0.1852 0.1852 0.00010

510,21 290,059 216,339 199,703 188,100 67,420 204,736 216,339 74,672 77,998 77,998 2,123,575.79 0.0546 0.0546 0.00000
490,37 278,764 207,915 191,924 180,775 64,796 196,765 207,915 71,766 74,963 74,963 2,040,920.63 0.0524 0.0524 0.00000

1,465,30: 833,000 621,199 573,407 540,100 193,548 587,891 621,199 214,381 223,937 223,937 6,097,900.54 0.1567 0.1567 0.00010

1,386,749 788,476 588,005 542,791 511,249 183,204 556,463 588,005 202,920 211,960 211,960 5,771,781.14 0.1483 0.1483 0.00010

1,386,749 788,476 588,005 542,791 511,249 183,204 556,463 588,005 202,920 211,960 211,960 5,771,781.14 0.1483 0.1483 0.00010

38,926,784.7962 1.0000 0.0004

SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD DIF ABS
3,242,753 1,843,529 1,374,867 1,269,123 1,195,392 428,406 1,301,136 1,374,867 474,504 495,647 495,647 13,495,869.63 0.0298 .0298 0.00000
5,290,063 3,007,692 2,243,242 2,070,787 1,950,449 699,056 2,122,905 2,243,242 774,249 808,730 808,730 22,019,145.03 0.0487 0.0487 0.00000
5,699,538 3,240,117 2,416,554 2,230,702 2,101,110 753,067 2,286,962 2,416,554 834,081 871,240 871,240 23,721,164.98 0.0524 0.0524 0.00000
6,609,837 3,757,457 2,802,509 2,586,974 2,436,692 873,405 2,652,228 2,802,509 967,349 1,010,443 1,010,443 27,509,846.57 0.0608 0.0608 0.00000
6,840,719 3,888,709 2,900,386 2,677,319 2,521,790 903,899 2,744,857 2,900,386 1,001,126 1,045,726 1,045,726 28,470,640.33 0.0629 0.0629 0.00000
20,128,459 11,441,767 8,533,562 7,877,102 7,419,579 2,659,374 8,076,038 8,533,562 2,945,472 3,076,724 3,076,724 83,768,362.62 0.1852 0.1852 0.00000
5,930,419 3,371,369 2,514,430 2,321,048 2,186,208 783,561 2,379,591 2,514,430 867,857 906,522 906,522 24,681,958.74 0.0546 0.0546 0.00000
5,699,538 3,240,117 2,416,554 2,230,702 2,101,110 753,067 2,286,962 2,416,554 834,081 871,240 871,240 23,721,164.98 0.0524 0.0524 0.00000
17,029,098 9,680,138 7,219,686 6,664,325 6,277,228 2,249,908 6,832,589 7,219,686 2,491,955 2,602,994 2,602,994 70,870,600.05 0.1566 0.1566 0.00010
16,118,799 9,162,798 6,833,730 6,308,053 5,941,646 2,129,571 6,467,323 6,833,730 2,358,687 2,463,791 2,463,791 67,081,918.47 0.1483 0.1483 0.00000
16,118,799 9,162,798 6,833,730 6,308,053 5,941,646 2,129,571 6,467,323 6,833,730 2,358,687 2,463,791 2,463,791 67,081,918.47 0.1483 0.1483 0.00000

452,422,589.8728 1.0000 0.0001



SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN  coonoeap | DFABS
1 37,689,161 21,424,926 15,979,147 14,750,066 13,893,254 4079583 15122335  15979,147 5515297  5761,039 5,761,039 |  156,854,993.46 0.0298 0.0298 0.00000
2 61,492,694 34,957,708 26,071,903 24,066,674 22,668562 8,124,585 24,673,791 26,071,903 8098669 9,399,594 9,399,594 |  255925677.58 0.0487 0.0487 0.00000
3 66,244,653 37,668,712 28,086,674 25926488 24,420,353 8,752,614 26580539 28,086,674 9,694,220 10,126,127 10,126,127 |  275,703,179.91 0.0524 00524  0.00000
4 76,824,778 43,674,096 32,573,158 30,068,061 28,321,252 10,150,726 30,826,348 32,573,158 11,242,718 11743587 11,743,587 | 319,741,469.96 0.0608 0.0608 0.00000
5 79,507,902 45,199,284 33,710,681 31,118,079 29,310,282 10,505,220 31,902,884 33,710,681 11635350 12,153,716 12,153,715 | 330,907,792.70 0.0629 0.0629 0.00000
6 233,931,704 132,985,234 99,184,053 91555827 86,237,079 30,908,997 _ 93,865306 99,184,053 34,234,062 35,759,249 35,759,249 |  973,604,813.52 0.1852 0.1852 0.00000
7 68,927,777 39,183,899 29,224,197 26976505 25409383 9,107,108 27,657,075 _ 29,224,197 _ 10,086,851 10536255 _ 10,536,255 |  286,869,502.64 0.0546 0.0546 0.00000
8 66,244,653 37,668,712 28,086,674 25926488 24,420,353 8,752,614 26580539 28,086,674 9,694,220 10,126,127 10,126,127 |  275,703,179.91 0.0524 00524  0.00000
9 197,913,879 112,509,854 83,912,818 77,459,070 72,959,254 26,149918 79,413,002 83,912,818 28,063,041 _ 30253403 30,253,403 |  823,700,460.46 0.1566 0.1566 0.00000
10 187,333,753 106,494,470 79,426,334 73,317,497 69,058,355 24,751,806 75,167,193 79,426,334 _ 27,414542 28635943 28635943 |  779,662,170.40 0.1483 0.1483 0.00000
11 187,333,753 106,494,470 79,426,334 73,317,497 69,058,355 24,751,806 75,167,193 79,426,334 _ 27,414542 28635943 28,635,943 |  779,662,170.40 0.1483 0.1483 0.00000
P 1.0000 B
VALORES
0.0298
0.0487
0.0524
0.0608
0.0629
0.1852
0.0546
0.0524
0.1566
0.1483
0.1483
.- . " firme con Calidad del .
superficie de superflcle_de Calidad de habitaciones closets cocina bafios. patio techado  vitropiso en transporte amlgyedad
terreno construccion estacionamiento |megral P (anos)
patios publico
superficie de 0.07 0.09 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.20 0.00 0.03 0.06
terreno
superficie de 0.09 0.10 0.07 0.09 0.13 0.15 0.09 0.00 0.00 0.05 0.08
construccion
Calidad de
estacionamient 0.09 0.09 0.07 0.09 0.00 0.08 0.09 0.00 0.00 0.05 0.10
o
habitaciones 0.10 0.09 0.07 0.09 0.13 0.15 0.09 0.00 0.00 0.06 0.08
closets 0.10 0.09 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06 0.08
cocina integral 0.08 0.10 0.07 0.09 0.13 0.15 0.09 0.00 0.00 0.19 0.08
baiios 0.11 0.11 0.07 0.13 0.20 0.15 0.09 0.20 0.00 0.05 0.10
patio techado 0.10 0.08 0.07 0.09 0.13 0.15 0.09 0.20 0.00 0.05 0.10
firme con
vitropiso en 0.12 0.11 0.07 0.09 0.13 0.00 0.09 0.20 1.00 0.16 0.10
patios
Calidad del
transporte 0.07 0.08 0.20 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.15 0.08
publico
antiguiedad 0.07 0.08 0.20 0.09 013 0.15 0.09 020 0.00 015 010
(afios)
Desviacion std 0,017 0.013 0.054 0.013 0.075 0.076 0.000 0.104 0.302 0.056 0.014




| MATRIZ DE CORRELACION

superficie de superficie de Calidad de cocina firme con Calidad del antigiiedad
P P habitaciones closets bafios patio techado  vitropiso en transporte g~
terreno construccion estacionamiento mlegra] g (BHOS)
patios publico
S“‘:::('__f"]ide 1.0000 0.6064 -0.5349 0.2990 0.4707 0.0705 0.0000 0.1188 0.5622 -0.1329 0.4878
superficie de 0.6064 1,0000 -0.5267 05741 0.4874 0.0000 0.0000 0.2040 05741 0.0580 0.1975
construccion
Calidad de
estacionamient -0.5349 -0.5267 1.0000 -0.1491 -0.1605 -0.0916 0.0000 0.0430 -0.1491 05073 0.1000
habitaciones 0.2990 05741 -0.1491 1,0000 0.4845 0.2764 0.0000 0.3464 -0.1000 -0.2153 0.3130
closets 0.4707 04874 -0.1605 0.4845 1.0000 0.7524 0.0000 0.3730 0.1884 0.1663 0.4695
cocina integral 0.0705 0.0000 -0.0916 0.2764 0.7524 1.0000 0.0000 0.0177 -0.3993 -0.0536 0.3434
bafios 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 0.1188 0.2040 0.0430 0.3464 0.3730 0.0177 0.0000 1.0000 0.3464 -0.0440 0.3357
firme con
vitropiso en 0.5622 05741 -0.1491 -0.1000 0.1884 -0.3993 0.0000 0.3464 1.0000 0.3895 0.3130
Calidad del
transporte -0.1329 0.0580 05073 -0.2153 0.1663 -0.0536 0.0000 -0.0440 0.3895 1.0000 0.1879
niihlien
a";g_‘;’:g")ad 0.4878 0.1975 0.1000 0.3130 0.4695 0.3434 0.0000 0.3357 0.3130 0.1879 1.0000
firme con Calidad del PONDERACIO
superficie de superficie de Calidad de habitaciones closets cocina barios atio techado  vitropiso en transporte antigtiedad SUMATORIA DESVIACIO PONDERACI N
terreno construccion  estacionamiento integral p P 1D (afios) N STD ON NORMALIZAD
patios publico A
5”‘:::;"?9 0.0000 0.3936 15349 0.7010 05293 09295 1.0000 0.8812 0.4378 11329 05122 8.0523 0.0167 01344 0.0220
ggﬁ;’:&‘gg: 0.3936 0.0000 15267 0.4259 05126 1.0000 1.0000 0.7960 0.4259 0.9420 0.8025 7.8252 0.0131 0.1027 0.0169
Cangaa ae
estacionamient 15349 15267 0.0000 11491 1.1605 10916 1.0000 0.9570 1.1491 0.4927 0.9000 10.9615 0.0539 05911 0.0969
habitaciones 0.7010 0.4259 1.1491 0.0000 05155 0.7236 1.0000 0.6536 1.1000 1.2153 0.6870 8.1708 0.0131 0.1071 0.0176
closets 05293 05126 1.1605 05155 0,0000 0.2476 1.0000 0.6270 08116 0.8337 0.5305 6.7682 0.0747 05054 0.0829
cocina integral 0.9295 1.0000 1.0916 0.7236 0.2476 0.0000 1.0000 0.9823 1.3993 1.0536 0.6566 9.0839 0.0755 0.6859 0.1125
bafios 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 10.0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 0.8812 0.7960 0.9570 0.6536 0.6270 0.9823 1.0000 0.0000 0.6536 1.0440 0.6643 8.2500 0.1044 0.8626 0.1415
Trme con
vitropiso en 0.4378 0.4259 1.1491 1.1000 0.8116 13993 1.0000 0.6536 0.0000 0.6105 0.6870 8.2747 0.3015 2.4949 0.4092
Calidad del
transporte 1.1329 0.9420 0.4927 1.2153 0.8337 1.0536 1.0000 1.0440 0.6105 0.0000 08121 9.1368 0.0559 05110 0.0838
RN
a":‘agf“‘;sd)ad 05122 0.8025 0.9000 0.6870 05305 0.6566 1.0000 0.6643 0.6870 08121 0.0000 7.2521 0.0140 0.1019 0.0167
SUMA 6.0971 1.0000 |
1 2 3
- . " Trme con Calnaaa ael "
superficie de superficie de Calidad de - cocina o . P antigiiedad :
; ! ) PONDERACION
terreno gonstruccion  estacionamiento habitaciones closets integral bafios patio techado vurfg‘lioﬂen tricsg?:te (afios) precio precio precio
superficie de
errono 0.0662 0.0874 0.0667 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.2000 0.0000 0.0208 0.0625 0.0428 s 350000 | S 8184312 | ¢ gouny




superficie de
e ecion 0.0927 0.0962 0.0667 0.0870 0.1333 0.1538 0.0909 0.0000 0.0000 0.0487 0.0833 0.0455 s 550000 | $ 12089955 | ¢ o000 e
Cauad ue
estacionamient 0.0861 0.0874 0.0667 0.0870 0.0000 0.0769 0.0909 0.0000 0.0000 0.0524 0.1042 0.0262 ¢ 550000 $ 21031598 | ¢ 000
habitaciones 0.1020 0.0874 0.0667 0.0870 0.1333 0.1538 0.0909 0.0000 0.0000 0.0608 0.0833 0.0466 s 350000 | § TEIES7 | o oo
closets 0.1020 0.0874 0.0667 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0629 0.0833 0.0184 ¢ 290000 | $ 15778433 | ¢ 0 0s o
cocina integral 0.0795 0.0962 0.0667 0.0870 0.1333 0.1538 0.0909 0.0000 0.0000 0.1852 0.0833 0.0566 $ 400000 | TOBLOEB | o oo
bafios 0.1060 0.1136 0.0667 0.1304 0.2000 0.1538 0.0909 0.2000 0.0000 0.0546 0.1042 00815 s 500000 | S 6134413 | ¢ ouan
patio techado 0.1007 0.0769 0.0667 0.0870 0.1333 0.1538 0.0909 0.2000 0.0000 0.0524 0.1042 0.0743 s 420000 | § 565293 | o o0
nne con ! ) ! )
vitropiso en 0.1192 0.1136 0.0667 0.0870 0.1333 0.0000 0.0909 0.2000 1.0000 0.1566 0.1042 04759 ¢ 250000 | S 995487 | & o aeaar
waiGan uer " o
transporte 0.0728 0.0769 0.2000 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.1483 0.0833 0.0376 s 500000 | § 13283437 | ¢ o0
antigiiedad
o) 0.0728 0.0769 0.2000 0.0870 0.1333 0.1538 0.0909 0.2000 0.0000 0.1483 0.1042 0.0946 $ - s .
DESVIACION s 07679128
ESTANDAR 0017 0013 0.054 0.013 0.075 0.076 0.000 0.104 0.302 0.056 0.014 0.905 $43,600.00 9128 1 g o76,791.28
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 5510141 | g 5510141
PONDERACI
ON
NORMALIZAD DESVIACION S
A 0.022 0.017 0.0969 0.018 0.083 0113 0.000 0.141 0.409 0.084 0017 |C CORRELACION | 0.0805 DESVIACION STD

1 | PRECIO DE BIEN | | RATIO MEDIO | PRECIO DE BIEN | I RATIO MEDIANA  PRECIO DE BIEN |

s 4815636 | $ 455776 | |s__ssasria]s 8.370.14 | [s__ss0ass[s 743007 |

| OBTENCION DE DISTANCIAS

DIST ORDENACIO DIST

PRECIO PRECIO1  distancia  PRECIO2  ,uco’iita  NSIMPLE  ABSOLUTA
COLINASDELA | & 350000 $ 10049  3,399.51 184.54 3,315.46 163.81 3,336.19
PIEDAD
PASEOS DEL
BOSQUE $ 550000 $ 7680 542320 141.04 5,358.96 125.20 5,374.80
LA LOMA $ 550000 $ 44184  5,058.16 811.43 4,688.57 720.29 4,779.71
Eégggo SAN g 3,50000 $ 80.07  3.419.93 147.04 3,352.96 130.53 3,369.47
RANCHOSAN | ¢ 2,900.00 $ 377.79 252221 693.80 2,206.20 615.88 2,284.12
PEDRO
LOSENCINOS | $ 4,000.00 $ 512.76  3,487.24 941.66 3,058.34 835.90 3,164.10
if?oJ OSEEL | 500000 $ 0.00  5,00.00 0.00 5,000.00 0.00 5,000.00
LA LOMA $ 4,20000 $ 644.83 3,555.17 1,184.21 3,015.79 1,051.21 3,148.79
PUERTA
VERONA $ 4500.00 $ 186501  2,634.99 3,425.01 1,074.99 3,040.34 1,459.66
VINEDOS $ 500000 $ 38202  4,617.98 70157 4,298.43 622.77 4,377.23

[ suma 39,118.38 SUMA 35.369.69 SUMA 36.294.06

En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante

AHP esde: | $ 840000 |




Metodo GP MIN MAX

firme con

superficie de superficie de Calidad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en Calidad del antigedad precio
terreno nstruccion patios transporte publico (afios)
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
2 :/SSSEQ?JSE DEL 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 05 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
4 PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN
5 PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 ] 100% 5 $ 4,200.00
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 $
x1 x2 x3 x4 x5 X6 x7 x8 x9 x10 x11
.- .- . . . firme con  Calidad del -
superficie  superficie de Calidad de L cocina o patio . . antiglieda
. . . habitaciones closets R bafios vitropiso transporte ~
deterreno construccion estacionamiento integral techado " P d (afios)
en patios publico
1 TOUNAS DEl 006622517 0087412567 9% 0.086956522 0 0 00909091 02 0 8% 0.0625
2 ;éfEOS 0.09271523 0.096153846 9% 0.086956522 0.13333333 0.1538462 0.0909091 0 0 9% 0.0833333
3 LALOMA 0.08609272 0.087412587 9% 0.086956522 0 0.0769231 0.0909091 0 0 10% 0.1041667
4 z:m(;'::?mo 0.10198675 0.087412587 9% 0.086956522 0.13333333 0.1538462 0.0909091 0 0 10% 0.0833333
RANCHO N o
5 SAN PEDRO 0.10198675 0.087412587 9% 0.086956522 0 0 0.0909091 0 0 10% 0.0833333
6 Iég(SZINOS 0.0794702  0.096153846 9% 0.086956522 0.13333333 0.1538462 0.0909091 0 0 8% 0.0833333
7 Eﬁl\ii‘?SE 0.10596026 0.113636364 9% 0.130434783 0.2 0.1538462 0.0909091 0.2 0 10% 0.1041667
8 LALOMA 0.10066225 0.076923077 9% 0.086956522 0.13333333 0.1538462 0.0909091 0.2 0 10% 0.1041667
9 \F;LEJIES)L/Z 0.1192053 0.113636364 9% 0.086956522 0.13333333 0 0.0909091 0.2 1 8% 0.1041667
10 VINEDOS 0.07284768 0.076923077 8% 0.086956522 0 0 0.0909091 0 8% 0.0833333
11 Vifiedos 0.07284768 0.076923077 8% 0.086956522 0.13333333 0.1538462 0.0909091 0.2 0 8% 0.1041667
x1 X2 x3 x4 x5 X6 X7 x8 X9 x10 x11
ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |
VX = 9349.226 x2 + 10504.23 x4 + 273.8401 x6 + 6879.533 X7 + 18298.6 x11
donde
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VX precio del inmueble

X2 superficie de construccion | 9349.226
x4 habitaciones 10504.23
X6 cocina integral 273.8401
X7 bafios 6879.533
x11 antigiiedad (afios) 18298.57

sustituyendo datos

[ precio = $ 4,206.22 |

3.- ECUACION MIN MAX

Ecuaciones a utilizar |

0.0002857*n1+0.0002857*P1<=D;

0.0001818*n2+0.0001818*P2<=D;

0.0001818*n3+0.0001818*P3<=D;

0.0002857*n4+0.0002857*P4<=D;

0.0003448*n5+0.0003448*P5<=D;

0.00025*n6+0.00025*P6<=D;

0.0002*n7+0.0002*P7<=D;

0.0002381*n8+0.0002381*P8<=D;

0.0002222*n9+0.0002222*P9<=D;

0.0002*n10+0.0002*P10<=D;
0.0662*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0625*x11+n1-p1-3500=0;
0.0927*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909*x10+0.0833*x11+n2-p2-5500=1;
0.0861*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0769*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.1042*x11+n3-p3-5500=2;
0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.0833*x11+n4-p4-3500=3;
0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.0833*x11+n5-p5-2900=4;
0.0795*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0833*x11+n6-p6-4000=5;
0.106*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.101*x10+0.1042*x11+n7-p7-5000=6;
0.1007*x1+0.0769*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.101*x10+0.1042*x11+n8-p8-4200=7;
0.1192*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.0808*x10+0.1042*x11+n9-p9-4500=8;
0.0728*x1+0.0769*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0833*x11+n10-p10-5000=9;

| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |
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VX = 18908.59 X2 + 2420.616 x4 + 1344.477 X6 | + 619.2949 x8 9216.08 x10 | + 12292.4 x11 |
donde
VX precio del inmueble factor
x2 superficie de construccion ~ 18908.59
x4 habitaciones 2420.616
X6 cocina integral 1344.477
X8 patio techado 619.2949
x10 Calidad dlel .transpone 9216.075
publico
x11 antigiiedad (afios) 12292.44
sustituyendo datos
precio = $ 4,020.89 |
DIS|
PRECIO GP DISTANCIA MINMAX >
COLINAS DE
LA PIEDAD $ 3,500.00 | $ 3,499.72 0.28 3,500.21 0.21
PASEOS
DEL $ 5,500.00 | $ 4,004.80 1,495.20 4,097.66 1,402.34
rRNCNIIE
LA LOMA $ 5500.00 | $ 4,283.23 1,216.77 4,178.14 1,321.86
RANCHO
SAN PEDRO $ 3,500.00 | $ 3,923.07 423.07 4,025.47 525.47
RANCHO
SAN PEDRO $ 2,900.00 | $ 3,880.94 980.94 3,818.62 918.62
LOS $ 4,000.00 [ $ 4,004.80 4.80 4,004.57 4.57
ENCINOS ! : ! : . ' : :
SAN JOSE
EL ALTO $ 5,000.00 | $ 5,006.17 6.17 5,006.52 6.52
LA LOMA $ 4,200.00 | $ 4,206.22 6.22 4,207.08 7.08
PUERTA
VERONA $ 4,500.00 | $ 4,507.34 7.34 4,508.25 8.25
VINEDOS $ 5,000.00 | $ 3,782.88 1,217.12 2,674.48 2,325.52
SUMA 4,140.80 SUMA 4,194.91

De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio
siguiente:

$ 4,200.00
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Metodo REGRESION LINEAL

COLINAS DE LA PIEDA
PASEOS DEL BOSQUE
LA LOMA

RANCHO SAN PEDRO
RANCHO SAN PEDRO
LOS ENCINOS

SAN JOSE EL ALTO

LA LOMA

PUERTA VERONA
VINEDOS

Vifiedos

y Calidad
superficie de superficie de Calidad de - - o N flr_me con del antigiiedad .
. . N habitaciones closets cocina integral bafios patio techado ~ vitropiso = precio
terreno construccion  estacionamiento en patios transporte (afios)
publico
50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 $ -

APLICANDO REGRESION LINEAL

se aplico metodo de regrecion lineal para determinar los factores que influyen sobre el precio de renta pero no fue concluyente, ya que no se presenta ecuacion que pueda predecir precio de renta

| de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:

precio por m2 = —772527.25 — 2885.39st + 7937.68sc +1202317.33

cto .
sustituyendo datos
pu & - - - + - + 0
pu = R
Eal valor obtenido mediante regresion lineal no es concluyente N/a
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Metodo HOMOLOGACION

firme con Calidad del

superficie superficie de Calidad de habitacione cocina < patio ) 7 antigliedad )
) X X closets ) bafios vitropiso transporte ~ precio
de terreno construccion  estacionamiento s integral techado N L (afios)
en patios publico
COLINAS DE
10/ 0/
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
0/ 0/
2 BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $5,500.00
RANCHO
0/ 0/
4 SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO o o
5 SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $2,900.00
6 LOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $4,000.00
ENCINOS ? ° hes
7 SAN JOSE EL 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $5,000.00
ALTO
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $4,200.00
PUERTA o o
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $5,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 80% 5 $ -
1.- Niveles de calidad
ubC CTP EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy buend| 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
UDC  Ubicacion dentro de la colonia
CTP Calidad de transporte Publico
EC Estado de conservacion
PRO  Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
[DESARROLLO Vifiedos
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[SUPERFICIE DE TERRENO [

55

[SUPERFICIE DE CONSTRUCCION |

a4

ubc 1.00
CTP 0.80
EC 1.00
PRO 1.00
DCE 0.95
NEG 0.96

3.-

COMPARABLES

1
COLINAS DE LA PIEDAD
Superficie 50 m2
de _
Superficie 50 m2
de terreno
VUM $ 3,500.00
ubC 1.00 excelente
CTP 0.80
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94
4
RANCHO SAN PEDRO
Superficie
de . 50 m2
construcci
on
Superficie 77 m2
de terreno
VUM $ _3,500.00 $/m2
ubc 1.00 _excelente
CTP 1.00 _excelente
EC 1.00 _excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 _excelente
NEG 0.94 demanda alta
7
SAN JOSE EL ALTO
Superficie 65 m2
de _
Superficie 80 m2
de terreno
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubc 1.00 excelente

2
PASEOS DEL BOSQUE

Superhme_ fje 55 m2
construccién
Superficie de terreno 70 m2
VUM $ 5,500.00
ubDC 1.00 excelente
CTP 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00  excelente
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 demanda alta

5

RANCHO SAN PEDRO

Superflme_ de 50 m2
construccion
Superficie de terreno 7 m2
VUM $ 2,900.00 $/m2
ubc 1.00 excelente
CTP 1.00 excelente
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 0.94 demanda alta

8

LA LOMA

Superﬁcie_ f:le a4 m2
construccién
Superficie de terreno 76 m2
VUM $ 4,200.00 $/m2
ubC 1.00 excelente

3
LA LOMA
Superflme_ Eje 50 m2
construccion
Superficie de 65 m2
terreno
VUM $ 5,500.00
ubC 1.00 excelente
CSP 1.00 excelente
EC 1.00 excelente
PRO 0.90 bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 venta
[
LOS ENCINOS
Superflr:le_ fje 55 m2
construccién
Superficie de 60 m2
terreno
VUM $ 4,000.00 $/m2
ubDC 1.00 excelente
CTP 0.80 regular
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta
9
PUERTA VERONA
Supen‘icie_ Eje 65 m2
construccion
Superficie de 90 m2
terreno
VUM $ 4,500.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente
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CTP 0.95 muy bueno CTP 0.95 muy bueno CTP 0.80 regular
EC 1.00 excelente EC 0.95 muy bueno EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 emanda media NEG 0.96 demanda alta

10

VINEDOS
iuperflue 44 m2
o
Superficie 55 m2
de terrenn
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubcC 0.90 bueno
CTP 0.80 regular
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.90 bueno
DCE 0.95 excelente
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE
CONSTRUCC NEG ubcC CTP EC PRO DCE

ION
SUJETO 44 0.96 1 0.80 1.00 1.00 0.95
COLINAS 50 0.94 1.00 0.8 1 1 1
DE LA $ 3,500.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 $ 3,395.74
PASEOS
DEL 55 0.96 1 0.95 1 1 1
BOSQUE [ $ 5,500.00 1.00 1.00 0.84 1.00 1.00 0.95 $ 4,400.00

50 0.96 1 1 1 0.9 1
LALOMA [ $ 5,500.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.11 0.95 $ 4,644.44
RANCHO
SAN 50 0.94 1 1 1 0.95 1
PEDRO $ 3,500.00 1.02 1.00 0.80 1.00 1.05 0.95 $ 2,859.57
RANCHO
SAN 50 0.94 1 1 1 0.95 0.95
PEDRO $ 2,900.00 1.02 1.00 0.80 1.00 1.05 1.00 $ 2,494.06
LOS 55 0.94 0.8 1 0.95 0.95 0.8
ENCINOS | $  4,000.00 1.02 1.25 0.80 1.05 1.05 1.19 $ 5,375.14
SAN
JOSE EL 65 0.94 1 0.95 1 1 1
ALTO $  5,000.00 1.02 1.00 0.84 1.00 1.00 0.95 $ 4,085.11
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LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

44 0.96 1 0.95 0.95 1 1
$  4,200.00 1.00 1.00 0.84 1.05 1.00 095 |$ 3,536.84
65 0.96 1 0.8 1 1 1
$  4,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 095 [$  4,275.00
44 0.94 0.90 0.80 0.95 0.90 0.95
$ _ 5,000.00 1.02 1.11 1.00 1.05 1.11 1.00 [$ 663598
NUM SV [ VALOR
1 50 $ 3,395.74
2 55 $ 4,400.00
3 50 $ 4,644.44
4 50 $ 2,859.57
5 50 $ 2,494.06
6 55 $ 5375.14
7 65 $ 4,085.11
8 44 $ 3,536.84
9 65 $ 4,275.00
10 44 $ 6,635.98
RESULTADO DE LA REGRESION _$ 4,233.03
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96
VALOR UNITARIO DE MERCADO $ 4,063.71
PRECIO DE MERCADO $ 4,060.00
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INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN VINEDOS

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 4

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 [ [ 8 [ X 10
2.3 Ubicacion Vifiedos

2.4 M2 de terreno 55

2.5 M2 de construccién 44

2.6 Precio

2.7 Calidad de estacionamiento 0.8

2.8 Habitaciones 2

2.9 Closets 2

2.1 Cocina integral 1

2.11 Bafios 1

2.12 Patio techado 1

2.13 Firme con vitropiso 0

2.14 Antigliedad (afio) 5

2.15 Contacto N/A

2.16 Informacion Vivanuncios




CROQUIS Y LOCALIZACION

UBICACION :

COLINDA
AL NORTE:
ALSUR :
AL ESTE :
AL OESTE :




| REPORTE FOTOGRAFICO




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

Losa de concreto de cimentacion de f'¢c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Muros planta baja

Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Estructura

Muros planta alta

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexion de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/*

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




REPORTE DE COMPARABLES

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2 de ) 50
construccion
Precio $ 3,500.00
Cal|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 3

SV
Contacto SOLUCIONES

. CLASIFICADOS

Informacién

CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno 70

m2de 55

construccion

Precio $ 5,500.00

Cahdgd de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte pablico

en la zona

Antigtiedad (afio) 4

Contacto REAL STATE
BIENES RAICES

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

LA LOMA
m2 de terreno 65
m2de 50
construccion
Precio $ 5,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte pablico
en la zona
Antigtiedad (afio) 5
LAO BIENES
Contacto RAICES
. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO

| adl




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 77

m2de 50

construccion

Precio $ 3,500.00

Calldgd de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte pablico

en la zona

Antigtiedad (afio) 4

Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 77
m2de 50
construccion
Precio $ 2,900.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte pablico
en la zona
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno 60
m2 de - 55
construccion
Precio $ 4,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
enla zona
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO
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UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno 80
m2de 65
construccion

Precio 5,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento

Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 0
Transporte pablico

en la zona

Antigtiedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacién VIVANUNCIOS
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UBICACION

LA LOMA
m2 de terreno 76
m2 de ) a4
construccion
Precio $ 4,200.00
CaI|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 5
Contacto N/A
|nformacion CLASIFICADOS

CONTACTO
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UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno 90

m2 de ) 65

construccion

Precio $ 4,500.00

Cal|d§d de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 0

Barfios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1

Transporte publico

en la zona

Antigtiedad (afio) 5

Contacto CANTURY 21

Informacién CLASIFICADOS
CONTACTO
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10

UBICACION
VINEDOS

m2 de terreno 55
m2 de ) a
construccion
Precio $ 5,000.00
Cal|d§d de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS
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COMPARABLES

Comparable

COLINAS DE LA
PIEDAD

PASEOS DEL
BOSQUE

LA LOMA

RANCHO SAN
PEDRO

RANCHO SAN
PEDRO

LOS ENCINOS

SAN JOSE EL
ALTO

LA LOMA

PUERTA VERONA

VINEDOS

Vifiedos

precio superficie superficie_de Ca_lidad 1_je habitaciones  closets _cocina bafios patio vifti:;n;s?gn antigPedad
de terreno  construccion  estacionamiento integral techado patios (afios)
$ 3,500.00 50.00 50.00 100% 2 0 0 1 1 0 3
$5,500.00 70.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$ 5,500.00 65.00 50.00 100% 2 0 0.5 1 0 0 5
$ 3,500.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$2,900.00 77.00 50.00 100% 2 0 0 1 0 0 4
$4,000.00 60.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$5,000.00 80.00 65.00 100% 3 3 1 1 1 0 5
$4,200.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 0 5
$ 4,500.00 90.00 65.00 100% 2 2 0 1 1 1 5
$5,000.00 55.00 44.00 80% 2 0 0 1 0 0 4
$ - 55.00 44.00 80% 2 2 1 1 1 0 5
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Metodo CRITIC

firme con

superficiede superficie de Calidad de L P . . N i antigiiedad .
. . N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en " precio
terreno construccion estacionamiento patios (afios)
1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 3500
2 PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 5500
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 5500
4+ RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 3500
5 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 2900
6  LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 4000
7 SANJOSEEL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 5000
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 4200
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 4500
1 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 5000
1 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 0
. . . firme con .
superficie de superflcle‘de Ca.lldad (?Ie habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en amlg_uedad precio
terreno construccion  estacionamiento patios (afios)

1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100%. 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
2  PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $ 5,500.00
4 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
5 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $  2,900.00
6 LOSENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $  4,000.00
7 SANJOSEEL ALTO 80 65 100% 3 3 0 1 1 0 5 $ 5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $  4,200.00
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $  4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $ 5,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 $ -




firme con

superficie de  superficie de Calidad de L P o . N I antigliedad .
. N N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en "~ precio
terreno construccion  estacionamiento atine (afios)
1 COLINAS DE LA PIEDAD 0.066 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.200 0.000 0.063 $ 3,500.00
2 PASEOS DEL BOSQUE 0.093 0.096 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.083 $ 5,500.00
3 LALOMA 0.086 0.087 0.094 0.087 0.000 0.091 0.091 0.000 0.000 0.104 $ 5,500.00
4 RANCHO SAN PEDRO 0.102 0.087 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.083 $ 3,500.00
5 RANCHO SAN PEDRO 0.102 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.083 $  2,900.00
6 LOS ENCINOS 0.079 0.096 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.000 0.000 0.083 $  4,000.00
7 SANJOSEEL ALTO 0.106 0.114 0.094 0.130 0.200 0.000 0.091 0.200 0.000 0.104 $  5,000.00
8 LALOMA 0.101 0.077 0.094 0.087 0.133 0.182 0.091 0.200 0.000 0.104 $  4,200.00
9 PUERTA VERONA 0.119 0.114 0.094 0.087 0.133 0.000 0.091 0.200 1.000 0.104 $  4,500.00
10 VINEDOS 0.073 0.077 0.075 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.083 $  5,000.00
11 Vifiedos 0.073 0.077 0.075 0.087 0.133 0.182 0.091 0.200 0.000 0.104 $ -
suma 0.9272 0.9231 0.9245 0.9130 0.8667 0.8182 0.9091 0.8000 1.0000 0.8958
sumatoria de precios $ 43.600.00]
ratio $ 4702571 $ 47,233.33 $ 47,159.18 $  47,752.38 $ 50,307.69 $ 5328889 $ 47,960.00 $ 54,500.00 $ 43,600.00 $ 48,669.77
precio con ratio $ 342571 [$ 363333[$ 3559.18 [ $ 415238 [ § 6,707.69 [ $ 9.688.89 [ $  4,360.00 | $ 10,900.00 [ $ - [$  5069.77
variable sj
superficie de 0.0164
terreno
superficie‘de 0.0129
construccion
Calidad de 0.0060
estacionamiento
habitaciones 0.0137
closets 0.0773
cocina integral 0.0904
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con
vitropiso en 0.3162
nating
amig_ﬂedad 0.0141
(afios)

CORRELACION




firme con

superficie de  superficie de Calidad de . Lo o . N I antigiiedad
. . N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en

terreno construccion estacionamiento patios (afios)
superficie de terreno 1.000 0.606 0.535 0.299 0.471 -0.111 0.000 0.119 0.562 0.488
superficie de 0.606 1.000 0527 0574 0.487 -0.346 0.000 0204 0574 0.198
construccion
Calidad de 0535 0527 1.000 0.149 0161 0.000 0.000 -0.043 0149 -0.100
estacionamiento
habitaciones 0.299 0.574 0.149 1.000 0.485 -0.332 0.000 0.346 -0.100 0.313
closets 0.471 0.487 0.161 0.485 1.000 0.446 0.000 0.373 0.188 0.470
cocinaintegral -0.111 -0.346 0.000 -0.332 0.446 1.000 0.000 -0.191 -0.332 0.148
bafios 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.119 0.204 -0.043 0.346 0.373 -0.191 0.000 1.000 0.346 0.336
E;ﬂ::"” vitropiso en 0562 0574 0.149 -0.100 0.188 -0332 0.000 0346 1.000 0313
antigliedad (afios) 0.488 0.198 -0.100 0.313 0.470 0.148 0.000 0.336 0.313 1.000

- P " firme con -
PESO DE LA VARIABLE sj superficie de superflcle‘de Ca.lldad C:Ie habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en antlg}xedad
terreno construccion estacionamiento patios (afios)

superficie de terreno 0.099 0.016 0.000 0.394 0.465 0.701 0.529 1111 1.000 0.881 0.438 0.512
superficie de 0.080 0013 0:394 0.000 0473 0426 0513 1346 1.000 0.796 0426 0.802
construccion
Caiidad de 0.045 0.006 0.465 0473 0.000 0851 0.839 1.000 1.000 1.043 0851 1.100
estacionamiento
habitaciones 0.100 0.014 0.701 0.426 0.851 0.000 0.515 1.332 1.000 0.654 1.100 0.687
closets 0.458 0.077 0.529 0.513 0.839 0.515 0.000 0.554 1.000 0.627 0.812 0.530
cocina integral 0.878 0.090 1111 1.346 1.000 1.332 0.554 0.000 1.000 1.191 1.332 0.852
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0.792 0.105 0.881 0.796 1.043 0.654 0.627 1.191 1.000 0.000 0.654 0.664




L':Sssco" vitropiso en 2.308 0316 0438 0426 0851 1.100 0.812 1332 1.000 0.654 0.000 0.687
antigiiedad (afios) 0.096 0.014 0512 0.802 1.100 0.687 0.530 0.852 1.000 0.664 0.687 0.000
variable pesos pes.os
normalizados
superficie de 0.0991 0.0204
terreno
superficie de 0.0800 0.0165
construccion
Calidad de 0.0455 0.0094
estacionamiento
habitaciones 0.0999 0.0206
closets 0.4576 0.0942
cocina integral 0.8785 0.1809
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.7917 0.1630
firme con V.Itl‘OpISD 2.3080 0.4753
en patios
antigiiedad (afios) 0.0961 0.0198
variable precio ponderacion producto
superficiede " ¢ 345571 2.04% $ 69.88
terreno
superficie de g 5633 33 1.65% $ 50.83
construccion
Calidadde ¢ 555919 0.94% $ 3333
estacionamiento
habitaciones $ 4,152.38 2.06% $ 85.42
closets $ 6,707.69 9.42% $ 632.03
cocina integral $ 9,688.89 18.09% $ 175271
bafios $ 4,360.00 0.00% $ 0.00
patio techado $  10,900.00 16.30% $  1,776.92




firme con vjtropiso $ R 47.53% $ R
en patios
antigiiedad (afios) $ 5,069.77 1.98% $ 100.34
total [s 451046

VALOR ABSOLUTO

superficie de superficie de Calidad de firme con antigiiedad valor con
precio p p . estacionamient habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en g. L valor absoluto
terreno construccion ) (afios) critic
o patios
COLINAS DE LA PIEDAD $ 3,500.00 | $ 3,11429 $ 4,12879 $ 4,44898 $ 4,152.38 $ - 8 -8 4,360.00 $ 10,900.00 $ - 8 3,041.86 $ 3,500.00
PASEOS DEL BOSQUE $ 550000 $ 436000 $ 454167 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - 0% - $ 405581 $  5500.00
LA LOMA $ 5,500.00 | $ 4,04857 $ 4,12879 $ 4,44898 $ 4,152.38 $ - % 4,844.44 % 4,360.00 $ - $ - % 5,069.77 $ 5,500.00
RANCHO SAN PEDRO $ 3500.00| $ 4,796.00 $ 412879 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ -8 - $ 405581 $  3500.00
RANCHO SAN PEDRO $ 2,900.00 | $ 4,796.00 $ 4,12879 $ 4,44898 $ 4,152.38 ' $ -8 - 3 4,360.00 $ -8 - % 4,055.81 $ 2,900.00
LOS ENCINOS $ 4,00000|$ 373714 $ 454167 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - 0% - $ 405581 $  4,000.00
SAN JOSE EL ALTO $ 5,000.00 | $ 498286 $ 536742 $ 4,44898 $ 6,22857 $ 1006154 $ - % 4,360.00 $ 10,900.00 $ - 8 5,069.77 $ 5,000.00
LA LOMA $ 420000|$ 473371 $ 363333 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ 10,900.00 $ - 8 5,069.77 $  4,200.00
PUERTA VERONA $ 4500.00| $ 560571 $ 536742 $ 4,44898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ - 8 4,360.00 $ 10,900.00 $ 43,600.00 $ 5,069.77 $  4,500.00
VINEDOS $ 500000 $ 342571 $ 363333 $ 3559.18 $ 4,152.38 $ -8 - 3 4,360.00 $ - 8% - $ 405581 $ 5,000.00
critic | $ 43,600.00 |

el valor obtenido mediante CRITIC es de : | $  4,500.00




Metodo AHP

firme ¢

superficie de superficie de Calidad de L cocina - . . antigtiedad
habitaciones closets bafos patio techado vitropiso en " precio
terreno construccion estacionamiento integral patios (afios)
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 o] 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
9
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN
5 PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $  2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $  4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 $ -
orden (n) | 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 | 15
valor | 0 0 0.58 0.9 [ 1.12 1.24 132 1.41 145 1.49 151 154 [ 156 | 157 | 159
CUALITATIVO
superficie de superficie de Calidad de - cocina . " flrmg con antigiiedad .
. 5 3 habitaciones closets . bafios patio techado  vitropiso en - precio
terreno construccion estacionamiento integral patios (afos)
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 50.00 50.00 100% 200 - - 1.00 1.00 - 300 5 3500.00
PASEOS DEL
2 BOSOUE 70.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - , 400 g 5500.00
3 LA LOMA 65.00 50.00 100% 200 - 050 1.00 - - 500 § 550000
RANCHO SAN
4 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 200 1.00 1.00 - - 400 5 3500.00
RANCHO SAN
PEDRO 77.00 50.00 100% 200 - - 1.00 - - 400 5 20900.00
6 LOS ENCINOS 60.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 4.00 $  4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80.00 65.00 100% 3.00 3.00 1.00 1.00 1.00 - 500 5 5000.00
8 LA LOMA 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 5.00 $  4,200.00
PUERTA
VERONA 90.00 65.00 100% 200 200 - 1.00 1.00 1.00 500 5 4500.00
10 Vifiedos 55.00 44.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 5.00 $ -
superficie de superficie de Calidad de L cocina - . T'rme. con antigtiedad .
) 5 y habitaciones closets B bafios patio techado  vitropiso en precio
terreno construccion estacionamiento integral patios (afios)
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 0.07 0.09 0.10 - - 0.10 0.20 - 0.07 s 350000
PASEOS DEL
0.10 0.10 0.10 0.13 0.15 0.10 - - 0.09
BOSQUE $  5,500.00
3 LA LOMA 0.09 0.09 0.10 - 0.08 0.10 - - 0.11 $ 550000




RANCHO SAN

4 011 009 010 013 015 0.10 - - 009
PEDRO 3500.00
RANCHO SAN
5 011 009 010 - - 0.10 - - 009
PEDRO 2,900.00
6 LOS ENCINOS 009 010 010 013 015 0.10 - - 009
4,000.00
7 SAN JOSE EL 011 012 014 020 015 0.10 020 - 011
ALTO 5,000.00
8 LA LOMA 011 008 010 013 015 0.10 020 - 011
4,200.00
PUERTA
9 vEnouA 013 012 010 013 - 0.10 020 1.00 011 450000
10 Vifiedos 008 008 010 013 015 0.10 020 5 011
COLINAS DE LA PASEOS DEL RANCHO SAN  RANCHO SAN SAN JOSE PUERTA _ SFN
PIEDAD BOSQUE LA LOMA PEDRO pepRo  FOSENCINOS g 70 LALOMA. - yerona Vifedos SF ‘ SFN REDONDEADA
COLINAS DE
A 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
PASEOS DEL
v 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
RANCHO
AN 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
RANCHO
AN 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
Los
EneNoS 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
SAN JOSE
AN 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 0.0833
PUERTA
oA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 933 0.0833 00833
Vifiedos 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 28.00 0.2500 0.2500
12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 200 |__111.9970 1.0000
.00 cl = 10.00 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
.00 [ B 1
1.00
1.00 cl =
1.00
1.00 CR = 1.51
1.00
1.00
100 RC = ~0.066513245 < 1
1.00
AMAX 10.00
SFN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 SF SN ioonbeaoa  DIFABS
1 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 9332 0.0833 0.0 0.00000
2 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
3 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
4 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
5 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
6 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
7 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
8 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 00 0.00000
9 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 93.32 0.0833 0.0 0.00000
10 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 279.99 0.2500 0.251 000000




VALORES

1,119.8800

1.0000

- firme con .
superficie de superficie de Ca_lldad Qe habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en amlgyedad
terreno construccion  estacionamiento patios (afos)
COLINAS DE
LA PIEDAD 0.07 0.09 0.08 0.10 0.00 0.00 0.10 0.20 0.00 0.07
PASEOS DEL
BOSQUE 0.10 0.10 0.08 0.10 0.13 0.15 0.10 0.00 0.00 0.09
LA LOMA 0.09 0.09 0.08 0.10 0.00 0.08 0.10 0.00 0.00 0.11
RANCHO
SAN PEDRO 0.11 0.09 0.08 0.10 0.13 0.15 0.10 0.00 0.00 0.09
RANCHO
SAN PEDRO 0.11 0.09 0.08 0.10 0.00 0.00 0.10 0.00 0.00 0.09
LOS
ENCINOS 0.09 0.10 0.08 0.10 0.13 0.15 0.10 0.00 0.00 0.09
SAN JOSE EL 011 012 008 0.14 020 015 010 0.20 0.00 011
ALTO
LA LOMA 0.11 0.08 0.08 0.10 0.13 0.15 0.10 0.20 0.00 0.11
PUERTA
VERONA 0.13 0.12 0.08 0.10 0.13 0.00 0.10 0.20 1.00 0.11
Vifiedos 0.08 0.08 0.25 0.10 0.13 0.15 0.10 0.20 0.00 0.11
Desviacion std 0.018 0.014 0.053 0.015 0.072 0.073 0.000 0.105 0.316 0.016
. - firme con "
superficie de superficie de Caf"dad d.e habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en antlg_uedad
terreno construccion estacionamiento e (afios)
COLINAS DE
LA PIEDAD 1.0000 0.5493 -0.4250 0.2833 0.3816 -0.0850 0.0000 0.0170 0.5667 0.4613
PASEOSDEL| 5493 1.0000 -0.4175 05788 0.4028 -0.1645 0.0000 01139 05788 0.1459
BOSQUE
LA LOMA -0.4250 -0.4175 1.0000 -0.1111 0.1627 0.2593 0.0000 0.3333 -0.1111 0.3015
RANCHO
SAN PEDRO 0.2833 05788 -0.1111 1.0000 0.4880 0.2593 0.0000 0.3333 -0.1111 0.3015
RANCHO
SAN PEDRO 0.3816 0.4028 0.1627 0.4880 1.0000 0.7048 0.0000 0.2928 0.1627 0.4414
LOS
ENCINOS. -0.0850 -0.1645 0.2593 0.2593 0.7048 1.0000 0.0000 -0.1111 -0.4815 0.3015




SAN JOSE EL

PSS 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000
LA LOMA 0.0170 0.1139 0.3333 0.3333 0.2928 -0.1111 0.0000 1.0000 0.3333 0.3015
PUERTA
VERONA 05667 05788 01111 -0.1111 0.1627 -0.4815 0.0000 0.3333 1.0000 0.3015
Vifiedos 0.4613 0.1459 0.3015 0.3015 0.4414 0.3015 0.0000 0.3015 0.3015 1.0000
superficie de  superficie de Calidad de habitaciones closets cocinaintegral  batios atio techado v:[':;”eiszugn antigiiedad | SUMATORI DESVIACION PONDERACIO PONDERACION
terreno construccion estacionamiento 9 p pgﬂos (afos) A NORMALIZADA
COLINAS DE
A PIEDAD 0 0450711847 1.425012751 0716658166 0618411624  1.08500255 1 0.98299949  0.433316333  0.5386738 | 7.2508 0.0177 0.1284 2%
PASEOS DEL
BOSQUE | 0450711847 0 1417516691 0421170042 0597175596 1164476272 1 0.88613181 0.421170042  0.85408666 | 7.2124 0.0140 0.1012 2%
LALOMA | 1425012751 1417516691 0 1111111111 0.837349988  0.740740741 1 0.66666667 1111111111 0. 9.0080 0.0527 0.4749 9%
S/m’;‘égg o | 0716658166 0421170042 1111111111 0 0512049964  0.740740741 1 0.66666667 1.111111111 069848866 | 6.9780 0.0151 0.1051 2%
s;m,;(é:g o | 0618411624 0597175506  0.837349088 0512049964 0 0295183281 1 0.70722998 0.837349988 055863250 |  5.9634 0.0720 0.4294 8%
EN"C?SO < 108500255  1.164476272 0740740741 0740740741 0.295183281 0 1 111111111 1481481481 0.69848866 | 8.3172 0.0730 0.6070 12%
SAN JOSE EL
AT 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 9.0000 0.0000 0.0000 0%
LA LOMA 098299949  0.886131812 0666666667 0.666666667 0707229978 1111111111 1 0 0.666666667  0.69848866 |  7.3860 0.1054 0.7785 15%
Cgsgm\ 0433316333 0421170042 1111111111 1111111111 0.837349988 1481481481 1 066666667 0 0.69848866 |  7.7607 03162 24541 41%
Vifiedos 0538673803  0.85408666 0. 0. 0.558632585. 0. 1 0.69848866  0.698488655 0 6.4438 0.0159 0.1024 2%
SUMA 5.1810 1.0000
[ 1 2 3
superficie de superficie de Calidad de - - " y firme con antigiiedad PONDERAC . . .
) . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en - precio precio precio
terreno construccion  estacionamiento ot (afios) ION
COLINAS DE 00714 00947 0.0833 0.0952 0.0000 0.0000 01000 0.2000 0.0000 0.0682 0.0446 $  78497.00
LA PIEDAD ; : : - | : - - - : : $ 3,500.00 s 78.497.00
PASEOSDEL| 41000 01042 0.0833 0.0952 01333 01538 0.1000 0.0000 0.0000 0.0909 0.0450 $ 122357.63
BOSQUE - - : : - - - : : : - $ 5500.00 SIS 12235763
LA LOMA 0.0929 0.0947 0.0833 0.0952 0.0000 0.0769 0.1000 0.0000 0.0000 0.1136 00250 | ¢ goonng | S 22022081 | ¢ ey
RANCHO
SAN PEDRO 0.1100 0.0947 0.0833 0.0952 0.1333 0.1538 0.1000 0.0000 0.0000 0.0909 00450 | & senooo|® TITEA93 | o reies
RANCHO
SAN PEDRO 0.1100 0.0947 0.0833 0.0952 0.0000 0.0000 0.1000 0.0000 0.0000 0.0909 00159 | ¢ 0000 | S BLOALOB | (oot g
Los
ENGINGS 0.0857 0.1042 0.0833 0.0952 0.1333 0.1538 0.1000 0.0000 0.0000 0.0909 00446 | & 00000 | ® 8969410 | o o aiio
SAN JOSE EL
ATO 01143 0.1231 0.0833 0.1429 0.2000 0.1538 0.1000 0.2000 0.0000 0.1136 00827 | ¢ gooo00 | S 6048249 | ¢ (g
LA LOMA 0.1086 0.0833 0.0833 0.0952 0.1333 0.1538 0.1000 0.2000 0.0000 0.1136 00753 | ¢ on000 | 5589724 | ¢ coonios
PUERTA
VERONA 0.1286 0.1231 0.0833 0.0952 0.1333 0.0000 0.1000 0.2000 1.0000 0.1136 05322 | ¢ o000 | S BASE3| o g
Vifiedos 0.0786 0.0833 0.2500 0.0952 0.1333 0.1538 0.1000 0.2000 0.0000 0.1136 00898 | ¢ s n i
DESVIACION
ST ANDAR 0.0177 0,0140 0.0527 0.0151 0.0720 0.0730 0.0000 0.1054 0.3162 0.0159 09102 | ¢ yocinop | S 89821001 | ¢ gy
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 6202431 |g  g2024.31
PONDERACI
ON DESVIACION ~ DESVIACION
NORMALIZAD CCORRELA{ 01197 o
A 0.025 0.020 0.0917 0.020 0.083 0.117 0.000 0.150 0.474 0.020




[ RATIO [ Precio peBiEN | [ raTio meDIO [ PRECIO DE] [raTiI0 MEDIANA PRECIODE]
s 42,409.26 | $ 3,808.00 | |3 9053353 s 8,129.36 | |78497.00261 |'$ 7,048.55 |
) ) DIST ORDENACION DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia  PRECIO2 ,oorl jra SIMPLE  ABSOLUTA
COLINASDELA | g 350000 $ 94.41 3,405.59 20155  3,298.45 174.75 3,325.25
PIEDAD
PASEOS DEL
BOSQUE $ 5,500.00 $ 74.35 5,425.65 15873  5341.27 137.63 5,362.37
LA LOMA $ 5,500.00 $ 349.03 5,150.97 74509  4,754.91 646.03  4,853.97
sggggo SAN $ 350000 $ 77.23 3422.77 164.87 333513 14295  3,357.05
RANCHO SAN 2,900.00 $ 315.62 2,584.38 67378  2,226.22 584.20  2,315.80
PEDRO
LOS ENCINOS $ 400000 $ 446.12 3,553.88 952.35  3,047.65 825.74 . 3174.26
i‘m;OSE EL 500000 $ 0.00 5,000.00 0.00  5,000.00 000 5,000.00
LA LOMA $ 420000 $ 572.24 3,627.76 1,22160  2,978.40 1,059.18 3,140.82
PUERTA VERONA | $ 450000 $  1,803.82 2,696.18 3,850.73 649.27 3,338.77 1,161.23
[ suma 34867.17 _ SUMA 30.631.31 SUMA 31.690.76
En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante AHP | $ 8,100.00 |

esde:




Metodo GP MIN MAX

firme con

superficie de superficie de Calidad de L P o patio . antigiiedad .
. . . habitaciones closets cocinaintegral bafios vitropiso en "~ precio
terreno construccion  estacionamiento techado patios (afios)
COLINAS DE
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $3,500.00
2 DASEOS 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $5,500.00
RANCHO
4 SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $3,500.00
RANCHO
5 SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $2,900.00
LOS
6 ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $4,000.00
SAN JOSE
7 ELALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $5,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 $ -
x1 x2 x3 x4 x5 x6 X7 x8 x9 x10 x11
. . . firme con -
superficie de superficie de Calidad de L . 9 o patio . antigtiedad
. N N habitaciones closets cocinaintegral bafios vitropiso en o
terreno construccion  estacionamiento techado atios (afios)
COLINAS DE
1 LA PIEDAD 0.066225166 0.087412587 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0.2 0 0.0625
PASEOS
2 DEL 0.092715232 0.096153846 9% 0.086956522 0.133333333 0.153846154 0.090909091 0 0 0.083333333
3 LALOMA 0.086092715 0.087412587 9% 0.086956522 0 0.076923077 0.090909091 0 0 0.104166667
4 SANCHO lo101086755 0087412587 9% 0086956522 0,133333333  0.153846154  0.090909091 0 0 0.083333333
RANCHO
5 SAN PEDRO 0.101986755 0.087412587 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 0 0.083333333
6 Iég(S:INOS 0.079470199 0.096153846 9% 0.086956522 0.133333333 0.153846154 0.090909091 0 0 0.083333333
7 SMUIOSE 10105060265 0113636364 9% 0130434783 02 0153846154 0.090909091 02 0 0.104166667
8 LALOMA 0.100662252 0.076923077 9% 0.086956522 0.133333333 0.153846154 0.090909091 0.2 0 0.104166667
o DUERTA  |o110205208 0113636364 9% 0086956522  0.133333333 0 0.090909091 02 1 0.104166667
10 VINEDOS 0.072847682 0.076923077 8% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 0 0.083333333
11  Vifiedos 0.072847682 0.076923077 8% 0.086956522 0.133333333 0.153846154 0.090909091 0.2 0 0.104166667
x1 x2 x3 x4 x5 x6 X7 x8 x9 x10

Ecuaciones a utilizar

0.0662*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.0625*x10+n1-p1-3500=
0.0927*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n2-p2-5500=:
0.0861*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0769*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.104166666666667*x10+n3-p3-5500=2;

min=n1+p1l+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;
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0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n4-p4-3501
0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n5-p5-290!
0.0795*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-400(
0.106*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.10416666666666 7*x10+n7-p7-500!
0.1007*x1+0.0769*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.104166666666667*x10+n8-p8-4200=
0.1192*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.10416666666666 7*x10+n9-p9-450
0.0728*x1+0.0769*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-500!

ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 9349.226 x2 + 10528.1 x4 + 267.1017 x6 6861.555 X7 + 18331 X10 |
donde

VX precio del inmueble

X2 superficie de construccion 9349.226

x4 habitaciones 10528.1

X6 cocina integral 267.1017

X7 bafios 6861.555

X10 antigiiedad (afios) 18330.96
sustituyendo datos
[ precio = $ 4,209.00 |
3.- ECUACION MIN MAX
[ Ecuaciones a utilizar |
0.0002857*n1+0.0002857*P1<=D;
0.0001818*n2+0.0001818*P2<=D;
0.0001818*n3+0.0001818*P3<=D;
0.0002857*n4+0.0002857*P4<=D;
0.0003448*n5+0.0003448*P5<=D;
0.00025*n6+0.00025*P6<=D;
0.0002*n7+0.0002*P7<=D;
0.0002381*n8+0.0002381*P8<=D;
0.0002222*n9+0.0002222*P9<=D;
0.0002*n10+0.0002*P10<=D;
0.0662*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*Xx7+0.2*x8+0*x9+0.0625*x10+n1-p1-3500=0;
0.0927*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n2-p2-5500=1;
0.0861*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0769*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.10416666666666 7*x10+n3-p3-5500=2;
0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n4-p4-3500=3;
0.102*x1+0.0874*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n5-p5-2900=4;
0.0795*x1+0.0962*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-4000=5;
0.106*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.10416666666666 7*x10+n7-p7-5000=6;
0.1007*x1+0.0769*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1538*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.104 16666666666 7*x10+n8-p8-4200=7;
0.1192*x1+0.1136*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.104 16666666666 7*x10+n9-p9-4500=8;
0.0728*x1+0.0769*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-5000=9;
[ ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |
VX = 12749.35 X2 - 7629.007 x4 + 1085.183 X6 6600.152 X7 ¥ 55539 X8 | 16175 X10 |
donde

VX precio del inmueble factor

X2 superficie de construccion 12749.35

x4 habitaciones 7629.007

X6 cocina integral 1085.183
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X7 patio techado 6600.152
X8 patio techado 555.3946
X10 antigiiedad (afios) 16175.21

sustituyendo datos

precio = $ 4,207.07 |

OBTENCION DE DISTANCIAS

COLINAS DE
LA PIEDAD
PASEOS
DEL
ROSNIIE

LA LOMA
RANCHO
SAN PEDRO

RANCHO
SAN PEDRO

LOS
ENCINOS

SAN JOSE
ELALTO

LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX  DIST ABSOLUTA

$ 3,500.00 3,502.19 219 3,499.89 0.11
$ 5,500.00 4,006.90 1,493.10 4,004.19 1,495.81
$ 5,500.00 4,286.53 1,213.47 4,146.25 1,353.75
$ 3,500.00 3,925.18 425.18 3,892.74 392.74
$ 2,900.00 3,884.08 984.08 3,725.79 825.79
$ 4,000.00 4,006.90 6.90 4,004.19 4.19
$ 5,000.00 5,009.99 9.99 5,006.84 6.84
$ 4,200.00 4,209.00 9.00 4,207.07 7.07
$ 4,500.00 4,511.15 11.15 4,508.19 8.19
$ 5,000.00 3,786.02 1,213.98 3,592.06 1,407.94
SUMA 4,155.07 SUMA 4,094.50

De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente: $ 4,200.00
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Metodo REGRESION LINEAL

superficie de  superficie de Ca\idgd de - P . firvme &;on antigliedad .
. estaciona  habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso =~ precio
terreno construccion N (afios)
miento en patios

COLINAS DE LA PIEDAI| 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 5,500.00
LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $ 2,900.00
LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $ 5,000.00
LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $ 4,200.00
PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $ 5,000.00
Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 $ -

APLICANDO REGRESION LINEAL

se aplico metodo de regrecion lineal para determinar los factores que influyen sobre el precio de renta pero no fue concluyente, ya que no se presenta ecuacion que pueda predecir precio de renta

de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:

precio por m2 =

sustituyendo datos

pu

Eal valor obtenido mediante regresion lineal no es concluyente

29



Metodo HOMOLOGACION

superficie superficie de Calidad de L cocina p patio f||.'me con antigiedad .
. X . habitaciones closets . bafios vitropiso "~ precio
de terreno construccion  estacionamiento integral techado en patios (afios)
CULINAS DE
1 PIAAbE&:gﬁEL 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
2 eI 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $5,500.00
RANCHO
4 ‘?J}LRE.‘QB“ 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
5 QANL?)ZHDH 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $2,900.00
6 ENCINAS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 4,000.00
7 SANJOSEELL g 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $4,200.00
9 PUER | A 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
\/ERNNIA ° b
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $5,000.00
11 Vifiedos 55 44 80% 2 2 1 1 1 0 5 $ -
1.- Niveles de calidad
ubC Cul EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy buend| 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80. 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
UDC  Ubicacion dentro de la colonia
Cul Calidad de imagen urbana
EC Estado de conservacion
PRO  Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto

2.-

ANALISIS DE SUJETO DE ESTUDIO

DESARROLLO Vifiedos
SUPERFICIE DE TERRENO 55
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 44
ubDC 1.00
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Cul 0.95
EC 1.00
PRO 1.00
DCE 0.95
NEG 0.96

3.-

COMPARABLES

1

COLINAS DE LA PIEDAD

Superficie 50 m2
de _
Superficie 50 m2
de terreno
VUM $ 3,500.00
ubC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94
4

RANCHO SAN PEDRO
Superficie
de . 50 m2
construcci
6n
Superficie 77 m2
de terreno
VUM $ 3,500.00 $/m2
ubc 1.00 _excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 _excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 bueno
NEG 0.94 demanda alta

7

SAN JOSE EL ALTO
Superficie 65 m2
de _
Superficie 80 m2
de terreno
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubc 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente

PASEOS DEL BOSQUE

consincain 55 m2
Superficie de terreno 70 m2
VUM 5,500.00

ubC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente
DCE 1.00  excelente
NEG 0.96 demanda alta

5

RANCHO SAN PEDRO

Superflme_ fje 50 m2
construccién
Superficie de terreno 7 m2

VUM 2,900.00 $/m2
ubC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 0.94 demanda alta
8

LA LOMA
Superﬂme_ f:le a4 m2
construccion
Superficie de terreno 76 m2

VUM 4,200.00 $/m2

ubC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 0.95 muy bueno

3

LA LOMA
Superflme_ Eje 50 m2
construccion
Superficie de 65 m2
terreno
VUM $ 5,500.00
uDC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 0.90 bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 venta
6
LOS ENCINOS
Superflr:le_ fje 55 m2
construccién
Superficie de 60 m2
terreno
VUM $ 4,000.00 $/m2
ubC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta
9
PUERTA VERONA
Supen‘icie_ Eje 65 m2
construccion
Superficie de 90 m2
terreno
VUM $ 4,500.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
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PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 emanda media NEG 0.96 demanda alta
10
VINEDOS
iuperflue 44 m2
o
iuperflue 55 m2
e terrenn
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubcC 0.90 bueno
Cul 0.95 muy bueno
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.90 bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE
CONSTRUCC NEG ubC Cul EC PRO DCE
ION
SUJETO 44 0.96 1 0.95 1.00 1.00 0.95
COLINAS 50 0.94 1.00 0.95 1 1 1
DE LA $ 3,500.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 $ 3,395.74
PASEOS
DEL 55 0.96 1 0.95 1 1 1
BOSQUE [ $ 5,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 $ 5,225.00
50 0.96 1 0.95 1 0.9 1
LALOMA [ $ 5,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.11 0.95 $ 5,805.56
RANCHO
SAN 50 0.94 1 0.95 1 0.95 1
PEDRO $ 3,500.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.05 0.95 $ 3,574.47
RANCHO
SAN 50 0.94 1 0.95 1 0.95 0.95
PEDRO $ 2,900.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 $ 3,117.58
LOS 55 0.94 0.95 1 0.95 0.95 0.8
ENCINOS | $ 4,000.00 1.02 1.05 0.95 1.05 1.05 1.19 $ 5,375.14
SAN
JOSE EL 65 0.94 1 0.95 1 1 1
ALTO $ 5,000.00 1.02 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 $ 4,851.06
LA LOMA 44 0.96 1 0.95 0.95 1 1
$ 4,200.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 0.95 $ 4,200.00
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PUERTA
VERONA

VINEDOS

65 0.96 1 0.95 1 1 1
$ _ 4,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 095 |[$  4,275.00
44 0.94 0.90 0.95 0.95 0.90 0.95
$  5,000.00 1.02 1.11 1.00 1.05 1.11 1.00 |[$  6,635.98
NUM Y | VALOR
1 50 $  3,395.74
2 55 $  5225.00
3 50 $  5805.56
4 50 $  3,574.47
5 50 $  3,117.58
6 55 $ 537514
7 65 $  4,851.06
8 44 $  4,200.00
9 65 $  4,275.00
10 44 $  6,635.98
RESULTADO DE LA REGRESION _$  4,738.25
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96
VALOR UNITARIO DE MERCADO $  4,548.72
PRECIO DE MERCADO $  4,550.00
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INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LOS HEROES

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 5

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

COLINDA
AL NORTE:
ALSUR:
ALESTE
AL OESTE :

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 8 X 10
2.3 Afios de la constuccion 5
2.4 Ubicacion Los Heroes
2.5 M2 de terreno 54
2.6 M2 de construccién 49
2.7 Precio
2.8 Calidad de estacionamiento 0.8
2.9 Habitaciones 2
2.1 Closets 1
2.11 Cocina integral 1
212 Barios 1
2.13 Patio techado 0
2.14 Firme con vitropiso 0
2.15 Transporte publico en la zona 0.8
2.16 Antigiiedad (afio) 4
217 Contacto VAL INVERSORES INMOBILIARIOS
2.18 Informacion Clasificados contacto
CROQUIS Y LOCALIZACION
UBICACION :

REPORTE FOTOGRAFICO




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION




Losa de concreto de cimentacion de f'c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Muros planta baja

muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura

Estructura

castillos de concreto f'c=150 kg/cm2 reforzado con armex 15 x 15

Muros planta alta

muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexién de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2" y 3/4"

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexién a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




COMPARABLES

INMUEBLES EN VENTA

1
UBICACION
EL HIGO

m2 de terreno 90
T eein 50
Precio $ 520,000.00
CaIldgd de . 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

. 8 0
vitropiso
Transporte publico 100%
en la zona
Antigliedad (afo) 1
Contacto NEXIMO
Informacion VIVANUNCIOS




UBICACION

LOMAS DE BALVANERA

m2 de terreno 90

e cuceiée 70

Precio $ 650,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento

Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0

Bafios 1

Patio techado 0

FIrme con

\itranicn 0
Transporte publico 20%

en la zona

Antigliedad (afio) 3
Contacto N/A

\nfe ” PROPIEDADES.C
nformacion A




UBICACION

EL TINTERO

m2 de terreno 90
M2 de
conetriccidn I
Precio $ 750,000.00
Calidad de

)0/
estacionamiento 100%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
[Firme con 1
vitranien
Transporte publico 100%
en la zona
Antigliedad (afio) 7

SISALC BIENES |
Contacto DAlICES
— CLASIFICADOS

Informacion AANTATA

UBICACION

HACIENDA LA CRUZ - ‘.




|m2 de terreno 50
mZ de
conetriccidn 38
Precio $ 550,000.00
Calidad de

0,
estacionamiento 80%
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con 0
Transporte pablico o
en la zona 100%
Antigliedad (afio) 3

CAO BIENES
Contacto DA~
CLAS

Informacion

CONTACTO

UBICACION

EL ROCIO

m2 de terreno




[mzae

Informacion

1o0iAn 60
Precio $ 690,000.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con

. . 1
Transporte pablico o
en la zona 100%
Antigliedad (afio) 6
CAO BIENES
Contacto DA~
CLAS]

CONTACTO

UBICACION

PASEOS DEL MARQUES

m2 de terreno

45

Imz de
conctriiccidn

45




Precio $ 419,000.00
Calidad de
0,

estacionamiento 80%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con 0
Transporte publico 80%
en la zona
Antigliedad (afio) 4

SEINN
ContaCtO SAlLICINNES
Inf o CLAS
nrormacion CONTACTO

UBICACION

HACIENDA SANTA ROSA

m2 de terreno 90

m2Z de 44 1

conctriiccidn




Precio $ 350,000.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 1
Cocina integral [¢]
Bafios 1
Patio techado 1
FIrme con
\itranicn 1
Transporte publico 20%
enla zona
Antigliedad (afio) 4
Contacto

. CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

76

Imz de
conctriiccidn

44

10



Precio $ 600,000.00

Calld:‘:\d de ] 100%

estacinnamientn

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con 1

vitranien

Transporte publico 100%

en la zona

Antigiedad (afio) 8

Contacto ACUEDUCTO
CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO

m2 de terreno

mz de

UBICACION
PUERTAS DE SAN MIGUEL
72
37

canctriiccidn

11



Precio $ 550,000.00
Calldgd de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
[Firme con 1
vitranien
Transporte publico 100%
en la zona
4

Contacto REMAX

— PROPIEDADES.C
Informacion

faYV]

Remax Unlim

ed

10

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

7

Imz ae e

50

12



Precio $ 620,000.00
g:tlé(i?g ng\?niento 100%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
e 1
o O] 200%
Antigliedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNCIOS

11

UBICACION
VINEDOS
m2 de terreno 55
m2 de
construccion 44
Precio

13



Calidad de

. . 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
FIrme con
©\itronicn 0
i I,
Antigiiedad (afio) 4
Contacto N/A

" CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTA

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno

50

14



m2 de

- 50

construccion
Precio $ 3,500.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 3

SET
Contacto SOLUCIONES
. CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO

UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno

m2 de
construccion

15



Precio $ 5,500.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con
Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 1
Contacto REAL STATE
BIENES RAICES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

UBICACION

LA LOMA

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 5,500.00
Calld:l;\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 1
Contacto LAO BIENES

RAICES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

LAO BIENES RA

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 3,500.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con
Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES
. CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 2,900.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto N/A
Informacién CLASIFICADOS

CONTACTO
UBICACION
LOS ENCINOS

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 4,000.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

Lo 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto
Informacién CLASIFICADOS

CONTACTO

UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 5,000.00
Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

L 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto
Informacién VIVANUNCIOS

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de

construccion

Precio $ 4,200.00
Calidad de 100%

estacionamiento
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Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o ok (kN[N

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afio)

Contacto

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO

UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno

m2 de
construccion

Precio

$ 4,500.00
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Calld:‘:\d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con

. . 1
vitropiso
Transporte pablico
en la zona
Antigliedad (afio) 5
Contacto CANTURY 21
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

10

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccion
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Precio $ 4,000.00
Calldgd de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con

L 0
vitropiso
Transporte publico
en la zona
Antigiiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS

11

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

|

adl
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m2 de
construccion

Precio

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con
vitropiso

o |o|r|~|N

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afo)

5

Contacto

N/A

Informacion

VIVANUNVCIOS
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DATOS

Comparable

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA
LA CRUZ

EL ROCIO

PASEOS
DEL
MARQUES
HACIENDA

SANTA
ROSA

RANCHO
SAN PEDRO

PUERTAS
DE SAN
MIGUEL
RANCHO
SAN PEDRO

Los Heroes

- superficie Calidad de - . firme con Calidad del _—
. superficie de - . habitacion cocina o . -~ antigiedad
precio . estacionamient closets . bafios  patio techado vitropisoen transporte ~
de terreno construccio integral ) P (afios)
n (o] patios publico
$ 520,000.00 90.00 50.00 100% 2 1 1 0 0 100% 1
$ 650,000.00 90.00 70.00 100% 2 0 1 0 0 90% 3
$ 750,000.00 90.00 79.00 100% 2 1 1 1 1 100% 7
$ 550,000.00 50.00 38.00 80% 2 0 1 0 0 100% 3
$ 690,000.00 90.00 60.00 100% 2 1 1 0 1 100% 6
$ 419,000.00 45.00 45.00 80% 2 1 1 0 0 80% 4
$ 350,000.00 90.00 44.00 100% 2 0 1 1 1 90% 4
$ 600,000.00 76.00 44.00 100% 2 1 1 1 1 100% 8
$ 550,000.00 72.00 37.00 100% 2 0 1 1 1 100% 4
$ 620,000.00 77.00 50.00 100% 2 1 1 1 1 100% 4
54.00 49.00 80% 2 1 1 0 0 80% 4
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Metodo CRITIC

" " " firme con . .
superficie de superficie de Ca}ldad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en Salaelt d'el 4 amlguuedad precio
terreno construccion estacionamiento patios transporte pablico (afios)
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 520000
2 LOMAS DE BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 ] 90% 3 650000
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 750000
4 HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 550000
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 690000
6 PASEOS DEL MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 [ 80% 4 419000
7  HACIENDA SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 350000
8  RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 600000
PUERTAS DE SAN
9 MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 550000
10 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 620000
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 @ 1 0 0 80% 4 0
superficie de superficie de Calidad de - firme con Calidad del antiguedad
. . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en . = precio
terreno construccion estacionamiento patios transporte puablico (afios)
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
2 LOMAS DE BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 ELTINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
4 HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
6 PASEOS DEL MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
7 HACIENDA SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
8  RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE SAN
9 MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
10 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11  Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4 $ -
superficie de superficie de Calidad de - . . . firme con Calidad del antigliedad .
habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en B - precio
terreno construccion estacionamiento i transporte plblico (afios)
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1 ELHIGO 0.109 0.088 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.000 0.096 0.021 520,000.00
2 LOMAS DE BALVANERA 0.109 0.124 0.096 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.087 0.063 650,000.00
3 EL TINTERO 0.109 0.140 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.146 750,000.00
4 HACIENDA LA CRUZ 0.061 0.067 0.077 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.096 0.063 550,000.00
5 ELROCIO 0.109 0.106 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.167 0.096 0.125 690,000.00
6 PASEOS DEL MARQUES 0.055 0.080 0.077 0.091 0.167 0.143 0.091 0.000 0.000 0.077 0.083 419,000.00
7 HACIENDA SANTA ROSA 0.109 0.078 0.096 0.091 0.083 0.000 0.091 0.200 0.167 0.087 0.083 350,000.00
8  RANCHO SAN PEDRO 0.092 0.078 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.167 600,000.00
9 ’\Pﬂl‘JGESgLAS DE SAN 0.087 0.065 0.096 0.091 0.167 0.000 0.091 0.200 0.167 0.096 0.083 550,000.00
10 RANCHO SAN PEDRO 0.093 0.088 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.096 0.083 620,000.00
11  Los Heroes 0.066 0.087 0.077 0.091 0.083 0.143 0.091 0.000 0.000 0.077 0.083 -
suma 0.9345 0.9134 0.9231 0.9091 0.9167 0.8571 0.9091 1.0000 1.0000 0.9231 0.9167
sumatoria de precios $_ 5,699,000.00 |
ratio $ 6,098,670.13 $ 6,239,137.33 _$ 6,173,916.67 _$ 6,268,900.0 $ 6217,0909 $  6,648,833.3 $ 6,268,900.0 $ 56990000 $ 5699,000.0 $ 6,173,916.7 $ 6.217,090.91
precio con ratio $  399,670.13 | $ 540,137.33 | $ 474,916.67 | $ 569,900.0 | $  518,090.9 | $ 9498333 [ $ _ 569,900.0 | $ - [s - s 4749167 | $ _ 518,090.91
variable sj
superficie de terreno 0.0207
superficie‘de 0.0244
construccion
Calidad de 0.0081
estacionamiento
habitaciones 0.0000
closets 0.0829
cocina integral 0.0738
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con vitropiso en 0.0861
patios
Calidad del
.0067
wansporte piblico 0.00
antigliedad (afios) 0.0430
superficie de superficie de Calidad de - . . . firme con Calidad del antigliedad
v habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en p -
terreno construccion estacionamiento i transporte pablico (afos)
superficie de terreno 1.000 0.561 0.920 0.000 -0.210 -0.027 0.000 0.331 0.495 0.494 0.128
superficie de 0561 1.000 0.364 0.000 -0.116 0.254 0.000 -0.048 0077 0.062 0.268
construccion
Calidad de 0920 0.364 1.000 0.000 0.062 -0.039 0.000 0559 0671 0617 0228

estacionamiento
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habitaciones 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000
closets -0.210 -0.116 0.062 0.000 1.000 0.286 0.000 0719 0.498 -0.059 0520

cocina integral -0.027 0.254 -0.039 0.000 0.286 1.000 0.000 -0.069 0.069 -0.044 0349

bafios 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000

patio techado 0331 -0.048 0.559 0.000 0719 -0.069 0.000 1.000 0833 0403 0505

L'Zl”;:”" vitropiso en 0495 0077 0671 0.000 0.498 0.069 0.000 0833 1,000 0531 0.665

pcggﬁ:g del transporte 0.494 0.062 0617 0.000 -0.059 -0.044 0.000 0.403 0531 1.000 0.198

antigiiedad (afios) 0128 0.268 0228 0.000 0520 0349 0.000 0505 0.665 0198 1.000

4.- PESO DE LA VARIABLE
. Caldad de firme con Candad del N
PESO DE LA VARIABLE sj superficie de terreno zzs:{::fcliiﬁi estacioﬁnamlem habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vi(r:)ﬂw‘si en ”f‘:iﬂ?fe an;gﬁu::)ad
superficie de terreno 0151 0.021 0.000 0439 0.080 1.000 1210 1.027 1.000 0.669 0505 0.506 0872
zzz;’:ﬁ;gi 0.210 0.024 0439 0.000 0636 1.000 1116 0746 1.000 1.048 0923 0938 0732
‘e::"‘adc‘a:n‘;em‘emo 0.054 0.008 0.080 0636 0.000 1,000 0938 1.039 1.000 0.441 0329 0.383 0772
habitaciones 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000
closets 0688 0.083 1.210 1116 0938 1.000 0.000 0714 1.000 0281 0502 1.059 0.480
cocina integral 0.680 0.074 1.027 0746 1.039 1.000 0714 0.000 1.000 1.069 0931 1.044 0651
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0713 0.105 0.669 1.048 0441 1.000 0281 1.069 1.000 0.000 0167 0597 0495
2;’3;;0" vitropiso en 0530 0.086 0505 0923 0329 1.000 0502 0931 1.000 0167 0.000 0.469 0335
gzgﬁ:g del transporte 0.052 0.007 0.506 0938 0383 1.000 1.059 1.044 1.000 0597 0.469 0.000 0802
antigiiedad (afios) 0307 0.043 0872 0732 0772 1.000 0480 0.651 1.000 0495 0335 0.802 0.000
[5.- PESOS NORMALIZADOS
variable pesos norraeai(z):dos
superficie de terreno 0.1514 0.0447
superficie de 0.2096 0.0619

construccion
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Calidad de 0.0537 00158
estacionamiento
habitaciones 0.0000 0.0000
closets 06878 0.2031
cocina integral 0.6802 0.2009
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.7131 0.2106
firme con vitropiso en 05303 0.1566
patios
Calidad d'e\ Fransporte 0.0524 0.0155
publico
antigiiedad (afios) 03072 0.0907
variable precio ponderacion producto
superficie de terreno $ 399,670.13 447% $  17.872.68
superficie de $ 540,137.33 6.19% $ 3344429
construccion
Calidad de $ 47491667 158% $ 7,526.67
estacionamiento
habitaciones $  569,900.00 000% 0.00
closets $ 51809091  2031%  $ 10524451
cocina integral $ 94983333 2009%  $  190821.89
bafios $  569,900.00 000% 0.00
patio techado $ F 21.06% $ -
firme con Vllrop\SO en $ . 15.66% $ .
patios
Caldad del transporte. ¢ 474 916,67 155% $ 7,353.34
publico
antigiedad (afios) ~ $  518,000.91 907%  $  47,000.86

total

$ 409,273.25

7

VALOR ABSOLUTO

Calidad del

precio superficie deterreno  SuPerfcte de oaidad e habitaciones closets cocinaintegral  barios patio techado "”"eef“’;‘a::g:p's" wansporte a";‘agﬁ”:;ad valor con critic  valor absoluto
1 |ELHIGO $ 520,000.00 | $ 666,116.88 $ 551,160.54 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ - $ 949,83333 $ 569,900.00 $ - $ - % 593,645.83 $ 129,522.73| $ 285,089.00 $ 234,911.00
2 |LOMAS DE BALVANERA $ 650,000.00 | $ 666,116.88 $ 771,624.76 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ - $ - $ 569,900.00 $ - $ - % 534,281.25 $ 388,568.18 | $ 130,503.60 $ 519,496.40
3 |EL TINTERO $ 750,000.00 | $ 666,116.88 $ 870,833.66 $ 593,645.83 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 $ 569,900.00 $ 1,139,800.00 $ 949,833.33 $ 593,645.83 $ 906,659.09 | $ 974,730.10 $ 224,730.10
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4 |HACIENDA LA CRUZ 550,000.00 | $ 370,064.94 § 41888201 $ 47491667 $ 56990000 §$ - - § 56090000 § -8 - § 59364583 §  388568.18|§  94,460.91 455,539.09
5 |ELROCIO 690,000.00| $ 666,116.88 $ 661,392.65 $ 59364583 $ 56990000 §$ - $ 94983333 $ 569,00000 $ Y 94983333 $  593,64583 §  777,136.36| §  499,445.90 190,554.10
6 |PASEOS DEL MARQUES 419,000.00| $ 333,058.44 § 49604449 $ 47491667 $ 56090000 $ 1,036,18182 $ 949.833.33 § 569,90000 $ -8 - § 47491667 $  51800091|$  508,808.83 89,808.83
7 |HACIENDA SANTA ROSA 350,000.00| $ 666,116.88 $ 48502128 $ 59364583 $ 56990000 $  518,090.91 - § 56090000 $ 1,139,800.00 $ 94983333 $ 53428125 $  518000.91|$  618,598.35 268,598.35
8 |RANCHO SAN PEDRO 600,000.00| $ 562,498.70 $ 48502128 $ 59364583 $ 56990000 $ 1,036,18182 $ 94983333 § 569,90000 $ 1139,800.00 $ 94983333 $  593,64583 $ 1036181.82| §  957,960.12 357,960.12
o |PUERTAS DESAN 550,000.00 | $ 532,89351 $ 40785880 $ 59364583 $ 56900000 $  1,036,18182 - $ 569,900.00 $ 1,139,800.00 $ 94983333 $ 59364583 $ 51800091 $  714026.71 164,026.71
10 [RANCHO SAN PEDRO 620,000.00 | $ 569,900.00 $ 551,160.54 $ 593,645.83 569,900.00 $ 1,036,181.82 949,833.33 $ 569,900.00 $ 1,139,800.00 $ 949,833.33 $ 593,645.83 $ 518,090.91| $ 915,376.46 295,376.46

critic 2,801,001.16

el valor obtenido mediante CRITIC es de :

| $ 410,000.00
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Metodo AHP

- - . firme con Calidad del .
superficie de superficie de Calidad de L Lo o . antigiieda .
. N N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento P P d (afios)
patios publico
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
LOMAS DE
2 RAI VANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
HACIENDA
4 i 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL
6 MQBENEZ 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
7 sanTa mncs 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
RANCH
8 EGE;FA'—‘SDSE 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
9 san e 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
RANCH
10 QAN PEMRA 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4 $ -
[ orden(n) ] 1 [ 2 3 4 5 [ 6 7 [ 8 [ 9 10 11 12 13 14 [ 15 |
valor 0 | 0 0.58 0.9 1.12 [ 1.24 1.32 [ 141 ] 1.45 1.49 1.51 1.54 1.56 | 1.57 | 1.59 |
CUALITATIVO CUALITATIVO
superficie de superficie de Calidad de - - o flrme_ con Calidad del antigtiedad .
" . s habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento N . (afios)
patios publico
1 EL HIGO 90.00 50.00 100% 2.00 N 1.00 1.00 - - 100% 1.00 $ 520,000.00
2 Iéﬁ’lin\fAsNDEiA 90.00 70.00 100% 2.00 - - 1.00 - - 90% 3.00
$ 650,000.00
9 9
3 EL TINTERO 90.00 79.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 7.00 $ 750,000.00
HACIENDA
) R R R R 0
4 LA CRUZ 50.00 38.00 80% 2.00 1.00 100% 3.00 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90.00 60.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 - 1.00 100% 6.00 $ 690,000.00
6 mi%%iga 45.00 45.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 - ) 4.00
$ 419,000.00
7 ::li‘lriNRDgSA 90.00 44.00 100% 2.00 1.00 - 1.00 1.00 1.00 90% 4.00
$ 350,000.00
8 z:si:gl?o 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 8.00
$ 600,000.00
9 EKEF:\/.II;QTJEDIF 72.00 37.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 100% 4.00
$ 550,000.00
10 z:si:gl?o 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100% 4.00
$ 620,000.00
11 Los Heroes 54.00 49.00 80% 2.00 1.00 1.00 1.00 - - 80% 400 $ -
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NORMALIZACION

firme con

Calidad del

superficie de superficie de Calidad de . P o R antigtiedad .
" . s habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento - . (afios)
patios publico
1 EL HIGO 0.11 0.09 0.09 - 0.14 0.09 - - 0.02 _$ 520,000.00
2 Ié(/:::/l\?/fNDEiA 0.11 0.12 0.09 - - 0.09 - - 0.06
$ 650,000.00
3 EL TINTERO 0.11 0.14 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.15 $ 750,000.00
HACIENDA
4 LA CRUZ 0.06 o.07 0.09 ) ) 0.09 p ) 09 5 55000000
5 EL ROCIO 0.11 0.11 0.09 - 0.14 0.09 - 0.17 0.13 $ 690,000.00
6 mi%%iga 0.05 0.08 0.09 0.17 0.14 0.09 : - 0.08
$ 419,000.00
7 ::s_lrEAngSA 0.11 0.08 0.09 0.08 - 0.09 0.20 0.17 0.08
$ 350,000.00
8 e o 0.09 0.08 0.09 0.17 0.4 0.09 0.20 0.17 0.17
$ 600,000.00
PUER | AS DE
9 AN A~ 0.09 0.07 0.09 0.17 - 0.09 0.20 0.17 0.08 $ 550,000.00
10 e o 0.09 0.09 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.08
$ 620,000.00
11 Los Heroes 0.07 0.09 0.09 0.08 0.14 0.09 N N 0.08 $ N
LOMAS DE PASEOS DEL HACIENDASANTA  RANCHOSAN ~ PUERTASDESAN  RANCHO SAN
EL HIGO BALVANERA EL TINTERO HACIENDA LA CRUZ EL ROCIO oo i it ot it Los Heroes SF SFN SFN REDONDEADA
EL HIGO 1 1 3.00 0.333333333 1 0.333333333 1 1 3.00030003 1 3.00030003 1567 0.0869 0.0869
LOMAS DE
ey 1 1 3.00 0.333333333 1 0.333333333 1 1 3.00030003 1 3.00030003 1567 0.0869 0.0869
EL TINTERO 03333 03333 1.00 0.1429 0.333333333 0.142857143 0.333333333 0.333333333 1 0.333333333 1 520 00293 00293
HACIENDA LA CRUZ 3 3 7.00 1 3.00030003 1 3.00030008 3.00030003 6.99790063 3.00030003 1 35.00 01942 0.1942
EL ROCIO 1 1 3.00 03333 1 1 1 1 3.00030003 1 3.00030003 1633 0.0906 0.0906
PASEOS DEL
MARQUES 3 3 7.00 1 1 1 3.00030008 3.00030003 6.99790063 3.00030003 1 33.00 01831 01831
PACIENDA SANTA 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3.00030003 1 3.00030003 1567 0.0869 0.0869
RANCHO SAN PEDRO 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3.00030003 1 3.00030003 1567 0.0869 0.0869
;LIJGEURETfs DESAN 03333 0.3333 1.00 0.1429 03333 0.1429 03333 03333 1 0.333333333 0.333333333 462 00256 00256
RANCHO SAN PEDRO 1 1 3.00 03333 1 03333 1 1 3 1 1 1367 00758 00758
Los Heroes 03333 0.3333 1.00 1 03333 1 03333 03333 3 1 1 9.67 00536 00536
13.00 13.00 35.00 5.29 11.00 5.95 13.00 13.00 37.00 13.67 20.33 | 180.2390 1.0000
1.13
1.13 Cl = 11.73 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.03 11 - 1
1.03
1.00 [e]] = 0.0730
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A MAX

1.09

1.13 CR = 1.51
1.13
0.95
1.04 RC = 0.048371489 < 1
1.09
11.73
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN R DIF ABS
11.00 11.00 31.67 6.52 10.33 7.19 11.00 11.00 37.67 13.00 2367 | 174.06 0.0823 0.0823 0.00460
11.00 11.00 31.67 6.52 10.33 7.19 11.00 11.00 37.67 13.00 _ 23.66886689| 174.06 0.0823 0.0823 0.00460
3.86 3.86 11.00 2.24 357 2.46 3.86 3.86 13.00 452 7.952680982 60.17 0.0285 0.0285 0.00080
29.00 29.00 83.00 11.00 27.00 13.00 29.00 29.00 85.00 2967 60.34013456]  425.02 0.2009 0.2009 0.00670
13.00 13.00 36.33 7.19 11.00 7.86 13.00 13.00 42.33 15.00 _ 24.33520019| 196.05 0.0927 0.0927 0.00210
27.00 27.00 77.00 10.33 25.00 11.00 27.00 27.00 79.00 27.67__ 54.33863432| 392.34 0.1855 0.1855 0.00240
11.00 11.00 31.67 6.52 10.33 7.19 11.00 11.00 37.67 13.00 _ 23.66850019| 174.05 0.0823 0.0823 0.00460
11.00 11.00 31.67 6.52 10.33 7.19 11.00 11.00 37.67 13.00 _ 23.66850019| 174.05 0.0823 0.0823 0.00460
3.63 3.63 10.33 1.57 3.35 1.79 3.64 3.64 11.00 3.86 7.2858 53.73 0.0254 0.0254 0.00020
10.33 10.33 29.67 452 9.67 5.19 10.33 10.33 31.67 11.00 _ 21.66810015| 154.71 0.0731 0.0731 0.00270
10.33 10.33 27.00 4.46 8.33 4.68 10.33 10.33 29.00 11.00 11| 13681 0.0647 0.0647 0.01110
S 1.0000 0.0444
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN e DIF ABS
139.48 139.48 391.02 69.73 125.10 76.62 139.48 139.48 438.34 155.27 257.63 | 2,071.64 0.0836 0.0836 0.00130
139.48 139.48 391.02 69.73 125.10 76.62 139.48 139.48 438.34 155.27 257.63 | 2,071.64 0.0836 0.0836 0.00130
48.27 48.27 135.41 23.92 43.35 26.30 48.27 48.27 151.31 53.57 89.51 | 716.46 0.0289 0.0289 0.00040
320.78 320.78 914.37 165.90 294.78 183.90 320.79 320.79 1,035.03 361.02 654.39 | 4,892.53 0.1974 0.1974 0.00350
157.48 157.48 44235 76.62 141.76 83.96 157.48 157.48 491.00 173.71 293.85 | 2,333.17 0.0942 0.0942 0.00150
294.77 294.77 841.70 151.51 272.78 168.18 294.78 294.78 950.35 331.01 605.72 | 4,500.37 0.1816 0.1816 0.00390
139.48 139.48 391.01 69.73 125.10 76.62 139.48 139.48 438.33 155.26 257.62 | 2,071.59 0.0836 0.0836 0.00130
139.48 139.48 391.01 69.73 125.10 76.62 139.48 139.48 438.33 155.26 257.62 | 2,071.59 0.0836 0.0836 0.00130
41.38 41.38 117.42 20.95 37.79 23.18 41.38 41.38 131.98 46.24 82.18 | 625.27 0.0252 0.0252 0.00020
118.81 118.81 337.00 60.81 108.43 67.26 118.81 118.81 380.33 133.26 235.62 | 1,797.93 0.0726 0.0726 0.00050
110.43 110.43 313.00 48.36 101.06 53.92 110.43 110.43 334.99 117.76 216.82 | 1627.64 0.0657 0.0657 0.00100
HHHH 1.0000 0.0162
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN o DIF ABS
1,639.66 1,639.66 4,626.45 801.90 1,486.44 885.30 1,639.71 1,639.71 5,141.52 1,811.49 3,145.67 | #unuhit 0.0838 0.0838 0.00020
1,639.66 1,639.66 4,626.45 801.90 1,486.44 885.30 1,639.71 1,639.71 5,141.52 1,811.49 3,145.67 | #usuit 0.0838 0.0838 0.00020
566.06 566.06 1,597.82 277.36 513.47 306.26 566.08 566.08 1,776.78 625.77 1,088.50 | 8,450.26 0.0289 0.0289 0.00000
3,856.17 3,856.17 10,869.38 1,928.99 3,488.46 212552 3,856.31 3,856.31 12,177.72 4,292.63 7,358.82 | #us 0.1975 0.1975 0.00010
1,836.15 1,836.15 5,187.51 902.89 1,668.28 997.41 1,836.21 1,836.21 5,775.01 2,032.14 3549.43 | #usuit 0.0941 0.0941 0.00010
3541.17 3541.17 9,984.54 1,775.72 3,204.88 1,957.59 3,541.30 3,541.30 11,195.57 3,945.16 6,771.03 | #usuitt 0.1816 0.1816 0.00000
1,639.62 1,639.62 4,626.35 801.88 1,486.41 885.28 1,639.68 1,639.68 5141.41 1,811.45 3,145.60 | #usuit 0.0838 0.0838 0.00020
1,639.62 1,639.62 4,626.35 801.88 1,486.41 885.28 1,639.68 1,639.68 5141.41 1,811.45 3,145.60 | #usuitt 0.0838 0.0838 0.00020
492.46 492.46 1,389.18 245.12 446.11 270.32 492.48 492.48 1,553.49 547.27 943.98 | 7,365.35 0.0252 0.0252 0.00000
1,418.73 1,418.73 4,000.22 705.13 1,284.25 777.42 1,418.78 1,418.78 4,471.28 1,575.87 2,711.86 | #usuhit 0.0726 0.0726 0.00000
1,255.63 1,255.63 3,562.48 631.86 1,147.82 699.23 1,255.67 1,255.67 3,996.01 1,400.24 2,490.01 | #usuiitt 0.0649 0.0649 0.00080
r— 1.0000 0.0018
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN e DIF ABS
19,222.38 19,222.38 54,295.03 9,513.85 17,452.18 10,504.86 19,223.04 _ 19,223.04 60,584.25 21,320.43 37,122.62 | #mhi# 0.0837 0.0837 0.00010
19,222.38 19,222.38 54,295.03 9,513.85 17,452.18 10,504.86 10,223.04 _ 19,223.04 60,584.25 21,320.43 37,122.62 | #i# 0.0837 0.0837 0.00010
6,641.96 6,641.96 18,759.41 3,288.72 6,029.57 3,631.06 6,642.18 6,642.18 20,935.68 7,367.95 12,822.11 | #usunt 0.0289 0.0289 0.00000
45,503.88 45,503.88 128,407.97 22,441.13 41,253.78 24,766.89 45505.46 __45,505.46 143,120.46 50,411.99 87,380.51 | #uuust 0.1978 0.1978 0.00030
21,582.87 21,582.87 60,950.55 10,697.52 19,588.49 11,809.76 2158361  21,583.61 68,047.02 23,950.21 41,636.07 | #mtt 0.0940 0.0940 0.00010
41,831.03 41,831.03 118,031.40 20,635.08 37,916.73 22,771.77 41,832.49  41,832.49 131,568.72 46,347.11 80,280.50 | #t 0.1818 0.1818 0.00020
19,221.97 19,221.97 54,293.85 9,513.64 17,451.80 10,504.63 10,222.63 _ 19,222.63 60,582.94 21,319.97 37,121.82 | #usuns 0.0837 0.0837 0.00010
19,221.97 19,221.97 54,293.85 9,513.64 17,451.80 10,504.63 10,222.63 _ 19,222.63 60,582.94 21,319.97 37,121.82 | #usuns 0.0837 0.0837 0.00010
5,805.01 5,805.01 16,384.83 2,867.56 5,264.49 3,164.98 5,805.22 5,805.22 18,272.14 6,434.62 11,162.38 | #it 0.0252 0.0252 0.00000
16,710.18 16,710.18 47,167.41 8,249.67 15,155.69 9,105.87 16,710.75 _ 16,710.75 52,589.26 18,518.90 32,140.77 | #iis 0.0727 0.0727 0.00010
14,91311 14,913.11 42,078.89 7,424.45 13,514.94 8,189.70 14,913.62 _ 14,913.62 47,057.22 16,573.85 28,628.96 | #uuut 0.0649 0.0649 0.00000
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e 1.0000 0.0011
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 226,382 226,382 639,135 112,107 205377 123743 226390 226.390 713355 251,141 436,000 | 0.0837 0.0837 0.00000
2 226,382 226,382 639,135 112,107 205,377 123,743 226390 226,390 713,355 251,141 736,000 | #is 0.0837 0.0837 0.00000
3 78,229 78,229 220,857 38,735 70,969 42,754 78,232 78,232 246,293 86,781 150,651 | it 0.0289 0.0289 0.00000
4 534,933 534,933 1,510,446 264,607 485,410 292,110 534951 534,951 1,685,147 593,213 1031,000 | #titit 01977 01977 0.00010
5 254,266 254,266 717,812 125,862 230,651 138,922 254274 254274 801,056 282,035 180,523 | it 0.0940 0.0940 0.00000
6 291,761 291,761 1,388,526 243,208 446,227 268,487 291,778 491,778 1,549,033 545,305 947,715 | st 01818 01818 0.00000
7 226377 226377 639,121 112,105 205,372 123,740 226385 226,385 713,339 251,136 435,999 | #k 0.0837 0.0837 0.00000
8 226377 226377 639,121 112,105 205,372 123,740 226385 226,385 713,339 251,136 435,909 | it 0.0837 0.0837 0.00000
9 68,289 68,289 192,809 33,786 61,960 37,296 68,201 68,201 215127 75,734 131568 | it 00252 00252 0.00000
10 196,544 196,544 554,946 97,253 178,337 107,357 196,551 196,551 619,205 217,981 378,730 | it 00727 00727 0.00000
1 175,836 175,836 296,300 86,891 159,460 95,901 175,842 175,842 553,538 194,930 338,100 | sttt 0.0650 0.0650 0.00010
[rrrT” 1.0000 0.0002
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u| s SFN SFN DIF ABS
RENDONDFEADA
1 2665717 2,665,717 7525765 1319,092 2.418.286 1,456,017 2.665.809 __ 2,665,809 8.397.485 2956520 5133.012 | ####### 0083691587 0.0837 0.00000
2 2665717 2,665,717 7525765 1,319,092 2418,286 1,456,017 2.665,809 2,665,809 8,397,485 2956520 5133,012 | #i##### 0083691587 0.0837 0.00000
3 921,118 921,118 2.600,486 455,795 835,628 503,110 921,150 __ 921,150 2.901,685 1021597 1,773,729 | #######  0.028919115 0.0289 0.00000
4 6,297,265 __ 6,297,265 17,779,105 3.117,028 5713,174 3.440,650 6,297,483 6,297,483 | 19,840,403 6.984,906 12120414 | #i##i# 0197727941 01977 0.00000
5 2993516 2,993,516 8,451,333 1,481,210 2715734 1,634,986 2993619 2,993,619 9,430,044 3320010 5764,742 | #i#### 0093983045 0.0940 0.00000
6 5788,658 5,788,658 16,343,265 2,865,265 5,251,802 3,162,765 5,788,857 588,857 __ 18,238,050 6,420,751 11,150,222 | #i#####  0.181759635 01818 0.00000
7 2665659 2,665,659 7,525,602 1,319,063 2418,234 1,455,985 2665751 2,665,751 8,397,303 2956456 5132,001 | #i##### 0083689776 0.0837 0.00000
8 2665659 2,665,659 7,525,602 1,319,063 2418,234 1,455,985 2665751 2,665,751 8,397,303 2956456 5132,001 | #i##### 0083689776 0.0837 0.00000
9 803,915 803,915 2,269,677 397,878 729,340 439,187 803943 803,943 2532,724 891,667 1548363 | ######  0.025241364 00252 0.00000
10 2313914 2.313,914 6.532,796 1,145,245 2.099,248 1,264,142 2313994 2.313,994 7,289,997 2566514 4,456,542 | #i####t 0072652298 00727 0.00000
1 2068725 2,068,725 5,840,835 1,023,460 1,876,965 1,129,772 2068796 2,068,796 6,516,822 2294232 3,085,348 | #####  0.064952077 0.0650 0.00000
[rrrT” 1.0000 -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u| s SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 31,381,234 31,381,234 88,597,190 15528825 28,460,847 17,141,097 31,382,318 31382318 98859713 34,804,776 60437501 | #hity 0.08 0.0837 0.00000
2 31,381,234 31,381,234 88,597,190 15,528,825 28,469,847 17,141,097 31,382,318 31382318 98,859,713 34,804,776 60,437,501 | #siy 0.08 0.0837 0.00000
3 10843534 10,843,534 30,614,074 5,365,914 9,837,538 5,923,027 10,843,909 10,843,909 34,160,322 12,026,551 __ 20,883,797 | #éttitt 0.03 0.0289 0.00000
4 74,141,926 74,141,926 209,319,174 36,690,506 67,262,153 40,499,480 74,144,486 74,144,486 233,569,728 82,231,827 142,781,852 | #hsy 0.20 0.1977 0.00000
5 35,230,853 35,239,853 99,491,328 17,438,762 31,970,608 19,249,342 35,241,070 35241070 111016881 39,084,738 67,870,046 | #siy 0.09 0.0940 0.00000
6 68,153,096 __ 68,153,996 102,413,974 33,727,641 61,829,870 37,229,018 68,156,349 68,156,349 _ 214,706,812 __ 75,590,810 131,050,638 | ##is 0.18 01818 0.00000
7 31,380,555 31,380,555 88,595,273 15,528,489 28,469,231 17,140,726 31,381,638 31,381,638 98,857,573 34,804,023 _ 60,436,193 | s 0.08 0.0837 0.00000
8 31,380,555 31,380,555 88,595,273 15,528,489 28,469,231 17,140,726 31,381,638 31,381,638 98,857,573 34,804,023 60,436,193 | s 0.08 0.0837 0.00000
9 0,464,625 9,464,625 26,720,863 4,683,726 8,586,446 5,169,977 0464952 9464952 20,816,532 10,497,329 18,027,361 | st 0.03 00252 0.00000
10 27,242,243 27,242,043 76,911,170 13.481,143 24,714,519 14,880,712 27,043,184 27243184 __ 85821215 30,214,603 52,463,836 | #s 0.07 00727 0.00000
1 24,353,058 24,353,058 68,755,587 12,052,709 22,094,016 13,304,081 24,353,899 24,353,899 76,723,568 27,011,148 __ 46,904,990 | st 0.06 0.0650 0.00000
[T 1.0000 -
VALORES
0.0837
0.0837
0.0289
01977
0.0940
0.1818
00837
00837
0.0252
00727
0.0650
2.- CALIDAD DE TRANSPORTE PUBLICO
LOMAS DE HACIENDA LA PASEOSDEL ~ HACIENDA  RANCHO PUERTASDE RANCHO SAN SFN
ELHIGO  gaLvanera L TINTERO CRUZ EL Rocio MAROUES ~ SANTAROSA SANPEDRO SANMIGUEL  PEDRO Los Heroes SF | SFN REDONDEADA
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EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA LA
CRUZ

EL ROCIO

PASEOS DEL
MARQUES
HACIENDA
SANTA ROSA
RANCHO SAN
PEDRO
PUERTAS DE
SAN MIGUEL
RANCHO SAN
PEDRO

Los Heroes

A MAX

1 0.333333333 1.00 0.2 1 0333333333 02 0 o 0.2 5.27 0.0288 0.0288
3 1 3.00 0333333333 300030003 0333333333  0.333333333 1 1 1 1 15.00 0.0820 0.0820
1 0.3333 1.00 0.2000 1 0.2 0142857143 033333333 0.2 0.333333333 02 494 0.0270 0.0270
5 3 5.00 1 3.00030003 1 1 1 1 3.00003 1 25.00 0.1367 0.1367
1 0.3333 1.00 03333 1 0.333333333 0.2 1 o 3 0 6.20 0.0339 0.0339
3 3 5.00 1 3 1 0333333333 3.00030003 1 3.00030003 1 2433 0.1330 0.1330
5 3 7.00 1 5 3 1 5 1 1 1 33.00 0.1804 0.1804
3 1 3.00 1 1 0.3333 0.2 1 1 1 1 1353 0.0740 0.0740
3 1 5.00 1.00 3 1 1 1 1 1 1 10.00 0.1039 0.1039
3 1 3.00 0.33333 3 0.3333 1 1 1 1 1 15.67 0.0856 0.0856
5 1 5.00 1 3 1 1 1 1 1 1 21.00 0.1148 0.1148
33.00 15.00 39.00 7.40 27.00 887 6.41 1567 887 13.00 8.73 | 182.9442 1.0000
0.95
1.23 ci = 11.69 - 1
1.05 [} - 1
Lol
0.92 ci = 0.0692
118
116 CcR = T51
116
0.92
111 RC = 0045817946 < 1
.00
T1.69
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
11.00 273 12.73 256 953 287 210 540 313 233 300| 6139 0.0287 0.0287 0.00010
3033 11.00 3367 6.87 25.67 727 594 13.00 8.60 1033 8.200160016] 160.88 0.0752 0.0752 0.00680
901 2.03 11.00 223 8.45 243 1.86 458 281 374 2676157143|  53.72 0.0251 0.0251 0.00190
55.00 2233 61.00 11.00 29.00 13.00 1085 2433 1567 2033 15.00013001] 297.52 0.1391 0.1391 0.00240
1433 593 16.07 349 11.00 336 250 6.33 207 553 3.033266667|  76.54 0.0358 0.0358 0.00190
55.67 2167 60.34 1193 4567 11.00 1018 2233 16.33 2100 1593393339] 292.06 0.1366 0.1366 0.00360
71.00 3167 81.00 17.40 57.00 16.73 11.00 35.00 2073 2967 2006666667 391.27 0.1829 0.1829 0.00250
31.00 11.93 3407 673 25.00 6.87 6.07 11.00 8.47 1153 8.066633333| 160.74 0.0752 0.0752 0.00120
41.00 1767 27.00 927 35.00 11.00 778 19.67 11.00 1567 106| 22565 0.1055 0.1055 0.00160
3367 13.00 3833 753 29.00 927 6.61 16.33 9.27 11.00 886663 182.87 0.0855 0.0855 0.00010
43.00 18.33 29.00 9.67 37.00 1167 8.18 2033 1167 16.33 11] 23618 0.1104 0.1104 0.00440
i 1.0000 0.0265
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 Sk SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
132.94 5425 14914 30.00 11103 32.06 24.66 59.69 3751 50.05 3605 | 717.38 0.0289 0.0289 0.00020
34531 14124 388.92 7834 289.18 85.60 64.64 156.50 96.61 129.37 9256 | 1,868.27 0.0752 0.0752 0.00000
115.99 47.20 130.19 26.18 97.01 2817 2164 52.09 32.68 4347 3136 625.99 0.0252 0.0252 0.00010
636.25 25721 715.28 143.60 53559 156.41 119.01 289.58 179.38 23552 172.05 | 3439.88 0.1384 0.1384 0.00070
166.67 67.63 186,51 3724 139.16 39.93 3125 72.98 46.80 62.63 4289 | 89568 0.0360 0.0360 0.00020
628.93 250.50 703.96 140.36 528.53 153.26 119.63 277.45 176.23 230.15 T68.81 | 3377.81 0.1359 0.1359 0.00070
852.74 342.20 949.68 190.78 707.82 198.91 159.17 367.41 241.13 320.21 23167 | 456171 0.1835 0.1835 0.00060
34383 140.04 386.65 7637 292.24 8532 65.41 155.39 96.15 127.90 9202 | 1.861.31 0.0749 0.0749 0.00030
18624 199.74 54581 109.69 407.18 T17.61 89.72 220.11 137.38 184.18 13191 | 2,629.57 0.1058 0.1058 0.00030
392,63 162.35 442,91 89.94 327.17 9.75 7197 179.83 110.43 149.14 105.94 | 2,129.06 0.0856 0.0856 0.00010
508.24 209.21 571.27 114.80 426.25 12334 93.91 230.91 143.65 192.85 137.91 | 2.752.35 0.1107 0.1107 0.00030
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24,859 1.0000 0.0035
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 FER SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
154735 628.75 173584 348.16 1,296 35 289 692 435 579 28| 8345 0.0289 0.0289 0.00000
4,029.08 1,643.13 2,502.82 907.68 3,374 979 751 1,809 1134 514 Toss| 21751 0.0752 0.0752 0.00000
1,349.02 549.16 1,514.92 303.92 1,131 328 252 505 380 506 Ba| 7283 0.0252 0.0252 0.00000
7.414.72 3,019.80 8,324.40 1,673.00 6,204 1,803 1382 3,328 2,086 2,782 2002] 40019 0.1384 0.1384 0.00000
1,920.14 784.29 2,165.10 43353 1,619 270 361 865 543 722 520| 10412 0.0360 0.0360 0.00000
7,268.18 2,963.31 8,166.48 1,638.69 6,095 777 1357 3274 2,043 2,724 To59| 39266 0.1358 0.1358 0.00010
9,827.89 3,985.88 11,026.43 2,206.27 8,248 2,393 1,845 4,395 2,762 3,668 2648 53005 01833 0.1833 0.00020
4,006.11 1,633.68 2,499.91 903.47 3,359 977 746 1,807 1,128 1,503 To82| 21644 0.0749 0.0749 0.00000
5,672.92 2,304.00 6,362.39 127652 2,750 1374 1,059 2,536 1,597 2,125 1532 30580 0.1058 0.1058 0.00000
2,597.47 187122 5,155.82 1,034.85 3,846 L1 857 2,053 1,295 L727 1243| 24792 0.0857 0.0857 0.00010
5,938.79 2,412.59 6,660.66 1,336.52 2,972 1,438 T.109 2,655 Loz 2,225 1,605 32,024 0.1108 0.1108 0.00010
289,131 1.0000 0.0005
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u| s SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
798727 7317.67 20.187.30 4,049.19 15072 2372 3,360 8,064 5,061 6,740 2855 | 97,064 0.0289 0.0289 0.00000
2689482 19,074.72 52,622.72 10,555.43 30,287 11,389 8,757 21,011 13,107 17574 12,660 | 253023 0.0752 0.0752 0.00000
15,700.06 6,387.53 17,619.88 3,534.39 13154 3815 2,932 7,038 4,418 5,884 2238 84720 0.0252 0.0252 0.00000
86.282.72___ 35,105.13 96,826.07 10.423.29 72,279 20,957 16,111 38,660 24,280 32,342 23.291 | 465,558 0.1384 0.1384 0.00000
22,438.00 9,130.95 25,184.82 5,052.70 18,801 5,455 2,189 10,066 6,314 8,400 6,057 | 121,007 0.0360 0.0360 0.00000
84.650.17 ___ 34,458.49 95,005.35 10.063.49 70,007 20,564 15,796 37,960 23,824 31,745 22,855 | 456,830 0.1358 0.1358 0.00000
11420597 46.490.65 128,206.28 25.719.60 95.710 27,789 21324 51,268 32,133 42,803 30822 | 616,471 0.1833 0.1833 0.00000
26.668.09 __ 18,987.39 52,370.54 10,509.33 30,084 11,332 8,710 20913 13,135 17,495 12,601 | 251805 0.0749 0.0749 0.00000
6593421 26.818.63 73,096.33 14,841.75 55,046 16,026 12,317 20,551 18,551 24,701 17,794 | 355778 0.1058 0.1058 0.00000
5344550 21,731.46 50072.27 12.026.00 44,785 12,984 9,987 23,940 15,038 20018 14,425 | 288353 0.0857 0.0857 0.00000
6902891 28.076.14 77,468.00 15,538.07 57.838 16,777 12,895 30,936 10422 25,860 18,630 | 372.468 0.1107 0.1107 0.00010
[T 1.0000 0.0001
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u| s SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
20922654 8512743 234,814.47 47.104.46 175295 50846 39.069 93.798 58875 78411 56,477 | i 0.0289 0.0289 0.00000
54540554 221,886.20 612,097.93 122,784.09 56,961 132,544 01854 244,487 153470 204379 147218 | s 0.0752 0.0752 0.00000
182,620 74.299.90 204,953.09 41113.72 153,004 42379 34,102 81,867 51,388 68,438 49,295 | 985,461 0.0252 0.0252 0.00000
i 408,277.19 1,126.257.25 225,917.65 840,817 243,871 187412 449,851 282.390 376,068 270,885 | sttt 0.1384 0.1384 0.00000
261,042.38___106,208.05 202,962.40 58.771.20 218,69 63431 48743 117,018 73,457 97,833 70,465 | ittt 0.0360 0.0360 0.00000
984,796.36___400,631.70 1,105,177.24 221.696.42 825,055 239.269 183.901 441381 277,121 369,051 265,835 | ittt 0.1358 0.1358 0.00000
i 540,114.39 1,491,405.64 299,202.24 T.113.303 322,899 248113 595,745 373,962 498,083 358,735 | it 0.1833 0.1833 0.00000
542,800.44 __ 220,823.15 600,168.84 122,195.07 454,772 131,89 101371 243.287 152,740 203.410 146,518 | it 0.0749 0.0749 0.00000
766.886.80 __ 312,026.11 860.683.33 172.654.55 642,524 186,379 143,204 343816 215,794 287,402 207,003 | i 0.1058 0.1058 0.00000
621,528.30 __ 252,874.04 697,552.46 139.927.21 520,755 151,066 116,068 278,650 174,888 232,908 167,762 | ittt 0.0857 0.0857 0.00000
802,861.33__ 326,661.44 901,057.92 180.752.92 672,667 195.123 149923 359,044 225916 300,881 216,712 | it 0.1107 0.1107 0.00000
it 1.0000 -
VALORES
0.0289
0.0752
0.0252
0.1384
0.0360
01358
0.1833
0.0749
0.1058
0.0857
0.1107
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|4.— | ESTABLECIMIENTO DE DATOS NORMALIZADOS

firme con Calidad del

superficie de superflme_de Ca\_hdad r_le habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte am\g~uedad
terreno construccion estacionamiento N S (anos)
patios publico
superficie de 011 009 0.08 0.09 0.00 014 009 0.00 0.00 0.03 0.02
terreno
superficie de 011 042 0.08 0.09 0.00 0.00 009 0.00 0.00 0.08 0.06
construccion
Calidad de 011 014 0.03 0.09 017 014 009 0.20 017 003 0.15
estacionamiento
habitaciones 0.06 007 0.20 0.09 0.00 0.00 009 0.00 0,00 0.14 0.06
closets 011 041 0.09 0.09 0.00 014 009 0.00 047 0.04 013
cocina integral 0.05 008 018 0.09 017 014 009 0.00 0.00 0.14 0.08
bafios 011 008 0.08 0.09 008 0.00 009 0.20 047 018 0.08
patio techado 0.09 008 0.08 0.09 017 014 009 0.20 047 0.07 047
firme con vitropiso| 5 g 007 0.03 0.09 017 0.00 009 0.20 047 041 0.08
en pa[lOS
Calidad del 0.09 009 0.07 0.09 017 014 009 0.20 047 0.09 0.08
transporte publico
antigiiedad (afios)|  0.07 009 0.07 0.09 008 014 009 0.00 0.00 041 0.08
Desviacion std 0,021 0023 0054 0.000 0079 0072 0.000 0.104 0.087 0,050 0041

l5- | MATRIZ DE CORRELACION

firme con Calidad del

superficie de superficie de Calidad de - - ~ patio Lo antigliedad
. . N habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso en transporte "~
terreno construccion  estacionamiento techado N o (afios)
patios publico

S”’:s::':ri de 1.0000 0.5613 -0.6220 0.0000 -0.2099 -0.0266 0.0000 0.3310 0.4949 -0.5219 0.1282

superficie de 0.5613 1.0000 -0.3783 0.0000 -0.1165 0.2535 0.0000 -0.0477 0.0768 -0.6425 0.2680
construccion

Cglldad c.ie -0.6220 -0.3783 1.0000 0.0000 -0.3100 -0.0979 0.0000 -0.5698 -0.5589 0.4319 -0.2709

estacionamiento

habitaciones 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

closets -0.2099 -0.1165 -0.3100 0.0000 1.0000 0.2864 0.0000 0.7193 0.4980 0.1226 0.5200

cocina integral -0.0266 0.2535 -0.0979 0.0000 0.2864 1.0000 0.0000 -0.0690 0.0690 -0.5500 0.3488

bafios 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000




patio techado |  0.3310 -0.0477 -0.5698 0.0000 0.7193 -0.0690 0.0000 1.0000 0.8333 0.0779 0.5054
firme con
vitropiso en 0.4949 0.0768 -0.5589 0.0000 0.4980 0.0690 0.0000 0.8333 1.0000 -0.1318 0.6650
nating
Calidad del
transporte -0.5219 -0.6425 0.4319 0.0000 0.1226 -0.5500 0.0000 0.0779 -0.1318 1.0000 -0.2202
niihlicn
a"zg;oe:)ad 0.1282 0.2680 -0.2709 0.0000 0.5200 0.3488 0.0000 0.5054 0.6650 -0.2202 1.0000
superficie de  superficie de Calidad de frmecon - Calidaddel . ioqaq | SUMATO  DESVIACION PONDERACION
terreno construccion  estacionamiento habitaciones closets cocina integral bafios patio techado VItI’OpI.SD en trar}sp.one (afios) RIA STD PONDERACION NORMALIZADA
patios plblico
superficie de
B e 0.0000 0.4387 1.6220 1.0000 1.2099 1.0266 1.0000 0.6690 055051 15219 0.8718 9.8649 0.0214 02110 0.0427
superficie de
o 0.4387 0.0000 13783 1.0000 11165 0.7465 1.0000 1.0477 0.9232 16425 0.7320 10.0253 0.0232 0.2329 0.0471
Calidad de 1.6220 1.3783 0.0000 1.0000 1.3100 1.0979 1.0000 1.5698 1.5589 0.5681 12700 | 123760 0.0539 0.6670 01349
estacionamiento
habitaciones 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 9.0000 0.0000 0.0000 0.0000
closets 1.2099 11165 1.3100 1.0000 0.0000 0.7136 1.0000 0.2807 05020 0.8774 0.4800 8.4902 0.0787 0.6678 0.1350
cocina integral 1.0266 0.7465 1.0979 1.0000 0.7136 0.0000 1.0000 1.0690 0.9310 1.5500 06512 9.7859 00721 0.7053 0.1426
bafios 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 9.0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 0.6690 1.0477 15698 1.0000 0.2807 1.0690 1.0000 0.0000 0.1667 09221 0.4946 8.2196 0.1044 0.8585 01736
ﬁ’meeﬁ":a‘t’it’;piso 05051 0.9232 1.5589 1.0000 0.5020 09310 1.0000 0.1667 0.0000 11318 0.3350 8.0537 0.0870 0.7010 01417
Calidad del 1.5219 1.6425 05681 1.0000 08774 1.5500 1.0000 0.9221 11318 0.0000 12202 | 114330 0.0501 05732 01159
transporte plblico
antigiiedad (afios)|  0.8718 0.7320 1.2709 1.0000 0.4800 06512 1.0000 0.4946 0.3350 1.2202 0.0000 8.0557 0.0409 0.3295 0.0666
SUMA 4.9461 1.0000
1 2 3
- - . firme con Calidad del "
. . . abitaciones closets cocina Imegra anos pallo techado Vl[fOpISU en transpone o precio precio precio
mppcese s | 0% e o R et Lnocrac] - -
patios publico
S”‘::r':iecriide 0.1092 0.0883 0.0837 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0289 0.0208 0.0452 $ 11,500,985.5
520,000.0 $ 11,500,985.5
2‘(‘)’:‘;’:&'23? 0.1092 0.1237 0.0837 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0752 0.0625 0.0346 $ 18,760,699.2
650,000.0 $ 18,760,699.2
Calidad de
st o | 01002 0.1396 0.0289 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0252 0.1458 01290 $ 58152264
750,000.0 $ 58152264
habitaciones 0.0607 00671 01977 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.1384 0.0625 0.0526 $ 10,453922.1
550,000.0 $ 10,453922.1
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closets 0.1092 0.1060 0.0940 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.1667 0.0360 0.1250 0.0788 $ 87544742
$  690,000.0 $ 87544742
cocina integral 0.0546 0.0795 0.1818 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.1358 0.0833 0.0948 $ 44220795
$  419,000.0 $ 44220795
bafios 0.1092 0.0777 0.0837 0.0909 0.0833 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.1833 0.0833 0.1160 $  3,017,6384
$  350,000.0 $ 30176384
patio techado 0.0922 0.0777 0.0837 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0749 0.1667 01399 $ 42896116
$  600,000.0 $ 42896116
f"meeﬁ"”a‘[’i';’:'p'“ 0.0874 0.0654 0.0252 0.0909 0.1667 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.1058 0.0833 0.1089 $  5052,719.6
P $  550,000.0 $ 50527196
Calidad del
ansmorto publico| 09934 0.0883 0.0727 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 01667 0.0857 0.0833 01346 $  4,604,859.1
$  620,000.0 $  4,604,859.1
antigiedad (afios)|  0.0655 0.0866 0.0650 0.0909 0.0833 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.1107 0.0833 0.0656 $ -
$ - $ -
DESVIACION $ 76672,2156
ESTANDAR 0.021 0.023 0.054 0.000 0.079 0.072 0.000 0104 0.087 0.050 0.041 0934 | $ 5,699,000.0 $ 76,672,215.6
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 45816176 | g 4581617.6
PONDERACION DESVIACION STD DESVIACION STD
NORMALIZADA 0.043 0.047 0.1349 0.000 0.135 0.143 0.000 0174 0142 0.116 0067 |C CORRE 0.0274
RATIO PRECIO DE BIEN RATIO MEDIO PR%?&% DE RATIO MEDIAN/ PR%%% DE
$_ 600934353 | $___ 40035511 $_7,163966.98 | $_470,23598 [[5433972.981 | $_356,680.82
e DIST ~ ORDENACION DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia PRECIO2 ool tr  ompLE ABSOLUTA
EL HIGO $  520,000.00 17,0753 502,924.7 20,0558  499,944.2 15212.61  504,787.39
LOMAS DE
BALVANERA $  650,000.00 18,8505 631,149.5 221409  627,859.1 1679416  633,205.84
EL TINTERO $  750,000.00 53,990.9 696,009.1 634148  686,585.2 48,01.08  701,898.92
ZQEENDA LA $  550,000.00 0.0 550,000.0 00  550,000.0 000  550,000.00
EL ROCIO $ . 690,000.00 54,0547 635,945.3 63489.8  626510.2 4815792  641,842.08
PASEOS DEL
MARQUES $  419,000.00 57,090.3 361,909.7 67,0553  351,944.7 5086242  368,137.58
PACINDASANTA s 350,000.00 00 350,000.0 00  350,000.0 000  350,000.00
RANCHOSAN  |s 60000000 69,4905 530,509.5 816198 5183802  61909.84  538,090.16
PUERIASDESAN s 550,00000 56,730.4 493,260.6 666431 4833569 5054974  499450.26
RANCHOSAN |5 62000000 46,393.2 573,606.8 544910 5655090 4133219  578,667.81
SUMA 4,751,708.3 SUMA 4,694,580 SUMA 4,787,412.2
En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante AHP es $ 470,000.00

de:
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Metodo GP MIN MAX

firme con Calidad del

superficie de superficie de Calidad de . P . patio . v antigiedad .
. . N habitaciones closets cocinaintegral bafios vitropiso  transporte " precio
terreno construccion  estacionamiento techado N P (afios)
en patios publico
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $520,000.00
LOMAS DE
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 90% 3 $650,000.00
3 ELTINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $750,000.00
HACIENDA
4 LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $550,000.00
5 ELROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $690,000.00
6 DASEOS 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $419,000.00
HACIENDA N )
7 SANTA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $350,000.00
RANCHO
8 SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $600,000.00
PUERTAS
9 DE SAN 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $550,000.00
RANCHO
10 SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $620,000.00
11  Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4 $ -
superficie de superficie de Calidad de \ L . patio f‘f"‘e con  Calidad del antigtiedad
. . 3 habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso transporte "~
terreno construccion  estacionamiento techado ; P (afos)
en patios publico
1 ELHIGO 0.109223301  0.088339223 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0 10% 0.020833333
LOMAS DE " N
2 BALVANERA 0.109223301 0.123674912 10% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 9% 0.0625
3 ELTINTERO | 0.109223301 0.139575972 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.145833333
4 MACIENDA 10060679612 0.067137809 8% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 10% 0.0625
5 ELROCIO 0.109223301 0.106007067 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0.1666667 10% 0.125
6 géfEOS 0.05461165 0.0795053 8% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0 0 8% 0.083333333
7 HACENDA | 0100223301 0077738516 10% 0090909091  0.083333333 0 0.090909091 02 01666667 9%  0.083333333
8 2:,’\\“(;:3'?0 0.09223301  0.077738516 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.166666667
9 EEESRA-IIV\IAS 0.087378641 0.065371025 10% 0.090909091 0.166666667 0 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.083333333
10 2:,’\\“(;:3'?0 0.093446602  0.088339223 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.1666667 10% 0.083333333
11  Los Heroes 0.065533981 0.086572438 8% 0.090909091 0.083333333 0.142857143 0.090909091 0 0 8% 0.083333333

Ecuaciones a utilizar

min=n1+p1+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;
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0.1092*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*X7+0*x8+0*x9+0.0962*x10+0.0208*x11+n1-p1-520000=0;
0.1092*x1+0.1237*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0865*x10+0.0625*x11+n2-p2-650000=1;
0.1092*x1+0.1396*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0962*x10+0.1458*x1 1+n3-p3-750000:
0.0607*x1+0.0671*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0962*x10+0.0625*x1 1+n4-p4-550000:
0.1092*x1+0.106*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0.1667*x9+0.0962*x10+0.125*x11+n5-p5-690000= 4
0.0546*x1+0.0795*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7 +0*x8+0*x9+0.0769*x10+0.0833*x11+n6-p6-419000=5;
0.1092*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0833*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0865*x10+0.0833*x11+n7-p7-350000= 6
0.0922*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0962*x10+0.1667*x11+n8-p8-600000=7;
0.0874*x1+0.0654*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.166 7*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0962*x10+0.0833*x11+n9-p9-550000:
0.0934*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0962*x10+0.0833*x11+n10-p10-620000=! 9

| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 2481012 x2 + 27241.05 x9 + 3768282 x10 + 230628.9 x11
donde
VX precio del inmueble
X2 superficie de construccion 2481012
X9 firme con vitropiso en patios 27241.05
x10 Calidad del transporte publico 3768282
x11 antigiiedad (afios) 230628.9
sustituyendo datos
[ precio = $  523,874.18 |

3.- ECUACION MIN MAX

[ Ecuaciones a utilizar

0.0000019*n1+0.0000019*P1<:;
0.0000015*n2+0.0000015*P2<=D;
0.0000013*n3+0.0000013*P3<=D;
0.0000018*n4+0.0000018*P4<=D;
0.0000014*n5+0.0000014*P5<;
0.0000024*n6+0.0000024*P6<:
0.0000029*n7+0.0000029*P7<=D;
0.0000017*n8+0.0000017*P8<=D;
0.0000018*n9+0.0000018*P9<=D;

0.0000016*n10+0.0000016*P10<=D;

0.1092*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7 +0*x8+0*x9+0.0962*x10+0.0208*x11+n1-p1-520000=0;
0.1092*x1+0.1237*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0865*x10+0.0625*x11+n2-p2-650000=1;
0.1092*x1+0.1396*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0962*x10+0.1458*x11+n3-p3-750000=2;
0.0607*x1+0.0671*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7 +0*x8+0*x9+0.0962*x10+0.0625*x11+n4-p4-550000=3;
0.1092*x1+0.106*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*X7+0*x8+0.1667*x9+0.0962*x10+0.125*x11+n5-p5-690000=4;
0.0546*x1+0.0795*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*X7+0*x8+0*x9+0.0769*x10+0.0833*x11+n6-p6-419000=5;
0.1092*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0833*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0865*x10+0.0833*x11+n7-p7-350000=6;
0.0922*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*X5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0962*x10+0.166 7*x11+n8-p8-600000=7;
0.0874*x1+0.0654*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0962*x10+0.0833*x11+n9-p9-550000=8;
0.0934*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.166 7*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0962*x10+0.0833*x11+n10-p10-620000=9;

] ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 2652591 x2 + 2787960 x10 + 742904.2 x11
donde
VX precio del inmueble factor
X2 superficie de construccion 2652591
x10 Calidad del transporte publico 2787960
x11 Calidad del transporte publico 742904.2

sustituyendo datos

[ precio = $  506,008.42
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OBTENCION DE DISTANCIAS

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA
LA CRUZ

EL ROCIO

PASEOS
DEL

MADAIIES

HACIENDA
SANTA
pNQA
RANCHO
SAN PEDRO
PUERITAS
DE SAN
MICIIET
RANCHO
SAN PEDRO

PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX  DIST ABSOLUTA
$520,000.00 | $ 586,310.25 66,310.25 517,878.07 2,121.93
$650,000.00 | $ 647,354.57 2,645.43 615,756.24 34,243.76
$750,000.00 | $ 746,798.02 3,201.98 746,651.24 3,348.76
$550,000.00 | $ 543,318.82 6,681.18 492,593.74 57,406.26
$690,000.00 | $ 658,708.40 31,291.60 642,129.49 47,870.51
$419,000.00 | $ 506,340.53 87,340.53 487,262.19 68,262.19
$350,000.00 | $ 542,730.77 192,730.77 509,382.94 159,382.94
$600,000.00 | $ 598,183.32 1,816.68 598,098.93 1,901.07
$550,000.00 | $ 548,280.35 1,719.65 503,384.35 46,615.65
$620,000.00 | $ 605,264.73 14,735.27 564,309.59 55,690.41

SUMA 393,738.04 SUMA 421,153.06

De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente:

$ 520,000.00
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Resumen

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de 0.94044458
Coeficiente de 0.884436
RA2 ajustado 0.826654
Error tipico 50250.2812
Observacione! 10

ANALISIS DE VARIANZA

Grados de libertema de cuadraadio de los cuac

F

‘alor critico de F

Regresién 3 1.1595E+11 3.865E+10 15.3064274 0.00322624
Residuos 6 1.5151E+10 2525090760
Total 9 1.311E+11

Coeficientes  Error tipico  Estadisticot Probabilidad Inferior 95% Superior 95%
Intercepcién  -772527.254 242430.495 -3.18659274 0.01891758 . -1365733.3 -179321.204
superficie det -2885.3985 1328.42117 -2.17205098 0.07285556 -6135.92801 365.131004
superficie de ¢ 7937.68474 1534.61749 5.17241904 0.00206954 4182.61101 11692.7585
Calidad del tre 1202317.33 263193.391 4.56818968 0.00381777 558306.304 1846328.36

Analisis de los residuales

Observacion rondstico preci

Residuos

1 566988.449
2 60551041
3 797181.306
4 587152.172
5 646365.296
6 416679.491
7 399130.607
8 559757.919
9 515735.72
10 604498.629

-46988.4487 -1.14524457
44489.5897 .1.08434014
-47181.306 -1.14994506
-37152.172 -0.90550602

43634.704  1.0635041
2320.50868 0.05655752

-49130.6071 -1.19745517
40242.0807 0.98081604
34264.2799 0.83511973
15501.3708  0.3778133

siduos estdndares



Inferior 95.0% Superior 95.0%
-1365733.3 -179321.204
-6135.92801 365.131004
4182.61101 11692.7585
558306.304 1846328.36




Metodo REGRESION LINEAL

firme con

Calidad del

superficie  superficie de Calidad de . cocina o . - . antigiiedad .
de terreno  construccion  estacionamiento habitaciones closets integral bafios patio techado VIIrOpI'SO trar,lsporte (afios) precio
en patios publico

EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
LOMAS DE BALVANER| 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $ 550,000.00
EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL MARQUE| 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
HACIENDA SANTA RO{| 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $ 350,000.00
RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE SAN MIG 72 37 100% 2 2 0. 1 1 1 100% 4 $ 550,000.00
RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4 $ -

1.-

APLICANDO REGRESION LINEAL

se aplico regresion lineal entre los valores de y dados por el precio unitario del m2 y los valores de x dados por las variables, de todas las combinaciones realizadas la que mejor resultado presento fue precio
de la vivienda contra las variables superficie de terreno, superficie de construccion y dalidad del transporte publico en la zona

Estadisticas de la regresion

Coeficiente de correlacié
Coeficiente de determine
R”2 ajustado

Error tipico
Observaciones

0.94044458
0.884436
0.826654

50250.2812

10

ANALISIS DE VARIANZA

Grados de Suma de Promedio de los Valor critico de
libertad cuadrados cuadrados F F

Regresion 3  1.1595E+11 38650118481 15.30642744 0.00322624
Residuos 6 15150544558 2525090760
Total 9 1.31101E+11

Coeficientes  Error tipico Estadistico t Probabilidad  Inferior 95%  Superior 95% iferior 95.0' Superior 95.0%
Intercepcion -772527.254 242430.4947 -3.186592741 0.018917576 -1365733.305 -179321.2039 -1365733 -179321.2039
superficie de terreno -2885.3985 1328.421171 -2.172050977 0.072855563 -6135.92801  365.131004 -6135.93 365.131004
superiicie ue
construccion 7937.68474 1534.617492 5.17241904 0.002069543 4182.611008 11692.75847 4182.611 11692.75847
Ldluau uer uanspurie
publico en la zona 1202317.33  263193.3909 4.568189678 0.003817766 558306.3042 1846328.359 558306.3 1846328.359
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PU VS SUPERFICIE DE CONSTRUCCION Y CALIDAD DE SERVISIOS PUBLICOS

- - Calidad del
superficie de superficie de .
! ) transporte precio
construccion construccion o
publico
EL HIGO 90.00 50 1 $ 520,000.00
LOMAS DE
BALVANERA 90.00 70 0.9 $ 650,000.00
EL TINTERO 90.00 79 1 $ 750,000.00
HACIENDA
LA CRUZ 50.00 38 1 $ 550,000.00
EL ROCIO 90.00 60 1 $ 690,000.00
PASEOS
DEL 45.00 45 0.8 $ 419,000.00
HACIENDA
SANTA 90.00 44 0.9 $ 350,000.00
RANCHO
SAN PEDRO 76.00 44 1 $ 600,000.00
PUERTAS
DE SAN 72.00 37 1 $ 550,000.00
RANCHO
SAN PEDRO 77.00 50 1 $ 620,000.00
Los Heroes 54.00 49 0.8 $ -

de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:

precio = —772527.25 — 2885.39st + 7937.68sc +1202317.33 ct

sustituyendo datos

pu

- 772,527.25

155,811.06

+

388,946.32

+

961853.864

pu

422,461.87 |

Eal valor obtenido mediante regresion lineal es el siguiente

$420,000.00
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Metodo HOMOLOGACION

- - . . firme con  Calidad del -
superficie  superficie de Calidad de o cocina o { . X antigiedad .
. X . habitaciones closets . bafios patio techado vitropiso transporte ~ precio
de terreno  construccion estacionamiento integral R o (afios)
en patios publico
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 100% 1 $ 520,000.00
LOMAS DE
2 RAlVANEDA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 90% 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 100% 7 $ 750,000.00
4 RACIENDA LA 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 100% 3 $550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 100% 6 $ 690,000.00
6 yrat 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 419,000.00
7 S;'i‘.‘;'fg'h”é R 20 44 100% 2 1 0 1 1 1 90% 4 $350,000.00
8 RATICHO SAN 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 100% 8 $ 600,000.00
PUERIAS DE
9 AN MIGLIE] 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 100% 4 $550,000.00
10 RATICHO SAN 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 100% 4 $ 620,000.00
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 80% 4 $ -
1.- Niveles de calidad
ubC CTP EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy buen| 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
UDC  Ubicacion dentro de la colonia
CTP Calidad de transporte Publico
EC Estado de conservacion
PRO  Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
DESARROLLO Los Heroes
SUPERFICIE DE TERRENO 54
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 49
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PRO 0.95
DCE 0.80
NEG 0.96

COMPARABLES

1
EL HIGO

Superficie 50 m2
de
Superficie 20 m2
de terreno
VUM $ 520,000.00
ubcC 0.95
CTP 1.00
EC 0.95
PRO 0.95
DCE 1.00
NEG 0.96

4

HACIENDA LA CRUZ

Superficie
de ! 38 m2
construcci
on
Superficie 50 m2
de terreno
VUM $ 550,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno
CcTP 0.95 muy bueno
EC 0.90 bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta

7

HACIENDA SANTA ROSA

Superficie a4 m2
de _
Superficie 20 m2
de terreno
VUM $ 350,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno
CTP 0.90 bueno
EC 0.95 muy bueno

3
EL TINTERO
e m  m
el W mw
VUM $ 750,000.00
ubpcC 0.95 muy bueno
CSP 1.00 excelente
EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 venta
6

PASEOS DEL MARQUES

Superficie de

2
LOMAS DE BALVANERA
consccin o m2
tSeL:rpeenrgme de 20 m2
VUM $ 650,000.00
ubC 0.95 muy bueno
CTP 0.95 muy bueno
EC 0.90 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta
5
EL ROCIO
consnucsion pr m2
tSeurrpeer:'gcue de % m2
VUM $ 690,000.00 $/m2
uUDC 0.95 muy bueno
CTP. 1.00 excelente
EC 0.90 bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 0.96 demanda alta
8
RANCHO SAN PEDRO
e “__ m
Z\:Eeenrgue de 76 m2
VUM $ 600,000.00 $/m2
ubC 0.95 muy bueno
CTP 0.90 bueno

EC 0.95 muy bueno

L 45 m2
construccién
Superficie de 45 m2
terreno
VUM $ 419,000.00 $/m2
uUDC 0.95 muy bueno
CTP 0.80 regular
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta

9
PUERTAS DE SAN MIGUEL

Supen‘icie_ Eje 37 m2
construccion
Superficie de 72 m2
terreno
VUM $ 550,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno
CTP 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente




PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 muy bueno PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente
NEG 0.90 demanda alta NEG 0.94 emanda media NEG 0.96 demanda alta
10
RANCHO SAN PEDRO
(Siuperfl(:le 50 m2
o
(Siuperfl(:le 77 m2
e terrenn
VUM $ 620,000.00 $/m2
ubC 0.95 muy bueno
CTP 1.00 excelente
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE NEG ubcC CTP EC PRO DCE
CONSTRUCCION
SUJETO 49 0.96 1 0.80 0.95 0.95 0.80
50 0.96 0.95 1 0.95 0.95 1
ELHIGO | $ 520,000.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 332,800.00
LOMAS
DE 70 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 1
BALVANE | $ 650,000.00 1.02 1.00 0.84 1.06 1.00 0.80 $ 472,056.74
EL 79 0.96 0.95 1 0.95 0.95 1
TINTERO | $ 750,000.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 480,000.00
HACIEND
ALA 38 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 0.8
CRUZ $ 550,000.00 1.02 1.00 0.84 1.06 1.00 1.00 $ 499,290.78
60 0.96 0.95 1 0.9 0.95 0.95
ELROCIO | $ 690,000.00 1.00 1.00 0.80 1.06 1.00 0.84 $ 490,666.67
rRoEUS
DEL
MARQUE 45 0.94 0.8 0.95 0.95 0.95 0.8
S $ 419,000.00 1.02 1.19 0.84 1.00 1.00 1.00 $ 427,914.89
HACIEND
A SANTA 44 0.9 0.95 0.9 0.95 0.95 1
ROSA $ 350,000.00 1.07 1.00 0.89 1.00 1.00 0.80 $ 265,481.48
RANCHO
SAN 44 0.94 0.95 0.9 0.95 0.95 1
PEDRO $ 600,000.00 1.02 1.00 0.89 1.00 1.00 0.80 $ 435,744.68
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PUERTAS
DE SAN
MIGUEL

RANCHU
SAN
PFDRO

37 0.96 0.95 0.95 1 1 1
$ 550,000.00 1.00 1.00 0.84 0.95 0.95 0.80 $ 334,400.00
50 0.94 0.95 1.00 0.95 0.95 1.00
$ 620,000.00 1.02 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $ 405,242.55
NUM SV VALOR
1 50 $ 332,800.00
2 70 $ 472,056.74
3 79 $ 480,000.00
4 38 $ 499,290.78
5 60 $ 490,666.67
6 45 $ 427,914.89
7 44 $ 265,481.48
8 44 $ 435,744.68
9 37 $ 334,400.00
10 50 $ 405,242.55
RESULTADO DE LA REGRESION  $ 407,244.76
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96
VALOR UNITARIO DE MERCADO $ 390,954.97
PRECIO DE MERCADO $ 390,000.00
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ENFOQUE DE MERCADO

INVESTIGACION DE MERCADO

VENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION SUPERFIFIE (Vv PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO OBSERVACION

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

#iDIV/0!

RENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO OBSERVACION

#iDIV/0!

#,DIV/0!

#iDIV/0!

#,DIV/0!

#iDIV/0!

#,DIV/0!

RENTA DE INMUEBLES SIMILARES

UBICACION SUPERFIFIE_(V PRECIO (M2) PRECIO INFORMO TELEFONO __ OBSERVACION
COLINAS DE LA PIEDAD 50 $  3500.00
PASEOS DEL BOSQUE 0 0 $  5,500.00
LA LOMA 0 0 $  5,500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  3,500.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  2,900.00
LOS ENCINOS 0 0 $  4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 0 0 $  5,000.00
RANCHO SAN PEDRO 0 0 $  4,200.00
PUERTA VERONA 0 0 $  4,500.00
VINEDOS 0 0 $  4,000.00

VENTA DE INMUEBLES SIMILARES

UBICACION [ SUPTERR JUuPCONSTRUIJ PRECIO | PRECIOM2 | TELEFONO [OBSERVACION

EL HIGO 90.00 50.00 $ 520,000.00 $  10,400.00

LOMAS DE BALVANERA 90.00 70.00 650,000.00 $ 9,285.71
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EL TINTERO 90.00 79.00 _ 750,000.00 $ __ 9,493.67
HACIENDA LA CRUZ 50.00 38.00 _ 550,000.00 $ _ 14,473.68
EL ROCIO 90.00 60.00 __ 690,000.00 $ _ 11,500.00
PASEOS DEL MARQUES 45.00 4500 419,00000 $ 931111
HACIENDA SANTA ROSA 90.00 4400 $ 350,00000 $ __ 7,054.55
RANCHO SAN PEDRO 76.00 4400 $ 600,00000 $ _ 13,636.36
PUERTAS DE SAN MIGUEL 72.00 37.00 $ 550,00000 $ _ 14,864.86
RANCHO SAN PEDRO 77.00 50.00 $ 620,000.00 $ _ 12,400.00
ANALISIS DE DATOS
TERRENO
FACTOR1 | FACTOR2 | FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5
VIVIENDA | PRECIO M2 REZﬁiTrgﬁTE Homvcg\tggADo POT\IALS:SFSEDO HOMVOALLSGRADO

MERCADO | UBICACION AREA FORMA/TOP | FRENTE FONDO
$ - #DIV/O! 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #DIV/o! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #DIV/o! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! i 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #DIV/o! 1 1 #DIV/O! #iDIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIVI! 1 1 #iDIV/O! #iDIV/O! #DIV/O! #{DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIVIO! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! #iDIV/O! #DIV/O! #{DIV/O!

[ sumaTORIA |  #iDIviO!
[ VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO [ #owvion
RENTA
FACTOR1 _ FACTOR2 __ FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5 CACTOR
VIVIENDA PRECIO )
MERCADO  UBICACION SUPERFICIE FORMA/TOP  FRENTE FONDO RESULTANTE VALOR FACTOR VALOR
HOMOLOGADO PONDERADO  HOMOLOGADO

COLINAS DE
LAPIEDAD _|$  3500.00 %4 08 1 1 1 0.752 $ 2,632.00  0.086179234 226.824
PASEOS DEL 0.96 1 1 1 1
BOSOUE $  5500.00 : 0.96 $ 5,280.00  0.110016044 580.885
LA LOMA $ _5500.00 1 1 1 1 1 1 $ 5,500.00  0.114600046 630.300
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SAN PEDRO | :$_ . 3,500.00 : 0.96 $ 3,360.00  0.110016044 369.654
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SAN PEDRO | '$  2,900.00 : 0.96 $ 2,784.00  0.110016044 306.285
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LOS

0.94

0.8

ENCINOS $ 400000 0.752 $ 3,008.00  0.086179234 250.227
SAN JOSE EL
ALTO $  5000.00 0.94 09 1 1 1 0.846 $ 4,230.00 0.096951639 410.105
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SAN PEDRO | $  4,200.00 : 0.96 $ 4,032.00  0.110016044 443.585
PUERTA 0.96 0.8 1 1 1
VERONA $ 450000 : - 0.768 $ 3,456.00  0.088012835 304.172
VINEDOS $  4,000.00 0.96 08 1 1 1 0.768 $ 3,072.00  0.088012835 270.375
[_sumatoria | 8726 |
[ VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO [$  3580000]
VENTA
FACTOR1  FACTOR2  FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5
VIVIENDA | PRECIO M2 CToR VALOR FACTOR VALOR
. RESULTANTE
MERCADO  UBICACION SUPERFICIE FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADG  PONDERADG  HOMOLOGADO
10,400.00 0. 1 1 1 1 0.96 9,08400  0.106678
EL HIGO $ : 96 9 $ 98 6785 1065.078
LOMAS DE
BALVANERA |§ 928571 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 8292.14  0.0992332 622856
493.67 0. 1 1 1 1 0.96 911392  0.106678
ELTINTERO |$ 9,493 96 9 $ ) 6785 672,260
HACIENDA
LA CRUZ $ 1447368 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $  12,24474  0.0940104 1151133
11,500. . 1 1 1 1 : 11,040, 10667
ELROCIO |$ ,500.00 0.96 0.96 $ 04000  0.1066785 1177731
PASEOS DEL
wARQUES | 9311l 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $ 7,87720  0.0940104 40530
HACIENDA
A ROSA |8 795455 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $ 6,729.55  0.0940104 630,648
RANCHO
CANPEDRO | §  13:636.36 0.96 0.9 1 1 1 0.864 $  11,781.82  0.0960107 1151180
PUERTAS DE
aanmeLE. |8 1486486 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 1427027  0.1066785 1509.331
RANCHO
SANPEDRO | §  12:400.00 0.96 0.9 1 1 1 0.864 $ 1071360  0.0960107 1028.620
[ SUMATORIA | 8999 _ |VALOR DE MERCADO [$  10,44.38
M2 VALOR TOTAL
[VALOR DE TERRENO 55 $ -
[[VALOR DE CONSTRUCCION 44 $ 45075257

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO

450,000.00
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ENFOQUE DE COSTOS

ENFOQUE DE COSTO |

TERRENO

UPERFICIE (M] VALOR | F.A. | Fl | F.E.F. | F.F. | F.S. | TOTAL

5400 $ 1,500.00 1.12 1 1 1 1 $  90,750.00

[ToTAL | s 90,750.00
CONSTRUCCION |
TIPO AREA (M) | -OR NS TEPOSEON T pevERITO VALOR DE REPOSICION ~ [VALOR PARCIAL
T-1 49 $ 7,352.00 0.1 $ 6,616.80 $ 324,223.20
|suBTOTAL | s 324,223.20
INSTALACIONES ESPECIALES |
VALOR NETO DE REPOSICION
TIPO }\REA M2) 0 piEz] VA0 NUEVO - DEMERITO | VALOR DE REPOSICION \VALOR PARCIAL
CLOSET DE
TRIPLAY 1 $ 8,690.00 0.1 $ 7,821.00 $  7,821.00
COCINA
INTEGRAL 1 $ 18,160.00 0.1 $ 16,344.00 $  16,344.00
[suBTOTAL | s 24,165.00
DETERIORO A LA FECHA ]
TIPO AREA (M2) | VALOR NETNOUDEf/SEPOS'C'ON DEMERITO VALOR DE REPOSICION \VALOR PARCIAL
[suBTOTAL |'s -
VALOR DE CAPITALIZACION REDONDEADO $ 440,000.00

55



Enfoque de ingresos

Determinacion del ingreso bruto mensual (IBM)

IBM = $ 3,800.00

Consideraciones previas para determinar deducciones

Porcentaje de vacios:

Cantidad de meses desocupado: 1 meses
Cantidad de meses en que se ocupa el inmueble: 12 meses
Impuesto predial:
Impuesto predial obtenido de la boleta de pago: $ 38210  bimestral
Gatos de mantenimiento:
Periodicidad con que se brinda mantenimiento al inmueble: 2 afios
Gatos de administracion: Considera un poercentaje del IBM igual a: 2% mensual
Seguros: No aplica por que no se tiene construccion:
ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: No aplica. Se supone gue el duefio no cuenta con empleados.
Deducciones
Vacios: 417%  Mensual
Predial: 5.03%
Mantenimiento: 4.440%
Administracion : 3.00%
Seguros: NA
ISR: ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.
% total de deducciones: 16.64%
[ Determinacion del ingreso neto mensual (INM) |
INM= $ 3,167.77
| Determinacion tasa de capitalizacion por formula a peepetuidad. |
Tasa de capitalizacion: 8.45%
Donde:
| F— E R= Renta Neta Anual.
I I= Indice o tasa de capitalizacion.
V= Valor del terreno y construccion.
Determinacion del valor comercial por el método de capitilizacion de rentas
Tasa de rendimiento anual: 8.41% Tasa mensual de rendimiento: 0.675%
Porcentaje de incrementos: 9.50% Tsa efectiva: 9.92%
Periodo en que se recupera la inversion: 8.55 afios Fc: 103.53
Ve = $ 327,969.73
Valor obtenido con el enfoque de capitalizacion de rentas. 328,000.00




INMUEBLE A VALUAR VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LOS HEROES

ELABORO: JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 6

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional

2.2 Lote tipo 80 8 X 10
2.3 Afios de la constuccion 5

2.4 Ubicacién Los Heroes

2.5 M2 de terreno 54

2.6 M2 de construccion 49

2.7 Precio

2.8 Calidad de estacionamiento 0.8

2.9 Habitaciones 2

2.1 Closets 1

2.11 Cocina integral 1

2.12 Bafios 1

2.13 Patio techado 0

2.14 Firme con vitropiso 0

2.15 Antigliedad (afio) 4

2.16 Contacto VAL INVERSORES INMOBILIARIOS
2.17 Informacion Clasificados contacto

CROQUIS Y LOCALIZACION

UBICACION :

COLINDA
AL NORTE:
AL SUR :
AL ESTE :
AL OESTE :




REPORTE FOTOGRAFICO

INFORMACION DE LA CONSTRUCCION




Losa de concreto de cimentacion de f'¢c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada

Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada

Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10
Muros planta baja muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura
Estructura castillos de concreto f'c=150 kg/cm2 reforzado con armex 15 x 15

Muros planta alta muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura
Cubierta

Estacionamiento Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas Tuberia de cpvc para conexion de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/4"
Instalaciones sanitarias Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




COMPARABLES

INMUEBLES EN VENTA

UBICACION
EL HIGO

m2 de terreno 90
Aecimuecién 50
Precio $ 520,000.00
Cal|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Antigiiedad (afio) 1
Contacto NEXIMO
Informacion VIVANUNCIOS




UBICACION

LOMAS DE BALVANERA

m2 de terreno 90
Mncimicoidn 70
Precio $ 650,000.00
g:tlzla(iia:niﬁwiento 100%
Habitaciones 2

Closets 0

Cocina integral 0

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0
Antigiiedad (afio) 3
Contacto N/A
Informacion PROPIEDADES.CO

A

UBICACION




EL TINTERO

m2 de terreno 90
m2Z de

. 79
conctriiccidn
Precio $ 750,000.00
Cal|d§d de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 1
Antigiiedad (afio) 7

STSAL BIENES

Contacto DAl~EC
I — CLASIFICADOS
nformacion CONTACTO

UBICACION y

HACIENDA LA CRUZ
m2 de terreno | 50 o |




mzZ de

oanctriinciAn 38
Precio $ 550,000.00
Calldgd de ] 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Antigtiedad (afio) 3
CAO BIENES |

Contacto DAICES

— CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO

UBICACION

EL ROCIO

m2 de terreno

90

mZ de

caonctruccidn

60




Precio $ 690,000.00
CaI|d§d de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 1
Antigtiedad (afio) 6
CAO BIENES |

Contacto DAICES

— CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO

UBICACION

PASEOS DEL MARQUES

m2 de terreno

45

mZ de

caonctruccidn

45

Precio

$

419,000.00




Calidad de

- . 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Antigiiedad (afio) 4

SENN
ContaCto SALLICINNES
2 CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO

UBICACION

HACIENDA SANTA ROSA

m2 de terreno

90

mZ de

o~anctriicciAn

44

Precio

$

350,000.00

Calidad de
estacionamiento

100%




Habitaciones 2
Closets 1
Cocina integral o
Bafios 1

Patio techado 1
Firme con vitropiso 1
Antigtiedad (afio) 4
Contacto

Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO
m2 de terreno 76
Aenciecién 44
Precio $ 600,000.00
Cal|d_ad de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2

10



Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1
Antigtiedad (afio) 8
Contacto ACUEDUCTO
Informacién CLASIFICADOS

CONTACTO

UBICACION
PUERTAS DE SAN MIGUEL
m2 de terreno 72
Precio $ 550,000.00
S:lali?:ng?nienm 100%
Habitaciones 2
Closets 2

11



Cocina integral

Bafios

Patio techado

Pk |k|o

Firme con vitropiso

Contacto REMAX
PROPIEDADES.CO
1V

Informacién

4 WP e e

R

Remax Unlimited

10
UBICACION

RANCHO SAN PEDRO
m2 de terreno 77
Precio $ 620,000.00
(e:satg?:ia:ni‘:niento 100%
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1




Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 1
[Transporte publico

anla 7ana

Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacioén VIVANUNCIOS

UBICACION
VINEDOS

m2 de terreno 55
m2 de - 24
construccion
Precio
Cal|d_ad de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1

13



Bafios

Patio techado

Firme con vitropiso

Tansporte publico

anla 7ana

Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

— CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTNO

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50

m2 de - 50
construccion

Precio 3,500.00
Calidad de 100%

estacionamiento

14



Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Barfios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 3
O
Contacto SOLUCIONES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno

m2 de

construccién

Precio $ 5,500.00
Calidad de 100%

estacionamiento

15



Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Barfios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigiiedad (afio) 1

Contacto REAL STATE

BIENES RAICES

. CLASIFICADOS

Informacién

CONTACTO

UBICACION

LA LOMA

m2 de terreno

m2 de

construccién

Precio $ 5,500.00
Calidad de 100%

estacionamiento

16



Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigiiedad (afio) 1
Contacto LAO BIENES
RAICES
Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

SIENES F

__LAO.BIENESTTAI
/ >

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de

construccién

Precio $ 3,500.00
Calidad de 100%

estacionamiento

17



Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Barfios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigiiedad (afio)

Contacto ACUEDUCTO

BIENES RAICES

Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de

construccién

Precio $ 2,900.00
Calidad de 100%

estacionamiento

18



Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio)
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

UBICACION
LOS ENCINOS

m2 de terreno
m2 de
construccion
Precio $ 4,000.00
Cal|d_ad de ] 100%
estacionamiento

19



Habitaciones 2

Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigliedad (afio)

Contacto

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno

m2 de

construccion

Precio $ 5,000.00
Calidad de 100%

estacionamiento

20



Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico

en la zona

Antigiiedad (afio)

Contacto

Informacion VIVANUNCIOS

UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno

m2 de

construccién

Precio $ 4,200.00
Calldgd de. 100%
estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

21



Barfios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigiiedad (afio)

Contacto

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

UBICACION

PUERTA VERONA
m2 de terreno
m2 de
construccién
Precio $ 4,500.00
Calidad de
estacionamiento 100%
Habitaciones 2
Closets 2

22



Cocina integral 0

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1

Transporte publico

en la zona

Antigliedad (afio) 5

Contacto CANTURY 21

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

10

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

$ 4,000.00

Calidad de
estacionamiento

80%

Habitaciones

2

23



Closets 0
Cocina integral 0

Barfios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0
Transporte publico

en la zona

Antigiiedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS

11

UBICACION

VINEDOS

m2 de terreno

m2 de
construccién

Precio

Calidad de
estacionamiento

80%

|

ﬁ
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Habitaciones

Closets

Cocina integral

Bafios

Patio techado

Firme con vitropiso

o |ofr|rIN(N

Transporte publico
en la zona

Antigliedad (afio)

5

Contacto

N/A

Informacion

VIVANUNVCIOS

25



DATOS

firme con

Comparable precio superficie de supen‘lme.de Ca.“dad (.je habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en ant|g~uedad
terreno construccion  estacionamiento patios (afios)

EL HIGO $ 520,000.00 90.00 50.00 100% 2 0 1 1 0 0 1
LOMAS DE

0,
BALVANERA $ 650,000.00 90.00 70.00 100% 2 0 0 1 0 0 3
EL TINTERO | $ 750,000.00 90.00 79.00 100% 2 2 1 1 1 1 7
HACIENDA

0,
LA CRUZ $ 550,000.00 50.00 38.00 80% 2 0 0 1 0 0 3
EL ROCIO $ 690,000.00 90.00 60.00 100% 2 0 1 1 0 1 6
PASEOS
DEL $ 419,000.00 45.00 45.00 80% 2 2 1 1 0 0 4
MARQUES
HACIENDA
SANTA $ 350,000.00 90.00 44.00 100% 2 1 0 1 1 1 4
ROSA
RANCHO

0,
SAN PEDRO $ 600,000.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 1 8
PUERTAS
DE SAN $ 550,000.00 72.00 37.00 100% 2 2 0 1 1 1 4
MIGUEL
RANCHO

0,
SAN PEDRO $ 620,000.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 1 1 4
Los Heroes 54.00 49.00 80% 2 1 1 1 0 0 4




Metodo CRITIC

superficie de  superficie de Calidad de firme con antigliedad

P p . N N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en g. precio

terreno construccion estacionamiento atine (afios)
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 520000
2 LOMAS DE BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 650000
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 750000
4 HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 550000
s EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 690000
6  PASEOS DEL MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 419000
7 HACIENDA SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 350000
8 RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 600000

PUERTAS DE SAN o
9 MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 550000
10 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 620000
1 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 0
superficie de  superficie de Calidad de p - . nrme. con antigliedad .
. X X habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en " precio

terreno construccion estacionamiento atine (afios)
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $ 520,000.00
2 LOMAS DE BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 ELTINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
4  HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
6 PASEOS DEL MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ 419,000.00
7  HACIENDA SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
8 RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00

PUERTAS DE SAN

9 MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $ 550,000.00
10 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 $ -
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10

11

suma

EL HIGO

LOMAS DE BALVANERA
EL TINTERO

HACIENDA LA CRUZ

EL ROCIO

PASEOS DEL MARQUES
HACIENDA SANTA ROSA

RANCHO SAN PEDRO

PUERTAS DE SAN
MIGUEL

RANCHO SAN PEDRO

Los Heroes

sumatoria de precios

firme con

superficie de  superficie de Calidad de . P o N . antigiiedad .
. . N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en precio

terreno construccion estacionamiento patios (afios)
0.109 0.088 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.000 0.021 $ 520,000.00
0.109 0.124 0.096 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.063 $ 650,000.00
0.109 0.140 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.146 $ 750,000.00
0.061 0.067 0.077 0.091 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.063 $ 550,000.00
0.109 0.106 0.096 0.091 0.000 0.143 0.091 0.000 0.167 0.125 $ 690,000.00
0.055 0.080 0.077 0.091 0.167 0.143 0.091 0.000 0.000 0.083 $ 419,000.00
0.109 0.078 0.096 0.091 0.083 0.000 0.091 0.200 0.167 0.083 $ 350,000.00
0.092 0.078 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.167 $ 600,000.00
0.087 0.065 0.096 0.091 0.167 0.000 0.091 0.200 0.167 0.083 $ 550,000.00
0.093 0.088 0.096 0.091 0.167 0.143 0.091 0.200 0.167 0.083 $ 620,000.00
0.066 0.087 0.077 0.091 0.083 0.143 0.091 0.000 0.000 0.083 $ -
0.9345 0.9134 0.9231 0.9091 0.9167 0.8571 0.9091 1.0000 1.0000 0.9167

$ 5,699,000.0 |

ratio $ 6,098,670.1 $6,239,137.3 $  6,173,916.7 6,268,900.0 $ 6,217,090.9 $ 6,648,833.3 $ 6,268,900.0 $ 5699,000.0 $ 5,699,000.0 $ 6,217,090.9
precio con ratio $ 399,670.13 [ $ 540,137.33 [ $  474,916.67 | $ _ 569,900.00 [ $ 518,090.91 [ $  949,833.33 [ $ 569,900.00 [ $ - - [$ 518,000.91
variable sj
superficie de 0.0207
terreno
superficie _de 0.0244
construccion
Calided de 0.0081
estacionamiento
habitaciones 0.0000
closets 0.0829
cocina integral 0.0738
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con V‘IUOPISO 0.0861
en patios
antigiiedad (afios) 0.0430

CORRELACION
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firme con

superficie de superflcle.de Ca.lldad cjie habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en ant|g~uedad

terreno construccion estacionamiento natine. (anos)
superficie de terreno 1.000 0.561 0.920 0.000 -0.210 -0.027 0.000 0.331 0.495 0.128
superficie de 0.561 1.000 0.364 0.000 -0.116 0.254 0.000 -0.048 0.077 0.268
construccion
Calidad de 0.920 0.364 1.000 0.000 0.062 -0.039 0.000 0559 0671 0.228
estacionamiento
habitaciones 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
closets -0.210 -0.116 0.062 0.000 1.000 0.286 0.000 0.719 0.498 0520
cocina integral -0.027 0.254 -0.039 0.000 0.286 1.000 0.000 -0.069 0.069 0.349
bafios 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.331 -0.048 0559 0.000 0.719 -0.069 0.000 1.000 0.833 0505
g;‘;w” vitropiso en 0.495 0.077 0671 0.000 0.498 0.069 0.000 0.833 1.000 0.665
antigiiedad (afios) 0.128 0.268 0.228 0.000 0.520 0.349 0.000 0505 0.665 1.000

superficie de superficie de jga"ad de firme con antigiiedad
PESO DE LA VARIABLE sj P p . estacionamient  habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en 9t
terreno construccion N tine (afios)

superficie de terreno 0.141 0.021 0.000 0.439 0.080 1.000 1210 1.027 1.000 0.669 0505 0.872
superficie de 0187 0.024 0439 0.000 0.636 1.000 1116 0746 1.000 1.048 0923 0732
construccion
Calidad de 0.051 0.008 0.080 0.636 0.000 1.000 0.938 1.039 1.000 0.441 0.329 0772
estacionamiento
habitaciones 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
closets 0.600 0.083 1210 1116 0.938 1.000 0.000 0.714 1.000 0.281 0502 0.480
cocina integral 0,603 0.074 1.027 0.746 1.039 1.000 0714 0.000 1.000 1.069 0931 0.651
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0.650 0.105 0.669 1.048 0.441 1.000 0.281 1.069 1.000 0.000 0.167 0.495
firme con vitrogisQg) 0.490 0.086 0505 0.923 0.329 1.000 0502 0.931 1.000 0.167 0.000 0335

patios
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antigiiedad (afios) 0.273 0.043 0.872 0.732 0.772 1.000 0.480 0.651 1.000 0.495 0.335 0.000
variable pesos pesos
normalizados
superficie de 0.1409 5%
terreno
superficie _de 0.1867 6%
construccion
Calidad de 0.0506 2%
estacionamiento
habitaciones 0.0000 0%
closets 0.6000 20%
cocina integral 0.6032 20%
bafios 0.0000 0%
patio techado 0.6502 22%
firme con vitropiso 0.4899 16%
en patios
antigiiedad (afios) 0.2727 9%
variable precio ponderacion producto
superficie de 399,670.13 471% 18,811.10
terreno
Supegiotly 540,137.33 6.24% 33,683.51
construccion
QA 474,916.67 1.69% 8,018.16
estacionamiento
habitaciones 569,900.00 0.00% 0.00
closets 518,090.91 20.04% 103,824.74
cocina integral 949,833.33 20.14% 191,342.21
bafios 569,900.00 0.00% 0.00
patio techado - 21.72% -
firme con vitropiso _ 16.36% ~

en patios
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antigiiedad (afios) $  518,090.91 9.11% $ 47,181.73
total [s 40286145
17.-] VALOR ABSOLUTO
precio su;:ee:iecriz de iis:{::ﬁ!zg: est;::ilti)iaa?-n?:mo habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vifti:omp?sc(f';n antiagﬁuoesr;ad val;ir[iiun valor absoluto
patios
1 [ELHIGO $ 520,00000| $ 666,116.88 $  551,16054 $ 59364583 $ 569,900.00 $ - $ 949.83333 § 56990000 $ -8 - $ 12052273| $278,883.00 | $ 241,116.90
> |LOMAS DEBALVANERA | $ 650,000.00 | $ 66611688 $  771,62476 $ 59364583 $ 569,900.00 $ -8 . $ 569,90000 $ - . ¢ 388568.18| $124,880.13 | $ 525,119.87
s |ELTINTERO $ 750,000.00 | $ 666,116.88 $  870,833.66 $ 59364583 $ 569,900.00 $ 1,036,181.82 $ 949,833.33 $ 56000000 $ 113980000 $ 94983333 $ 906,659.00| $98016525| $ 23016525
+  |HACIENDA LA CRUZ $ 550,000.00| $ 37006494 $ 41888201 $ 47491667 $ 569,900.00 $ -8 - $ 56090000 $ - . 388568.18| S 86944.05| $ 463,055.95
s |ELROCIO $ 690,000.00| $ 666,116.88 $ 66139265 $ 59364583 $ 569,900.00 $ - $ 94983333 § 56990000 $ - $ 94983333 $ 777,136.36| $500139.70 | $ 189,860.30
s |PASEOS DEL MARQUES | $ 419,000.00 | $ 33305844 $ 49604449 $ 47491667 $ 56990000 $ 103618182 $ 94983333 $ 569,900.00 $ - . $ 518,000.91| $500,801.33 | $  81,801.33
7 |HACIENDA SANTAROSA | $ 350,000.00 | $ 66611688 $ 48502128 $ 59364583 $ 569,900.00 $ 51809091 $ - $ 56090000 $ 113980000 $ 949,833.33 $ 518,090.91| $625552.35 | $ 27555235
s |RANCHO SANPEDRO | $ 600,000.00 | $ 56249870 $ 48502128 $ 59364583 $ 569,90000 $ 103618182 $ 04983333 $ 569,900.00 $ 1,139,800.00 $ 949,833.33 $1,036,181.82| $963,024.08 | $ 363,024.08
s :’A%SETLASDESAN $ 55000000 | $ 532,80351 $  407,858.80 $ 59364583 § 569,90000 $ 1,036,181.82 $ - $ 56090000 $ 113980000 $ 949,833.33 $ 518,090.91| $718294.79 | $ 168,294.79
10 |RANCHO SANPEDRO | $ 620,000.00 | $ 569,900.00 $ 55116054 $ 593,645.83 $ 56990000 $ 103618182 $ 94983333 $ 56000000 $ 1139,800.00 $ 949,83333 §$ 518,09091| $92031521 | $ 300315.21
| | $ 2,838,306.02
el valor obtenido mediante CRITIC es de : $ 400,000.00
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Metodo AHP

- - Calidad de . firme con -
superficie superficie de N . . cocina o . N I antigtiedad N
. estacionami habitaciones closets bafios patio techado vitropiso en " precio
de terreno construccion integral N (afios)
ento patios
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $_520,000.00
2 I;C:I’\A\/jfkiiA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
4 t“éﬁLENDA LA 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
6 ’\PAAASDEEI’IS:EEL 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ 419,000.00
7 HACIENDA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350000.00
8 Egr,\\‘g:c} SAN 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00
0 PUERTAS DE 7 a7 100% 2 2 0 1 1 1 4 $ 550,000.00
10 Egr,\\‘g:c} SAN 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
1 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 $ .
orden (n) | 1 [ 2 | 3 [ 4 [ 5 [ 6 [ 7 [ 8 [ 9 [ 10 [ 11 [ 12 | 13 | 14 | 15
valor | 0 | 0 | 0.58 [ 09 | 112 | 124 | 132 [ 141 | 1.45 [ 149 ] 151 | 1.54 [ 1.56 [ 1.57 [ 1.59
CUALITATIVO
. . Calidad de q firme con -
superficie de  superficie de N . - cocina o N antigtiedad .
terreno construccion estacionamie habitaciones closets integral bafios patio techado  vitropiso en (afios) precio
nto 9 patios
1 EL HIGO 90.00 50.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 N N 1.00 $ 520,000.00
LOMAS DE
) R R R R
2 BALVANERA 90.00 70.00 100% 2.00 1.00 3.00 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90.00 79.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 7.00 $ 750,000.00
HACIENDA LA o
CRUZ 50.00 38.00 80% 2.00 - - 1.00 - - 3.00 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 90.00 60.00 100% 2.00 - 1.00 1.00 N 1.00 6.00 $ 690,000.00
PASEOS DEL
) R R
6 MARQUES 45.00 45.00 80% 2.00 2.00 1.00 1.00 4.00 $ 419,000.00
HACIENDA o
7 SANTA ROSA 90.00 44.00 100% 2.00 1.00 - 1.00 1.00 1.00 4.00 $ 350,000.00
RANCHO SAN
8 PEDRO 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 8.00 $ 600,000.00
PUERTAS DE o
9 SAN MIGUEL 72.00 37.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 4.00 $ 550,000.00
RANCHO SAN
)
10 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 1.00 4.00 $ 620,000.00
1 Los Heroes 54.00 49.00 80% 2.00 1.00 1.00 1.00 - - 400 $ -
-8 . Calidad de . firme con -
superficie de - superficie de N . - cocina o ) antigtiedad .
terreno construccion estacionamie habitaciones closets integral barfios patio techado  vitropiso en (afios) precio
nto 9 patios
1 EL HIGO 0.11 0.09 0.09 - 0.14 0.09 - - 0.02 $ 520,000.00
LOMAS DE
2 BALVANERA 0.11 0.12 0.09 - - 0.09 - - 0.06 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 0.11 0.14 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.15 $ 750,000.00
HACIENDA LA
4 CRUZ 0.06 0.07 0.09 - - 0.09 - - 0.06 $ 550,000.00
5 EL ROCIO 0.11 0.11 0.09 - 0.14 0.09 - 0.17 0.13 $ 690,000.00




PASEOS DEL
3 MARQUES 0.05 0.08 0.09 0.17 0.14 0.09 - - 008 ¢ 415.000.00
HACIENDA
7 SANTA ROSA 0.11 0.08 0.09 0.08 . 0.09 0.20 0.17 008 & 200 000.00
RANCHO SAN
8 PEDRO 0.09 0.08 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 017 017 ¢ £00,000.00
PUERIAS DE
9 e 0.09 0.07 0.09 0.17 . 0.09 0.20 0.17 0.08 § 550,000.00
RANCHO SAN
10 PEDRO 0.09 0.09 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 017 008 & £30,000.00
1 Los Heroes 0.07 0.09 0.09 0.08 0.14 0.09 - - 008 $ -
PASEOS  HACIENDA SFN
LOMAS DE HACIENDA RANCHO ~ PUERTASDE ' RANCHO
EL HIGO EL TINTERO EL ROCIO DEL SANTA Los Heroes SF SFN REDONDEAD
BALVANERA LA CRUZ MAROUES Rosa  SANPEDRO SANMIGUEL SAN PEDRO A
EL HIGO 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
LOMAS DE 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
BALVANERA
EL TINTERO 0.3333 0.3333 1.00 0.2000 0.3333 0.2 0.3333 0.3333 1 3 1 8.07 0.0443 0.0443
HACIENDA LA 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 3 3 35.00 0.1923 0.1923
CRUZ
EL ROCIO 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 3 1 3 1 1 15.67 0.0861 0.0861
PASEOS DEL 3 3 5.00 1 3 1 3 3 7 7 5 41.00 0.2252 0.2252
MARQUES
HACIENDA 1 1 3.00 0.3333 0.3333 0.3333 1 1 3 1 1 13.00 0.0714 0.0714
SANTA ROSA
RANCHO SAN 1 1 3.00 0.3333 1 0.3333 1 1 3 1 1 13.67 0.0751 0.0751
PEDRO
PUERTAS DE
. . 1. 142 . 142 . . 1 . 1 2 .02 .02
SAN MIGUEL 0.3333 0.3333 00 0.1429 0.3333 0.1429 0.3333 0.3333 0.3333 5.29 0.0290 0.0290
RANCHO SAN
1 1 X . 1 142 1 1 1 1 13.4 074 074
PEDRO 3.00 0.3333 0.1429 3 3.48 0.0740 0.0740
Los Heroes 1 1 1.00 0.3333 1 0.2 1 1 1 1 1 9.53 0.0524 0.0524
13.67 13.67 31.00 4.68 13.00 4.35 15.67 13.67 35.00 20.33 17.00 182.0279 | 1.0000 |
1.03
1.03 cl = 11.98 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.37 11 - 1
0.90
1.12 cl P 0.0980
0.98
1.12 CR = 151
1.03
1.02
1.50 RC = 0.0649052 < 1
0.89
A MAX 11.98
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN N DIFABS
1 11.00 11.00 28.33 4.03 10.33 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.67 158.06 0.0725 0.0725  0.00260
2 11.00 11.00 28.33 4.03 10.33 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158.06 0.0725 00725  0.00260
3 7.53 7.53 19.00 2.63 7.31 1.93 8.20 7.53 19.80 11.00 9.2665 101.73 0.0466 0.0466  0.00230
4 31.00 31.00 79.00 11.00 29.00 10.03 37.00 31.00 83.00 48.33 41 431.36 0.1978 01978  0.00550
5 13.00 13.00 34.33 4.70 11.00 4.37 15.00 13.00 35.67 22.33 17.6664 184.06 0.0844 0.0844  0.00170
6 37.00 37.00 93.00 13.00 35.00 11.00 43.00 37.00 97.00 54.33 47 504.33 0.2312 02312 0.00600
7 10.33 10.33 26.33 3.81 9.67 3.48 11.00 10.33 27.67 19.67 14.9997 147.62 0.0677 0.0677  0.00370
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11.00 11.00 28.33 4.03 10.33 3.70 13.00 11.00 29.67 20.33 15.6664 158.06 0.0725 0.0725  0.00260
4.52 452 10.43 1.63 4.30 1.43 5.19 452 11.00 7.76 6.143 61.46 0.0282 0.0282  0.00080
10.43 10.43 27.38 3.84 9.76 351 12.43 10.43 28.33 19.00 14.7144 150.26 0.0689 0.0689  0.00510
9.27 9.27 23.67 3.21 8.60 2.89 11.27 9.27 24.73 12.73 10.9999 125.89 0.0577 00577 0.00530
2,055.0065 1.0000 0.0382
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN N DIFABS
134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 225.24 180.94 1,883.46 0.0727 0.0727  0.00020
134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 225.24 180.94 1,883.46 0.0727 0.0727  0.00020
84.98 84.98 218.19 30.64 79.52 27.32 99.61 84.98 227.30 143.36 114.71 1,195.59 0.0462 0.0462  0.00040
365.41 365.41 930.13 131.46 340.74 116.79 423.41 365.41 972.19 616.19 493.47 5,120.62 0.1977 0.1977  0.00010
155.53 155.53 394.99 56.03 14553 49.42 17753 155.53 413.12 264.57 210.94 2,178.69 0.0841 0.0841  0.00030
425.66 425.66 1,086.99 153.23 396.99 136.62 495.66 425.66 1,134.99 717.66 574.33 5973.43 0.2307 0.2307  0.00050
126.19 126.19 319.43 45.28 118.86 39.54 14553 126.19 334.01 210.35 169.16 1,760.74 0.0680 0.0680  0.00030
134.86 134.86 342.32 48.41 126.19 42.45 155.53 134.86 357.79 225.24 180.94 1,883.46 0.0727 0.0727  0.00020
53.29 53.29 135.35 19.04 49.83 16.74 61.89 53.29 141.47 86.83 70.44 741.47 0.0286 0.0286  0.00040
127.82 127.82 324.62 45.94 119.53 40.36 147.34 127.82 339.32 214.89 171.99 1,787.43 0.0690 0.0690  0.00010
105.82 105.82 271.07 38.16 98.30 34.27 123.01 105.82 283.26 180.47 143.85 1,489.85 0.0575 0.0575 _ 0.00020
25,898.1958 1.0000 0.0029
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SN ... DIFABS
1,598.42 1,598.42 4,070.00 574.58 1,494.73 507.58 1,850.81 1,598.42 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 0.0727  0.00000
1,598.42 1,598.42 4,070.00 574.58 1,494.73 507.58 1,850.81 1,598.42 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 0.0727  0.00000
1,014.50 1,014.50 2,582.29 364.77 948.09 322.18 1,17353 1,014.50 2,698.21 1,705.60 1,366.14 14,204.30 0.0462 0.0462  0.00000
4,348.83 4,348.83 11,066.75 1,563.12 4,066.55 1,380.01 5,030.32 4,348.83 11,563.25 7,296.38 5,850.69 60,863.56 0.1978 01978  0.00010
1,850.81 1,850.81 4,708.87 665.15 1,732.46 586.66 2,141.87 1,850.81 4,919.75 3,101.80 2,488.42 25,897.40 0.0841 0.0841  0.00000
5,071.73 5,071.73 12,907.36 1,823.19 4,741.27 1,609.99 5,865.71 5071.73 13,487.05 8,516.88 6,826.36 70,992.98 0.2307 02307 0.00000
1,494.73 1,494.73 3,806.66 537.23 1,397.71 474.63 1,732.46 1,494.73 3,976.30 2,504.72 2,009.46 20,923.38 0.0680 0.0680  0.00000
1,598.42 1,598.42 4,070.00 574.58 1,494.73 507.58 1,850.81 1,598.42 4,251.73 2,681.11 2,150.10 22,375.91 0.0727 0.0727  0.00000
628.48 628.48 1,601.46 226.01 587.21 200.09 728.14 628.48 1,673.02 1,056.39 846.52 8,804.28 0.0286 0.0286  0.00000
1,517.38 1,517.38 3,863.04 54541 1,419.15 481.57 1,756.44 1,517.38 4,035.63 2,544.47 2,040.74 21,238.57 0.0690 0.0690  0.00000
1,265.13 1,265.13 3,218.03 454.79 1,183.12 401.25 1,461.74 1,265.13 3,362.89 2,125.07 1,703.24 17,705.54 0.0575 00575 0.00000
307,757.7504 1.0000 0.0001
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN e DIFABS
18,992.13 _ 18,992.13 48,348.41 6,827.31 __ 17,758.20 6,030.22 _ 21,981.60 _ 18,992.13 50,512.72 _ 31,875.91 25,555.39 265,866.16 0.0727 0.0727  0.00000
18,992.13 _ 18,992.13 48,348.41 6,827.31 __ 17,758.20 6,030.22  21,981.60 _ 18,992.13 50,512.72 _ 31,875.91 25,555.39 265,866.16 0.0727 0.0727  0.00000
12,057.69 _ 12,057.69 30,693.53 433432 11,275.30 3,827.47 _ 13,953.87 _ 12,057.69 32,067.43 __ 20,232.61 16,222.57 168,780.19 0.0462 0.0462  0.00000
51,662.39 _ 51,662.39 13151554 1857117 _ 48,308.68 _ 16,402.04  59,79548  51662.39 _ 137,401.80 _ 86,694.16 69,509.84 723,185.89 0.1978 0.1978  0.00000
21,981.60 _ 21,981.60 55,961.73 7,901.77 __ 20,553.62 6,979.48 2544651 _ 21,981.60 58,465.33 _ 36,885.36 29,574.31 307,712.91 0.0841 0.0841  0.00000
60,262.17 __ 60,262.17 153,403.75 _ 21,662.37 _ 56,3551  10,130.80 _ 69,744.72 _ 60,262.17 __ 160,270.10 _ 101,122.18 81,079.30 843,551.26 0.2307 02307 0.00000
17,758.20 _ 17,758.20 45,209.00 6,383.85 _ 16,603.17 5,639.00  20,553.62 _ 17,758.20 47,232.72 __ 29,807.94 23,896.36 248,600.36 0.0680 0.0680  0.00000
18,992.13 _ 18,992.13 48,348.41 6,827.31 __ 17,758.20 6,030.22 _ 21,981.60 _ 18,992.13 50,512.72 _ 31,875.91 25,555.39 265,866.16 0.0727 0.0727  0.00000
7,473.39 7,473.39 19,023.05 2,686.53 6,987.93 2,372.55 8,647.82 7,473.39 1087524 12,544.34 10,056.66 104,614.28 0.0286 0.0286  0.00000
18,026.48 __ 18,026.48 45,890.84 6,480.17 _ 16,855.46 5,723.67 _ 20,864.77 _ 18,026.48 47,944.79 __ 30,254.30 24,255.65 252,349.09 0.0690 0.0690  0.00000
15,030.12 _ 15,030.12 38,260.36 5402.72 _ 14,055.57 4771.06 _ 17,396.36 __ 15,030.12 39,972.44 __ 25216.64 20,220.12 210,385.63 0.0575 00575 0.00000
S 1.0000 -
S
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD  DIF ABS
225,670.49 _ 225,670.49 574,480.48  81,122.84 21101535  71647.13 261,186.88 22567049 _ 600,19552 378,722.04 _ 303,641.63 | 3,159,023.34 0.0727 0.0727  0.00000
225,670.49 _ 225,670.49 574,48048  81,122.84 21101535  71647.13 261,186.88 22567049 _ 600,19552 378,722.04 _ 303,641.63 | 3,159,023.34 0.0727 0.0727  0.00000
143,261.05 _ 143,261.05 364,697.10  51,498.82 133958.00  45484.06  165811.65 143,261.05 _ 381,020.70 240,421.37 _ 192,758.73 | 2,005,433.58 0.0462 0.0462  0.00000
613,845.11 _ 613,845.11  1562,649.72  220,662.17 573,979.46 _ 104,889.94 710,462.47 _613,845.11  1,632,506.13 _ #######i# _ 825936.39 | 8,592,877.40 0.1978 0.1978  0.00000
261,186.88 _ 261,186.88 664,898.49  93,800.54  244,221.69 8292531 30229412 261,186.88 __ 694,660.97 438,337.93 _ 351,434.36 | 3,656,224.06 0.0841 0.0841  0.00000
716,011.25 _ 716,011.25 _ 1,822,733.82__ 257,388.30 _ 669,512.45 _ 227,326.76 _ 828,714.27 _ 716,011.25 _ 1,904,320.18 _ ######### _ 963,399.22 | 10,023,045.03 0.2307 02307 0.00000
211,015.35 _ 211,015.35 537,170.80 __ 75854.73 _197,312.25 _ 66,993.91 _244,221.69 21101535 _ 561,216.69 _354,130.57 _ 283,924.44 | 2,953,871.14 0.0680 0.0680  0.00000
225,670.49 _ 225,670.49 574,480.48 _ 81,122.84 21101535  71647.13 261,186.88 22567049 _ 600,19552 378,722.04 _ 303,64163 | 3,159,023.34 0.0727 0.0727  0.00000
88,798.95 _ 88,798.95 226,051.10 _ 31,92081 _ 8303345 _ 28,101.81 10277482 88,798.95 _ 236,169.26 _ 149,017.92 _ 119,477.54 | 1,243,033.57 0.0286 0.0286  0.00000
214,196.57 _ 214,196.57 54527240 76,998.32 _ 200,286.03 _ 68,004.62 _247,907.49 214,196.57 _ 569,680.10 359,468.38 _ 288,204.13 | 2,998,411.18 0.0690 0.0690  0.00000
178,575.38__ 178,575.38 454,598.61 __ 64,193.53 _ 166,977.23 __ 56,696.94 _ 206,686.53 _ 178,575.38 __ 474,946.17 _299,688.55 _ 240,275.32 | 2,499,789.04 0.0575 00575 0.00000
A 1.0000 -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDFAD
2,681,406.78 2,681,407 6,825,975 963,809 2,507,273 851,315 3,103,437 2,681,407 7,131,515 4,499,962 3,607,858 37,535,454 0 0.0727  0.00000
2,681,406.78 2,681,407 6,825,975 963,809 2,507,273 851,315 3,103,437 2,681,407 7,131,515 4,499,962 3,607,858 37,535,454 0 0.0727  0.00000
1,702,229.29 1,702,229 4,333,313 611,909 1,591,683 540,438 1970,145 1,702,229 4,527,279 2,856,703 2,290,367 23,828,526 0 0.0462  0.00000




4 7,293,711.21 7,293,711 18,567,372 2,621,907 6,820,046 2,315,666 8,441,670 7,293,711 19,398,476 12,240,389 9,813,762 102,100,422 0 0.1978 0.00000
5 3,103,437.48 3,103,437 7,900,316 1,115,608 2,901,898 985,302 3,591,881 3,103,437 8,253,948 5,208,224 4,175,706 43,443,196 0 0.0841 0.00000
6 8,507,648.26 8,507,648 21,657,659 3,058,287 7,955,144 2,701,079 9,846,673 8,507,648 22,627,089 14,277,640 11,447,129 119,093,644 0 0.2307 0.00000
7 2,507,273.48 2,507,273 6,382,687 901,302 2,344,451 796,028 2,901,898 2,507,273 6,668,384 4,207,722 3,373,556 35,097,849 0 0.0680 0.00000
8 2,681,406.78 2,681,407 6,825,975 963,899 2,507,273 851,315 3,103,437 2,681,407 7,131,515 4,499,962 3,607,858 37,535,454 0 0.0727 0.00000
9 1,055,096.50 1,055,096 2,685,930 379,281 986,577 334,982 1,221,163 1,055,096 2,806,155 1,770,674 1,419,642 14,769,694 0 0.0286 0.00000
10 2,545,078.23 2,545,078 6,478,926 914,892 2,379,798 808,032 2,945,650 2,545,078 6,768,932 4,271,175 3,424,426 35,627,066 0 0.0690 0.00000
11 2,121,842.48 2,121,842 5,401,508 762,750 1,984,045 673,660 2,455,797 2,121,842 5,643,289 3,560,908 2,854,964 29,702,448 0 0.0575 0.00000
516,269,207 1 -
SFN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN REDONDEAD DIF ABS
A
1 31,860,422.48 31,860,422 81,106,095 11,453,027 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 445,995,564 0 0.0727 0.00000
2 31,860,422.48 31,860,422 81,106,095 11,453,027 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 445,995,564 0 0.0727 0.00000
3 20,225,863.46 20,225,863 51,488,353 7,270,693 18,912,368 6,421,471 23,409,229 20,225,863 53,793,047 33,943,263 27,214,097 283,130,110 0 0.0462 0.00000
4 86,663,737.41 86,663,737 220,617,192 31,153,450 81,035,676 27,514,706  ####H##### 86,663,737 230,492,339 ##H###H### 116,606,901 | 1,213,155,319 0 0.1978 0.00000
5 36,874,969.44 36,874,969 93,871,468 13,255,631 34,480,262 11,707,363 42,678,765 36,874,969 98,073,290 61,883,953 49,615,622 516,191,263 0 0.0841 0.00000
6 101,087,735.29  ##HHH#H#H#H#H 257,335,913 36,338,517 94,522,958 32,094,153 I  HiHHHH 268,854,645  #u##HHH 136,014,534 | 1,415,068,478 0 0.2307 0.00000
7 29,791,360.71 29,791,361 75,838,954 10,709,251 27,856,665 9,458,405 34,480,262 29,791,361 79,233,614 49,996,185 40,084,566 417,031,985 0 0.0680 0.00000
8 31,860,422.48 31,860,422 81,106,095 11,453,027 29,791,361 10,115,306 36,874,969 31,860,422 84,736,521 53,468,508 42,868,510 445,995,564 0 0.0727 0.00000
9 12,536,645.71 12,536,646 31,914,151 4,506,611 11,722,496 3,980,237 14,509,799 12,536,646 33,342,676 21,039,142 16,868,182 175,493,232 0 0.0286 0.00000
10 30,240,566.25 30,240,566 76,982,476 10,870,729 28,276,701 9,601,021 35,000,163 30,240,566 80,428,324 50,750,045 40,688,977 423,320,134 0 0.0690 0.00000
11 25,211,701.39 25,211,701 64,180,642 9,062,977 23,574,422 8,004,413 29,179,791 25,211,701 67,053,461 42,310,543 33,922,588 352,923,941 0 0.0575 0.00000
AR 1.0000 -
VALORES
0.0727
0.0727
0.0462
0.1978
0.0841
0.2307
0.0680
0.0727
0.0286
0.0690
0.0575
superficie de superficie de Calidad de - cocina ~ . flrme_ con antigtiedad
" . s habitaciones closets bafios patio techado  vitropiso en o
terreno construccion  estacionamiento integral patios (afios)
EL HIGO 011 0.09 0.07 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.00 0.02
LOMAS DE
BALVANERA 011 0.12 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06
EL TINTERO 011 0.14 0.05 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.15
HACIENDA LA 0.06 0.07 0.20 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06
CRUZ
EL ROCIO 0.11 0.11 0.08 0.09 0.00 0.14 0.09 0.00 0.17 0.13
PASEOS DEL
MARQUES 0.05 0.08 0.23 0.09 0.17 0.14 0.09 0.00 0.00 0.08
HACIENDA
SANTA ROSA 0.11 0.08 0.07 0.09 0.08 0.00 0.09 0.20 0.17 0.08
RANCHO SAN
PEDRO 0.09 0.08 0.07 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.17
PUERTAS DE
SAN MIGUEL 0.09 0.07 0.03 0.09 0.17 0.00 0.09 0.20 0.17 0.08
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RANCHO SAN

PEDRO 0.09 0.09 0.07 0.09 0.17 0.14 0.09 0.20 0.17 0.08
Los Heroes 0.07 0.09 0.06 0.09 0.08 0.14 0.09 0.00 0.00 0.08
Desviacion std 0.021 0.023 0.063 0.000 0.079 0.072 0.000 0.104 0.087 0.041
- - N N firme con o
superficie de superflcle»de Ca\‘hdad Qe habitaciones closets cocina bafios patio techado  vitropiso en anllg.uedad
terreno construccion estacionamiento mtegral natine (EHOS)
EL HIGO 1.0000 0.5613 -0.6910 0.0000 -0.2099 -0.0266 0.0000 0.3310 0.4949 0.1282
LOMAS DE
BALVANERA 0.5613 1.0000 -0.3151 0.0000 -0.1165 0.2535 0.0000 -0.0477 0.0768 0.2680
EL TINTERO -0.6910 -0.3151 1.0000 0.0000 -0.1189 -0.0109 0.0000 -0.5148 -0.56354 -0.2050
HACIENDA LA 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000
EL ROCIO -0.2099 -0.1165 -0.1189 0.0000 1.0000 0.2864 0.0000 0.7193 0.4980 0.5200
PASEOS DEL
MARQUES -0.0266 0.2535 -0.0109 0.0000 0.2864 1.0000 0.0000 -0.0690 0.0690 0.3488
HACIENDA
SANTA ROSA 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000
RANCHO SAN 0.3310 -0.0477 -0.5148 0.0000 0.7193 -0.0690 0.0000 1.0000 0.8333 0.5054
PUERTAS DE
SAN MIGUEL 0.4949 0.0768 -0.5354 0.0000 0.4980 0.0690 0.0000 0.8333 1.0000 0.6650
Los Heroes 0.1282 0.2680 -0.2050 0.0000 0.5200 0.3488 0.0000 0.5054 0.6650 1.0000
firme con PONDERACIO
superficie de superficie de Calidad de - cocina . . R antigiiedad DESVIACION PONDERACIO N
terreno construccion estacionamiento habjiaaigneS closets integral bafios patio techado Vmsg:ifsen (afios) SUMATORIA STD N NORMALIZAD
A
EL HIGO 0.0000 0.4387 1.6910 1.0000 1.2099 1.0266 1.0000 0.6690 0.5051 0.8718 8.4121 0.0214 0.1799 0.0461
LOMAS DE
BALVANERA 0.4387 0.0000 1.3151 1.0000 1.1165 0.7465 1.0000 1.0477 0.9232 0.7320 8.3196 0.0232 0.1933 0.0496
EL TINTERO 1.6910 1.3151 0.0000 1.0000 1.1189 1.0109 1.0000 1.5148 1.5354 1.2050 11.3911 0.0633 0.7205 0.1848
HAC(';NUDZA LA 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 8.0000 0.0000 0.0000 0.0000
EL ROCIO 1.2099 1.1165 1.1189 1.0000 0.0000 0.7136 1.0000 0.2807 0.5020 0.4800 7.4217 0.0787 0.5838 0.1497
Psii%i gg" 1.0266 0.7465 1.0109 1.0000 0.7136 0.0000 1.0000 1.0690 0.9310 0.6512 8.1488 0.0721 0.5873 0.1507
HACIENDA
SANTA ROSA 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 8.0000 0.0000 0.0000 0.0000
RA’\;(éggOSAN 0.6690 1.0477 15148 1.0000 0.2807 1.0690 1.0000 0.0000 0.1667 0.4946 7.2425 0.1044 0.7565 0.1940
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PUERTAS DE 05051 0.9232 15354 1.0000 0.5020 0.9310 1.0000 0.1667 0.0000 0.3350 6.8984 0.0870 0.6004 0.1540
SAN MIGUEL
Los Heroes 0.8718 0.7320 1.2050 1.0000 0.4800 0.6512 1.0000 0.4946 0.3350 0.0000 6.7696 0.0409 0.2769 0.0710
SUMA 3.8985 1.0000
1 2 3
superficie de superficie de Calidad de cocina firme con antigiiedad
P P! " . s habitaciones closets bafios patio techado  vitropiso en g. PONDERACION precio precio precio
terreno construccion estacionamiento mtegral tine (EHOS)
0.1092 0.0883 0.0727 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0208 0.0459 11,339,617
ELHIGO $ 520,000.00 | & 11:3% $ 11,339,617
LOMAS DE 0.1092 01237 00727 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0625 0.0290 $ 22,378,125
BALVANERA . : : : ) : ) : ’ : : $ 650,000.00 B $ 22,378,125
EL TINTERO 0.1092 0.1396 0.0462 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.1458 01418 | ¢ oii0000 | $ BB o Cogo e
HACIENDA LA
CRUZ 0.0607 0.0671 0.1978 0.0909 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0625 00471 | o oo o000 | $ LTR3¢ 1y ot 17s
EL ROCIO 0.1092 0.1060 0.0841 0.0909 0.0000 0.1429 0.0909 0.0000 0.1667 0.1250 00819 | o o000 | S B4 | ¢ oo
PASEOS DEL
MARQUES 0.0546 0.0795 0.2307 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0833 01015 | & 1000000 | $ 4128224 | & 410050
HACIENDA 0.1092 0.0777 0.0680 0.0909 0.0833 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 0.1043 $ 3,354,608
SANTA ROSA : ’ ’ : - : : - - : - $ 350,000.00 R $ 3,354,608
RANCHO SAN
PEDRO 0.0922 0.0777 0.0727 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.1667 01443 | & oo o0000 | § 4158921 | ¢ 4 icoon
PUERTAS DE
AN MIGUEL 0.0874 0.0654 0.0286 0.0909 0.1667 0.0000 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 01079 | o oo iin00 | BOIEBEE | ¢ oo oce
i 1
#{REF! 0.0934 0.0883 0.0690 0.0909 0.1667 0.1429 0.0909 0.2000 0.1667 0.0833 01383 | & 000000 | $ 448241 ¢ 4 aer a7
Los Heroes 0.0655 0.0866 0.0575 0.0909 0.0833 0.1429 0.0909 0.0000 0.0000 0.0833 00579 | o $ s
DESVIACION & 80.320,983
ESTANDAR 0.021 0.023 0.063 0.000 0.079 0.072 0.000 0.104 0.087 0.041 0.942 $5,699,000.00 e $ 80,320,983
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 5576936 | § 5,576,936
PONDERACIO
N
NORMALIZAD DESVIACION S
A 0.046 0.050 0.1848 0.000 0.150 0.151 0.000 0.194 0.154 0071 [CcCORRELAC| _ 0.1166 DESVIACION STD
PRECIO DE PRECIO DE PRECIO DE
RATIO ptnd RATIO MEDIC| "o RATIO MEDIAN/ © o0
$ 6,049,004.57 | $350,004.6 [s7.567,349 | $437,8583 [[$5,192,8235 | $300,464.6
N DIST ~ ORDENACION  DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia PRECIO 2 ABSOLUTA SIMPLE ABSOLUTA
EL HIGO $ 5200000 $ 16,149.96 50385004  20,203.71 499,796.29 13,864.08  506,135.92
LOMAS DE
BALVANERA | $ 6500000 § 1735076 632649.24 2170593 628,294.07 14,894.92  635,105.08
ELTINTERO | $ 750,000.0 $ 64,688.05 685311.95  80,92522 669,074.78 55,532.05  694,467.95
ggﬁfNDA YA 15 5500000 § 0.00  550,000.00 0.00 550,000.00 0.00  550,000.00
EL ROCIO $ 690,0000 $ 5240963 637,590.37  65564.83 624,435.17 4499153  645,008.47
PASEOS DEL
MARQUES $ 4190000 $ 52,729.00 366271.00  65964.37 353,035.63 4526570  373,734.30
HACIENDA
SANTAROSA | 3500000 $ 0.00 350,000.00 0.00  350,000.00 0.00  350,000.00
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RANCHO SAN
PEDRO
PUERTAS DE
SAN MIGUEL
RANCHO SAN
PEDRO

$ 600,000.0 $ 67,913.09 532,086.91 84,959.78  515,040.22 58,300.62 541,699.38
$ 550,000.0 $ 53,905.13 496,094.87 67,435.71  482,564.29 46,275.35  503,724.65
$ 620,000.0 $ 24,858.94 595,141.06 31,098.72 588,901.28 21,340.39  598,659.61
| SUMA 4,753,854.4 SUMA 4,672,240.4 SUMA 4,799,875.8

En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido | |

mediante AHP es de :
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Metodo GP MIN MAX

superficie de

superficie de

Calidad de

patio

firme con vitropiso en

antigtiedad

terreno construccion estacionamiento habitaciones closets cocinaintegral bafios techado patios (afios) precio
1 ELHIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $ 520,000.00
2 g(/?\[/l\)/a\ASN[;ERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 ELTINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
4 T:\SIEL’\J‘?A 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $ 550,000.00
5 ELROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
6 ;éfEOS 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ 419,000.00
7 ::S.Il_iNDA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
8 EQSCPFE‘SRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00
9 EléiiLAS 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $ 550,000.00
10 EQSCPFE‘SRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 $ -
1.- NORMALIZACION
x1 x2 x3 x4 x5 X6 X7 x8 x9 x10
superficie de superficie.de Ca]idad Qe habitaciones oloSets cocina integral bafios patio firme con v_itropiso en amig~uedad
terreno construccion estacionamiento techado patios (afios)
1 ELHIGO 0.109223301 0.088339223 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0 0.020833333
2 LOMASDE | 0109223301 0123674012 10% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 0.0625
3 ELTINTERO | 0.109223301 0.139575972 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.166666667 0.145833333
4 [‘AASIEI\J‘;)A 0.060679612 0.067137809 8% 0.090909091 0 0 0.090909091 0 0 0.0625
5 ELROCIO 0.109223301 0.106007067 10% 0.090909091 0 0.142857143 0.090909091 0 0.166666667 0.125
6 EQEEOS 0.05461165 0.0795053 8% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0 0 0.083333333
7 ::ﬁ_lriNDA 0.109223301 0.077738516 10% 0.090909091 0.083333333 0 0.090909091 0.2 0.166666667 0.083333333
8 EQS%FEK[))RO 0.09223301 0.077738516 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.166666667 0.166666667
9 ;LEJESRALAS 0.087378641 0.065371025 10% 0.090909091 0.166666667 0 0.090909091 0.2 0.166666667 0.083333333
10 ZQSCP'—EK[))RO 0.093446602 0.088339223 10% 0.090909091 0.166666667 0.142857143 0.090909091 0.2 0.166666667 0.083333333
11 Los Heroes 0.065533981 ' 0.086572438 8% 0.090909091 0.083333333 0.142857143 0.090909091 0 0 0.083333333
2.- ECUACION GP
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Ecuaciones a utilizar |

min=n1l+pl+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;

0.1092*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0208333333333333*x10+n1-p1-520000=0;
0.1092*x1+0.1237*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n2-p2-650000=1,;
0.1092*x1+0.1396*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.145833333333333*x10+n3-p3-750000=2;
0.0607*x1+0.0671*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n4-p4-550000=3;
0.1092*x1+0.106*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0.1667*x9+0.125*x10+n5-p5-690000=4;
0.0546*x1+0.0795*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-419000=5;
0.1092*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0833*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n7-p7-350000=6;
0.0922*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.166666666666667*x10+n8-p8-600000=7;
0.0874*x1+0.0654*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n9-p9-550000=8;
0.0934*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-620000=9;

ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: ]

VX = 3030346 X2 + 2728656 X3 + 450424 x9 + 149072 Xx10
donde
VX precio del inmueble
X2 superficie de construccion 3030346
x3 Calidad de estacionamiento 2728656
X9 firme con vitropiso en patios 450424
x10 antigliedad (afos) 149072

sustituyendo datos

[ precio = $  484,663.72 |

3.- ECUACION MIN MAX

[ Ecuaciones a utilizar |

0.0000019*n1+0.0000019*P1<=D;

0.0000015*n2+0.0000015*P2<=D;

0.0000013*n3+0.0000013*P3<=D;

0.0000018*n4+0.0000018*P4<=D;

0.0000014*n5+0.0000014*P5<=D;

0.0000024*n6+0.0000024*P6<=D;

0.0000029*n7+0.0000029*P7<=D;

0.0000017*n8+0.0000017*P8<=D;

0.0000018*n9+0.0000018*P9<=D;

0.0000016*n10+0.0000016*P10<=D;
0.1092*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0208333333333333*x10+n1-p1-520000=0;
0.1092*x1+0.1237*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n2-p2-650000=1;
0.1092*x1+0.1396*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.145833333333333*x10+n3-p3-750000=2;
0.0607*x1+0.0671*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0625*x10+n4-p4-550000=3;
0.1092*x1+0.106*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0.1667*x9+0.125*x10+n5-p5-690000=4;
0.0546*x1+0.0795*x2+0.0769*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0833333333333333*x10+n6-p6-419000=5;
0.1092*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.0833*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n7-p7-350000=6;
0.0922*x1+0.0777*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.16666666666666 7*x10+n8-p8-600000=7;
0.0874*x1+0.0654*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.1667*x9+0.0833333333333333*x10+n9-p9-550000=8;
0.0934*x1+0.0883*x2+0.0962*x3+0.0909*x4+0.1667*x5+0.1429*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0.166 7*x9+0.0833333333333333*x10+n10-p10-620000=9;
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ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 2652591 x1 + 2787960 x2 + 742904.2 X7 742904.2 x10 |
donde
VX precio del inmueble factor
x1 superficie de terreno 2652591
X2 superficie de construccion 2787960
X7 bafios 742904.2
x10 antigliedad (afios) 742904.2
sustituyendo datos
precio = $  544,640.77 |
PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX  DIST ABSOLUTA
EL HIGO $520,000.00 533,174.85 13,174.85 619,024.88 99,024.88
LOMAS DE
BALVANERA $ 650,000.00 646,465.54 3,534.46 748,493.71 98,493.71
EL TINTERO | $ 750,000.00 782,144.59 32,144.59 854,733.91 104,733.91
HACIENDA
LA CRUZ $ 550,000.00 422,664.41 127,335.59 462,103.98 87,896.02
EL ROCIO $ 690,000.00 677,313.53 12,686.47 745,667.98 55,667.98
PASEOS
DEL $ 419,000.00 463,247.85 44,247.85 495,965.40 76,965.40
MARNIIES
HACIENDA
SANTA $ 350,000.00 585,438.70 235,438.70 635,902.05 285,902.05
RN<A
RANCHO
SAN PEDRO | § 600,000.00 597,861.37 2,138/63  652,742.44 52,742.44
PUERIAS
DE SAN $ 550,000.00 547,960.93 2,039.07 543,477.03 6,522.97
MICCLIEL
RANCHO
SAN PEDRO $ 620,000.00 617,562.51 2,437.49 623,607.26 3,607.26
SUMA 472,740.22 SUMA 867,949.36
De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente: $ 480,000.00
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Metodo REGRESION LINEAL

firme con

superficie de  superficie de Calidad de . - o . L antigliedad .
. X ) habitaciones closets cocina integral bafios patio techado _vitropiso o precio
terreno construccion estacionamiento edbatios (afios)
EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $ 520,000.00
LOMAS DE BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
HACIENDA LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $ 550,000.00
EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL MARQUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $ 419,000.00
HACIENDA SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
RANCHO SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $ 550,000.00
RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 $ -
1.- APLICANDO REGRESION LINEAL
se aplico regresion lineal entre los valores pero la mejor aproximacion fue la siguiente:
Estadisticas de la regresion

Coeficiente de correlacion mi 0.586234635
Coeficiente de determinacién 0.343671047
R"2 ajustado -0.47674014
Error tipico 146667.4099
Observaciones 10
ANALISIS DE VARIANZA

Grados de Suma de Promedio de los Valor critico

libertad cuadrados cuadrados F de F

Regresién 5 45055583544 9011116709 0.41890097  0.81714933
Residuos 4 86045316456 21511329114
Total 9 1.31101E+11

Coeficientes . Error tipico Estadisticot  Probabilidad _Inferior 95% Superior 95% Inferior 95.0% Superior 95.0%
Intercepcion 445240.5063 118744.0998 3.749580038 0.01995435 115554.0316 774926.981 115554.0316 774926.981
closets -62303.7975  95601.52256  -0.651702983 0.55014197 -327736.177 203128.5819 -327736.1768 203128.5819
cocina integral 65253.16456  119786.3878 0.544746075 0.61487601 -267327.165 397833.4945 -267327.1654 397833.4945
patio techado 414556962 261272.3658 0.158668507 0.88161868 -683952.685 766864.0774 -683952.6849 766864.0774
firme con vitropiso en patios ~ -12569.6203 227663.8298  -0.055211319 0.95861779 -644665.746 619526.5057 -644665.7462 619526.5057
antigiiedad (afios) 32012.65823 37058.27104 0.863846513 0.43639544  -70877.597 134902.9135 -70877.59701  134902.9135
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APLICANDO ECUACION

EL HIGO

LOMAS DE
BALVANERA

EL TINTERO

HACIENDA
LA CRUZ

EL ROCIO
PASEOS

DEL
HACIENDA
SANTA
RANCHO
SAN PEDRO
PUERTAS
DE SAN
RANCHO
SAN PEDRO

Los Heroes

| de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma: |

precio =

sustituyendo datos

pu

| pu = -

No se genera un precio debido a que no extiste una relacion que nos genere

un precio aproximado del bien N/A
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Metodo HOMOLOGACION

firme con

superficie  superficie de Calidad de L cocina o . . K antigtiedad .
. . . habitaciones closets . bafios patio techado vitropiso " precio
de terreno construccion  estacionamiento integral . (afios)
en patios
1 EL HIGO 90 50 100% 2 0 1 1 0 0 1 $520,000.00
LOMAS DE
0/
2 BALVANERA 90 70 100% 2 0 0 1 0 0 3 $ 650,000.00
3 EL TINTERO 90 79 100% 2 2 1 1 1 1 7 $ 750,000.00
HACIENDA
0/
4 LA CRUZ 50 38 80% 2 0 0 1 0 0 3 $550,000.00
5 EL ROCIO 90 60 100% 2 0 1 1 0 1 6 $ 690,000.00
PASEOS DEL
0/
MAROUES 45 45 80% 2 2 1 1 0 0 4 $419,000.00
HACIENDA
0/
7 SANTA ROSA 90 44 100% 2 1 0 1 1 1 4 $ 350,000.00
RANCHO
0/
SAN PEDRO 76 44 100% 2 2 1 1 1 1 8 $ 600,000.00
PUERTAS DE
0/
9 SAN MIGUEL 72 37 100% 2 2 0 1 1 1 4 $550,000.00
RANCHO
0/
10 SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 1 1 4 $ 620,000.00
11 Los Heroes 54 49 80% 2 1 1 1 0 0 4 $ -
ubC Clu EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy buend| 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde

UDC  Ubicacion dentro de la colonia

Clu Calidad de imagen urbana
EC Estado de conservacion

PRO  Calidad del Proyecto

DCE Disponibilidad de cajones de est.

NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto

2.-

ANALISIS DE SUJETO DE ESTUDIO

DESARROLLO Los Heroes
SUPERFICIE DE TERRENO 54
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 49

ubcC 0.95
Clu 0.90
EC 0.95
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PRO 0.95

DCE 0.80

NEG 0.96

3.-

1
EL HIGO
Superficie 50 m2
de _
Superficie 20 m2
de terreno
VUM $520,000.00
ubcC 0.95
Clu 0.95
EC 0.95
PRO 0.95
DCE 1.00
NEG 0.96
4
HACIENDA LA CRUZ
Superficie
de . 38 m2
construcci
6n
Superficie 50 m2
de terreno
VUM $ 550,000.00 $/m2
ubcC 0.95 muy bueno
ClU 0.95 muy bueno
EC 0.90 bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta
7

HACIENDA SANTA ROSA

Superficie

44 m2
de _
Superficie 20 m2
de terreno
VUM $350,000.00 $/m2
ubc 0.95  muy bueno
Clu 0.95  muy bueno
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente

Comparables
2
LOMAS DE BALVANERA
Superficie_ FIe 70 m2
construccion
Superficie de 20 m2
$ 650,000.00

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

0.90 excelente

0.95 muy bueno

1.00 excelente

0.94 demanda alta

5
EL ROCIO
Superflme_ fie 60 m2
construccién
Superficie de % m2

$ 690,000.00 $/m2

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

0.90 bueno

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

0.96 demanda alta

8

RANCHO SAN PEDRO

Superficie de
construcciéon

44 m2

Superficie de

76 m2

$ 600,000.00 $/m2

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

0.95 muy bueno

1.00 excelente

3
EL TINTERO
TEEE ] w  m
e m
VUM $ 750,000.00
ubC 0.95 muy bueno
Clu 0.95 muy bueno
EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 venta
6

PASEOS DEL MARQUES

Superficie_ fje 45 m2
construccién
Superficie de 25 m2
terreno
VUM $419,000.00 $/m2
uUDC 0.95 muy bueno
ClU 0.95 muy bueno
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 regular
NEG 0.94 demanda alta
9

PUERTAS DE SAN MIGUEL
Supen‘icie. Qe 37 m2
construccion
Superficie de 72 m2
terreno
VUM $550,000.00 $/m2
ubC 0.95 muy bueno
Clu 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente
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NEG 0.90 demanda alta NEG 0.94 emanda media NEG 0.96 demanda alta
10
RANCHO SAN PEDRO
iuperflue 50 m2
o
iuperflue 77 m2
e terrenn
VUM $620,000.00 $/m2
ubC 0.95 muy bueno
Clu 1.00 excelente
EC 0.95 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE
CONSTRUCC NEG ubcC Clu EC PRO DCE
ION
SUJETO 49 0.96 1 0.90 0.95 0.95 0.80
50 0.96 0.95 0.95 0.95 0.95 1
EL HIGO $520,000.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 394,105.26
LOMAS
DE 70 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 1
BALVANE | $650,000.00 1.02 1.00 0.95 1.06 1.00 0.80 $ 531,063.83
EL 79 0.96 0.95 0.95 0.95 0.95 1
TINTERO | $750,000.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 568,421.05
HACIEND
ALA 38 0.94 0.95 0.95 0.9 0.95 0.8
CRUZ $ 550,000.00 1.02 1.00 0.95 1.06 1.00 1.00 $ 561,702.13
60 0.96 0.95 0.95 0.9 0.95 0.95
EL ROCIO | $690,000.00 1.00 1.00 0.95 1.06 1.00 0.84 $ 581,052.63
rRocuUo
DEL
MARQUE 45 0.94 0.95 0.95 0.95 0.95 0.8
S $419,000.00 1.02 1.00 0.95 1.00 1.00 1.00 $ 405,393.06
HACIEND
A SANTA 44 0.9 0.95 0.95 0.95 0.95 1
ROSA $ 350,000.00 1.07 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 282,947.37
RANCHO
SAN 44 0.94 0.95 0.95 0.95 0.95 1
PEDRO $600,000.00 1.02 1.00 0.95 1.00 1.00 0.80 $ 464,412.09
PUERTAS
DE SAN 37 0.96 0.95 0.95 1 1 1
MIGUEL | $550,000.00 1.00 1.00 0.95 0.95 0.95 0.80 $ 376,200.00
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RANUHU
SAN
PFDRO

[ 50 0.94 0.95 1.00 0.95 0.95 1.00] |
| $ 620,000.00 1.02 1.00 0.90 1.00 1.00 0.80 | $ 455,897.87 |
NUM Y [ VALOR

1 50 $ 394,105.26

2 70 $ 531,063.83

3 79 $ 568,421.05

4 38 $ 561,702.13

5 60 $ 581,052.63

6 45 $ 405,393.06

7 44 $ 282,947.37

8 44 $ 464,412.09

9 37 $ 376,200.00

10 50 $ 455,897.87

RESULTADO DE LA REGRESION _$ 451,273.38

OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.96

VALOR UNITARIO DE MERCADO _$ 433,222.45

PRECIO DE MERCADO $ 430,000.00
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ENFOQUE DE MERCADO

INVESTIGACION DE MERCADO

VENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION

SUPERFIFIE (N PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO OBSERVACION

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

RENTA DE TERRENOS SIMILARES

UBICACION

SUPERFIFIE (M PRECIO PRECIO M2 INFORMO TELEFONO OBSERVACION

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

#DIV/O!

#iDIV/0!

RENTA DEINMUEBLES SIMILARES

UBICACION

SUPERFIFIE (M PRECIO (M2) PRECIO INFORMO TELEFONO OBSERVACION

COLINAS DE LA PIEDAD

50

3,500.00

PASEOS DEL BOSQUE

5,500.00

LA LOMA

5,500.00

RANCHO SAN PEDRO

3,500.00

RANCHO SAN PEDRO

2,900.00

LOS ENCINOS

4,000.00

SAN JOSE EL ALTO

5,000.00

RANCHO SAN PEDRO

4,200.00

PUERTA VERONA

4,500.00

VINEDOS

[} [=] (o] [o] (o] (o] o] (o] (o]

(=] [o] (o] (o] (o] (o] (o] (e} [=]
Sa|h (a8 |n|e

4,000.00

VENTA DE INMUEBLES SIMILARES

UBICACION

SUP TERR JUP CONSTRUI] PRECIO | PRECIOM2 | TELEFONO |OBSERVACION

EL HIGO

90.00

50.00 $ 520,000.00 $ 10,400.00

LOMAS DE BALVANERA

90.00

70.00 650,000.00 $ 9,285.71
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EL TINTERO 90.00 79.00 _ 750,000.00 $ __ 9,493.67
HACIENDA LA CRUZ 50.00 38.00 _ 550,000.00 $ _ 14,473.68
EL ROCIO 90.00 60.00 _ 690,000.00 $ _ 11,500.00
PASEOS DEL MARQUES 45.00 4500  419,00000 $  9,311.11
HACIENDA SANTA ROSA 90.00 4400 $ 350,000.00 $ __ 7,954.55
RANCHO SAN PEDRO 76.00 4400 $ 600,00000 $  13,636.36
PUERTAS DE SAN MIGUEL 72.00 37.00 $ 550,000.00 $ _ 14,364.86
RANCHO SAN PEDRO 77.00 50.00 $ 620,000.00 $ _ 12,400.00
ANALISIS DE DATOS
TERRENO
vienoa | precio s FACTOR1 | FACTOR2 | FACTORS3 FACTOR 4 FACTOR 5 N TOR VALOR FACTOR VALOR

MERCADO | UBICACION AREA FORMA/TOP | FRENTE FONDO | RESULTANTE | HOMOLOGADO | PONDERADO | HOMOLOGADO
$ - #DIV/O! 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #{DIV/0! #{DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #{DIV/0! #{DIV/O! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/0! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #{DIV/0! #{DIV/0! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #{DIV/0! #{DIV/0! #DIV/O!
$ - #DIV/O! 1 1 #iDIV/O! 1 1 #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O! #DIV/O!
$ - #iDIV/O! 1 1 #iDIVIO! 1 1 #DIV/O! #{DIV/0! #{DIV/0! #DIV/O!

[ sumaToriA | #iDivior ]
I VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO [ #pwvior
RENTA
FACTOR1  FACTOR2 __ FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR
VIVIENDA PRECIO - RESULTANTE VALOR FACTOR VALOR

MERCADO  UBICACION SUPERFICIE ~FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADO PONDERADO HOMOLOGADO
COLINAS DE
LAPIEDAD |$ 3,500.00 oge 0.9 1 1 1 0.864 $ 3,024.00  0.093435709 282,550
PASEOS DEL 7 L 1 L 1
BOSOUE $  5,500.00 1 $ 5,500.00  0.108143182 594.787
LA LOMA $  5,500.00 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 5,280.00 0.103817454 548.156
RANCHO 0.94 1 1 1 1
SAN PEDRO | $8,500.00 : 0.94 $ 3,290.00  0.101654591 334.444
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SAN PEDRO._ | $ 2,900.00 : 0.96 $ 2,784.00 0.103817454 289.028
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LOS

0.94

ENCINOS $  4,000.00 0.846 $ 3,384.00 | 0.091489132 309.599
SAN JOSE EL
ALTO $  5,000.00 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 4,465.00. 0.096571861 431.193
RANCHO 0.96 1 1 1 1
SANPEDRO | $  4,200.00 : 0.96 $ 4,032.00  0.103817454 418592
PUERTA 0.96 0.95 1 1 1
VERONA $  4,500.00 : : 0.912 $ 4,104.00 0.098626582 404.763
VINEDOS — 1'¢  4000.00 0.96 0.95 1 1 1 0.912 $ 3,648.00 0.098626582 359.790
| _suvaTorRiA | 9247 ]
| VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO |$  4,000.00|
VENTA
FACTOR1  FACTOR2  FACTOR3 FACTOR 4 FACTOR 5 FACTOR
VIVIENDA | PRECIO M2 ) UL TANTE VALOR FACTOR VALOR
MERCADO  UBICACION SUPERFICIE FORMA/TOP  FRENTE FONDO HOMOLOGADO PONDERADO HOMOLOGADO
EL HI 10,400. 96 1 1 1 1 . 4. 1044727
GO $ 10,400.00 0.9 0.96 $ 9,984.00  0.10 1043.056
LOMAS DE
BALVANERA | S 928571 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 820214  0.0971814 405,842
ELTINTERO |$ 9,493.67 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 9113.92  0.1044727 052,157
HACIENDA
LA GRUZ $ 14,473.68 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 1292500  0.0971814 1956.070
EL ROCI 11,500. . 1 1 1 1 . 11,040, 1044727
oclo | $ 11,500.00 0.96 0.96 $ ,040.00  0.10 115337
PASEOS DEL
MARQUES | § 931111 0.94 0.95 1 1 1 0.893 $ 831482  0.0971814 408,046
HACIENDA
SANTA ROSA |8 795455 0.94 0.9 1 1 1 0.846 $ 6720.55  0.0920666 610566
RANCHO
AN PEDRO | § 13:636.36 0.96 0.95 1 1 1 0.912 $ 1243636  0.0992491 1934298
PUERTAS DE
SAN MIGUEL | 8 14.864.86 0.96 1 1 1 1 0.96 $ 1427027  0.1044727 1490.854
RANCHO
SANPEDRO | § 12:400.00 0.96 0.95 1 1 1 0.912 $  11,308.80  0.0992491 122,388
[ SUMATORIA | _ 9.189 _ |VALOR DE MERCADO [$ 1048566
M2 VALOR TOTAL
VALOR DE TERRENO 55 $ -
VALOR DE CONSTRUCCION 24 $  461,368.88

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO

460,000.00
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ENFOQUE DE COSTOS

ENFOQUE DE COSTO

TERRENO
UPERFICIE (M] VALOR [ F.A. [ Fl | F.E.F. | F.F. [ F.S. [ TOTAL
54.00 $ 1,500.00 1.12 1 1 1 1 $  90,750.00
|TOTAL | s 90,750.00
CONSTRUCCION |
TIPO AREA (M2) | VAROR N':'SUDET/S':P%'UON DEMERITO |  VALORDEREPOSICION  |VALOR PARCIAL
T-1 49 $ 7,250.00 0.1 $ 6,525.00 $ 319,725.00

|suBTOTAL | s

319,725.00

INSTALACIONES ESPECIALES

TIPO *REA M2) o piez] YALOR NETNOUDEE/SEPOS'C'ON DEMERITO ‘ VALOR DE REPOSICION I\/ALOR PARCIAL
CLOSET DE
690. _ 7,821. 642.
ey 2 $ 8,690.00 01 $ 821.00 $  15,642.00
COCINA
18,160. _ 16,344 344,
INTEGRAL 1 $ 8,160.00 0.1 $ 634400 $  16.344.00
[SUBTOTAL [ s 31,986.00

DETERIORO A LA FECHA

VALOR NETO DE REPOSICION DEMERITO

NUEVO VALOR DE REPOSICION

TIPO AREA (M2)

ALOR PARCIAL

[SUBTOTAL B

VALOR DE CAPITALIZACION REDONDEADO $

440,000.00




ENFOQUE DE INGRESOS

[ Determinacion del ingreso bruto mensual (IBM)

IBM = $ 4,000.00
| Consideraciones previas para determinar deducciones
Porcentaje de vacios:

Cantidad de meses desocupado: 1 meses

Cantidad de meses en que se ocupa el inmueble: 12 meses
Impuesto predial:

Impuesto predial obtenido de la boleta de pago: $ 38210  bimestral
Gatos de mantenimiento:

Periodicidad con que se brinda mantenimiento al inmueble: 2 afios
Gatos de administracion: Considera un poercentaje del IBM igual a: 2% mensual

Seguros: No aplica por que no se tiene construccion:
ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio o poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.

[ Deducciones

Vacios: 417%  Mensual

Predial: 4.78%

Mantenimiento: 4.440%

Administracion : 3.00%

Seguros: NA

ISR: ISR: No aplica. Se desconoce si el duefio 0 poseedor es contribuyente de la SHCP o paga impuestos.
PTU: PTU: No aplica. Se supone que el duefio no cuenta con empleados.

% total de deducciones: 16.39%

| Determinacion del ingreso neto mensual (INM)

INM= $ 3,344.55
| Determinacion tasa de capitalizacion por formula a peepetuidad.
Tasa de capitalizacion: 8.72%

Donde:
v — E R=Renta Neta Anual.
I |= Indice o tasa de capitalizacion.
V= Valor del terreno y construccion.
Determinacion del valor comercial por el método de capitilizacion de rentas

Tasa de rendimiento anual: 8.41% Tasa mensual de rendimiento: 0.675%

Porcentaje de incrementos: 9.50% Tsa efectiva: 9.92%

Periodo en que se recupera la inversion: 829  afios Fc: 100.18

Ve= $ 335,073.11

Valor obtenido con el enfoque de capitalizacion de rentas. $ 335,000.00




INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LOS HEROES

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 7

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 [ [ 8 1 X 10
2.3 Ubicacién Los Heroes
2.4 M2 de terreno 105
25 M2 de construccién 50
2.6 Precio
2.7 Calidad de estacionamiento 0.8
2.8 Habitaciones 2
2.9 Closets 2
2.1 Cocina integral 0.5
2.11 Bafios 1
2.12 Patio techado 1
2.13 Firme con vitropiso 0
2.14 Transporte publico en la zona 0.8
2.15 Antigliedad (afio) 1
2.16 Contacto N/A
2.17 Informacion propiedades.com
CROQUIS Y LOCALIZACION
UBICACION :
COLINDA
AL NORTE:
AL SUR :
AL ESTE :

AL OESTE :




REPORTE FOTOGRAFICO

INFORMACION DE LA CONSTRUCCION




Losa de concreto de cimentacion de f'¢c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Muros planta baja

muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura

Estructura

castillos de concreto f'¢c=150 kg/cm2 reforzado con armex 15 x 15

Muros planta alta

muro de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexién de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/4"

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




COMPARABLES

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2 de - 50
construccién
Precio $ 3,500.00
Cal|d:?1d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona 80%
Antiguedad (afio) 3

SOV
Contacto SOLUCIONES

> CLASIFICADOS

Informacion

CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno 70

m2 de » 55

construccion

Precio $ 5,500.00

Callde_ld de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona 90%

Antiguiedad (afio) 4

Contacto REAL STATE
BIENES RAICES

L. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION
LA LOMA
m2 de terreno 65
m2 de » 50
construccion
Precio $ 5,500.00
Callde_ld de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
: &N " &
Patio techado 0 — O DiENmAIQ?J
Firme con vitropiso 0 . . . —
Transporte publico
en la zona 100%
Antiguedad (afio) 5
LAO BIENES

Contacto RAICES
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 7

m2 de » 50

construccion

Precio $ 3,500.00

Callde_ld de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona 100%

Antiguedad (afio) 4

Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES

> CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 7
m2 de » 50
construccién
Precio $ 2,900.00
Cal|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona 100%
Antiguiedad (afio) 4
Contacto N/A

. CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno 60
m2 de » 55
construccién
Precio $ 4,000.00
Cal|d§d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Barfios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona 80%
Antiguiedad (afio) 4
Contacto N/A

> CLASIFICADOS
Informacién

CONTACTO




UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno 80

m2 de » 65
construccion

Precio $ 5,000.00
Callde_ld de ) 100%
estacionamiento

Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 0
Transporte publico

en la zona 100%
Antiguiedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacién VIVANUNCIOS

10



UBICACION

LA LOMA
m2 de terreno 76
m2de a4
construccién
Precio $ 4,200.00
Cal|d:?1d de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona 100%
Antiguedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

11



UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno 90

m2de 65

construccién

Precio $ 4,500.00

Cal|d:?1d de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 0

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1

Transporte publico 80%

en la zona

Antiguedad (afio) 5

Contacto CANTURY 21

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

12



10

UBICACION
VINEDOS

m2 de terreno 55
m2de a4
construccién
Precio $ 5,000.00
Cal|d:?1d de ) 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico 80%
en la zona
Antiguedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS

13



DATOS

Comparable

COLINAS DE LA
PIEDAD

PASEOS DEL
BOSQUE

LA LOMA

RANCHO SAN
PEDRO

RANCHO SAN
PEDRO

LOS ENCINOS

SAN JOSE EL
ALTO

LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

Los Heroes

- . . . firme con Calidad del -
. superficie de  superficie de Calidad de . cocina o N _— antigliedad
precio . . N habitaciones closets . bafios  patio techado vitropiso en  transporte o
terreno construccion estacionamiento integral N S (afios)
patios publico

$ 3,500.00 50.00 50.00 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3
$ 5,500.00 70.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4
$ 5,500.00 65.00 50.00 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5
$ 3,500.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4
$ 2,900.00 77.00 50.00 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4
$ 4,000.00 60.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4
$ 5,000.00 80.00 65.00 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5
$ 4,200.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5
$ 4,500.00 90.00 65.00 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5
$ 5,000.00 55.00 44.00 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4
105.00 50.00 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1

14



Metodo CRITIC

superficie de  superficie de Calidad de firme con Ggidad del antigliedad
p P . . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte g~ precio
terreno construccion estacionamiento patios pablico (afios)
COLINAS DE LA
Y ¥ 3500
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3
PASEOS DEL . o
2 BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 5500
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 5500
RANCHO SAN ) )
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 3500
RANCHO SAN
Y 2900
5 PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4
6 LOSENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 4000
SAN JOSE EL
Y 5000
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 4200
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 4500
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 5000
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1 0
superficie de  superficie de Calidad de firme con Calidad del antigliedad
p P . . N habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte A precio
terreno construccion estacionamiento patios pablico (afios)
COLINAS DE LA o Ny
.0
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL o, o
.0
2 BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN o, o
.0
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN o, o
2, .0
5 PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOSENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
7 SAN JOSE EL 80 65 100% 3 3 0 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
ALTO
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1 $ -




- - . firme con Calidad del S
superficie de  superficie de Calidad de . Lo o . N I antigliedad .
. . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte p precio
terreno construccion estacionamiento N A (afios)
patios publico
1 SICE)IE;ESS DELA 0.062 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.200 0.000 0.081 0.068 $ 3,500.00
2 PASEOS DEL 0.087 0.095 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.091 0.091 $ 5,500.00
BOSQUE
3 LALOMA 0.081 0.087 0.094 0.087 0.000 0.100 0.091 0.000 0.000 0.101 0.114 $ 5,500.00
4 EEASESOSAN 0.096 0.087 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.101 0.091 $ 3,500.00
5 EEASESOSAN 0.096 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.101 0.091 $ 2,900.00
6 LOSENCINOS 0.075 0.095 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.081 0.091 $ 4,000.00
7 iﬁ::‘o']OSE EL 0.099 0.112 0.094 0.130 0.200 0.000 0.091 0.200 0.000 0.101 0.114 $ 5,000.00
8 LALOMA 0.094 0.076 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.200 0.000 0.101 0.114 $ 4,200.00
9 PUERTA VERONA 0.112 0.112 0.094 0.087 0.133 0.000 0.091 0.200 1.000 0.081 0.114 $ 4,500.00
10 VINEDOS 0.068 0.076 0.075 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.081 0.091 $ 5,000.00
11 Los Heroes 0.130 0.087 0.075 0.087 0.133 0.100 0.091 0.200 0.000 0.081 0.023 $ -
suma 0.8696 0.9135 0.9245 0.9130 0.8667 0.9000 0.9091 0.8000 1.0000 0.9192 0.9773
sumatoria de precios $ _ 43,600.00 |
ratio $ 50,4000 $ 47,728.79 $ 47,159.18  $ 47,752.38 $ 50,307.69 $ 4844444 $ 47,960.00 $ 54,500.00 $ 43,600.00 $ 47,432.97 $ 44,613.95
precio con ratio $ 654000 % 412879[$ 3,559.18 [ § 415238 [ $  6,707.69 [ $ 484444 [ $  4,360.00 | $ 10,900.00 [ $ - 383297 [ $ 1,013.95
variable sj
superficie de terreno 0.0154
superflme‘de 0.0128
construccion
Calidad de 0.0060
estacionamiento
habitaciones 0.0137
closets 0.0773
cocina integral 0.0994
bafios 0.0000
patio techado 0.1054
firme con vitropiso en 03162
patios
Calidad del
. .01
transporte publico 0.0100
antigtiedad (afios) 0.0153
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CORRELACION

firme con

Calidad del

superficie de  superficie de Calidad de . P . . N . antigiiedad
. . . habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte. P
terreno construccion estacionamiento . PR (anos)
patios publico
superficie de 1.000 0.326 0.213 0.143 0555 0.028 0.000 0.425 0353 0.095 -0.289
terreno
superficie de 0326 1.000 0387 0.584 0.565 -0.261 0.000 0.305 0584 20,071 0.287
construccion
Calidad de -0.213 0.387 1.000 0.149 0.161 0.214 0.000 -0.043 0.149 0.494 0.627
estacionamiento
habitaciones 0.143 0584 0.149 1.000 0.485 -0.319 0.000 0.346 -0.100 0332 0.280
closets 0555 0565 0.161 0.485 1.000 0.413 0.000 0.373 0.188 0.089 0.075
cocina integral 0.028 -0.261 0214 -0.319 0.413 1.000 0.000 -0.314 -0.319 0212 0.000
bafios 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.425 0.305 -0.043 0.346 0.373 -0.314 0.000 1.000 0.346 -0.191 -0.162
firme con
vitropiso en 0.353 0584 0.149 -0.100 0.188 -0.319 0.000 0.346 1.000 -0.332 0.280
patios
Calidad del 0.095 0,071 0.494 0.332 0.089 0212 0.000 -0.191 -0.332 1.000 0507
transporte publico
antigiiedad (afios) | -0.289 0.287 0627 0.280 0,075 0.000 0.000 -0.162 0.280 0507 1.000
. Calidad de firme con Calidad del :
PESO DE LA VARIABLE sj superficie de terreno superflme‘de estacionamien habitaciones closets cocina integral bafos patio techado  vitropiso en  transporte ant|g~uedad
construccion ) - (afios)
to patios publico

f;‘r’:;gc'e de 0132 0.015 0.000 0.674 1213 0.857 0.445 0972 1.000 0575 0.647 0.905 1.289
superficie de 0.093 0013 0674 0.000 0613 0416 0.435 1.261 1.000 0.695 0416 1071 0713
construccion
Calidad de 0.048 0.006 1213 0613 0.000 0.851 0.839 0.786 1.000 1.043 0.851 0506 0373
estacionamiento
habitaciones 0111 0.014 0.857 0.416 0.851 0.000 0515 1319 1.000 0.654 1.100 0.668 0.720
closets 0.548 0.077 0.445 0.435 0.839 0515 0.000 0587 1.000 0627 0.812 0911 0925
cocina integral 1.029 0.099 0972 1.261 0.786 1319 0587 0.000 1.000 1314 1319 0.788 1.000
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bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0.940 0.105 0.575 0.695 1.043 0.654 0.627 1.314 1.000 0.000 0.654 1191 1.162
firme con
vitropiso en 2.799 0.316 0.647 0.416 0.851 1.100 0.812 1.319 1.000 0.654 0.000 1.332 0.720
patios
Calidad del - 0.089 0.010 0.905 1.071 0.506 0.668 0.911 0.788 1.000 1.191 1.332 0.000 0.493
transporte publico
antigiiedad (afios) 0.129 0.015 1.289 0.713 0.373 0.720 0.925 1.000 1.000 1.162 0.720 0.493 0.000
variable pesos pesps
normalizados
superficie de terreno 0.1321 0.0223
superficie de 0.0934 0.0158
construccion
Calidad de 0.0482 0.0081
estacionamiento
habitaciones 0.1114 0.0188
closets 0.5485 0.0927
cocina integral 1.0289 0.1738
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.9396 0.1588
firme con v_ilropiso en 27087 0.4729
patios
Calidad dlel yranspoﬂe 0.0890 0.0150
publico
antigtiedad (afios) 0.1288 0.0218
variable precio ponderacion producto
superficie de terreno ~ $ 6,540.00 2.23% $ 145.99
superficie de $ 4,128.79 1.58% $ 65.19
construccion
Calidad de $ 355018  081%  $ 2897
estacionamiento
habitaciones $ 4,152.38 1.88% $ 78.14
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closets $ 6,707.69 9.27% $ 621.60

cocina integral $ 4,844.44 17.38% $ 842.18

bafios $ 4,360.00 0.00% $ 0.00

patio techado $ 10,900.00 15.88% $ 1,730.42

firme con vitropiso en ¢ : 47.29% s )

patios

Calidad del transporte g 383297 150% % 57.67
publico

antigiiedad (afios) $ 1,013.95 2.18% $ 22.06

total [s 350222

VALOR ABSOLUTO

.- . . firme con Calidad del .
. superficie de superficie de Calidad de . h o . N I antigiiedad  valor con valor
precio . . . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en transporte = .
terreno construccion estacionamiento : PR (afios) critic absoluto
patios publico

1 [SOUNASDELA 1 3s0000( s 311420 8 412879 § 444898 § 415238 $ - s - $ 436000 $ 1090000 $ - $ 383297 $ 3041.86| S 210333 $ 139667
PASEOS DEL

2 BOSQUE $ 5,500.00 | $ 4,360.00 $ 454167 $ 4,44898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - % - 3 4,312.09 $ 4,055.81| $ 274246 $ 2,757.54

3 |LALOMA $ 550000 | $ 4,04857 $ 4,128.79 $ 444898 $ 4,152.38 $ - % 484444 $ 4,360.00 $ - % - $ 479121 $ 5069.77| $ 129448 $ 4,205.52
RANCHO SAN

4 PEDRO $ 3500.00| $ 479600 $ 412879 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - $ - $ 479121 $ 405581 $ 2,75288 $ 747.12

5 |FANCHOSAN 15 200000($ 479600 § 412879 $ 444898 ($ | 415238 $ - s - s 436000 - s - $ 479121 § 405581|S 44692 § 245308

6 |LOS ENCINOS $ 4,00000|$ 373714 $ 454167 $ 444898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ - $ -3 3,83297 $ 4,055.81| $ 2,721.35 $ 1,278.65
SAN JOSE EL

7 ALTO $ 500000 $ 498286 $ 536742 $ 444898 $ 6,22857 $ 10,061.54 $ - 8 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 479121 $ 506977 $ 319460 $ 1,805.40

8 [LALOMA $ 420000|$ 473371 $ 363333 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 $ 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 479121 $ 506977 $ 449.15 $ 296.15

9 |PUERTAVERONA | $  4,500.00| $ 560571 $ 536742 $ 444898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ - 8 4,360.00 $ 10,900.00 $ 43,600.00 $ 3,832.97 $ 5,069.77 | $23,461.00 $ 18,961.00

10 |VINEDOS $ 500000|$ 342571 $ 3,633.33 $ 3559.18 $ 4,152.38 $ - 3 - 8 4,360.00 $ - $ -3 3,83297 $ 4,055.81| $ 38685 $ 4,613.15

critic | $ 3851429 |

el valor obtenido mediante CRITIC es de : $  3,600.00
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Metodo AHP

firme con Calidad del
superficie de superﬂc\e.de Calidad de habitaciones closets .cocma bafios patio techado vitropiso en trran.sporte antigtiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento integral atios publico en la
P zona
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
2 BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 [ 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
o 9
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN
5 PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 [ 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1
orden (n) | 1 2 3 4 5 | 6 7 8 | 9 10 11 12 13 | 14 | 15 |
valor | 0 0 0.58 0.9 1.12 | 1.24 132 1.41 | 1.45 1.49 1.51 154 156 | 157 | 1.59 |
CUALITATIVO CUALITATIVO
Calidad del
superficie de superflcle‘de Ca]ldad de closets cocina integral bafios patio techado firme con v!troplso t'rar)sporte antigliedad (afios) precio
terreno construccion en patios publico en la
zona
COLINAS DE LA
1 50.00 50.00 100% 2.00 - N 1.00 1.00 , 80% 3.00
PIEDAD $_3500.00
PASEOS DEL
2 70.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - , 90% 4.00
BOSQUE $ 5,500.00
3 LA LOMA 65.00 50.00 100% 2.00 - 0.50 1.00 - , 100% 5.00
$ 5,500.00
4 RANCHO SAN 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 100 100 - - 100% 4.00
PEDRO $_3500.00
RANCHO SAN
5 77.00 50.00 100% 2.00 - N 1.00 - , 100% 4.00
PEDRO $_2.900.00
6 LOS ENCINOS 60.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 80% 4.00
$ 4,000.00
7 SAN JOSE EL 80.00 65.00 100% 3.00 3.00 100 100 100 - 100% 5.00
ALTO $_5.000.00
8 LA LOMA 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 100% 5.00
$ 4,200.00
PUERTA
9 90.00 65.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 80% 5.00
VERONA $ 4,500.00
10 VINEDOS 55.00 44.00 80% 2.00 - - 1.00 - - 80% 4.00
$ 5,000.00
11 Los Heroes 105.00 50.00 80% 2.00 2.00 0.50 1.00 1.00 - 80% 1.00 s




NORMALIZACION

Calidad del
superficie de superficie de Calidad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado firme con viropiso !lransporte antigiiedad (afios) precio
terreno construccion estacionamiento en patios publico en la
zona
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 0.06 0.09 0.09 - - 0.09 0.20 - 0.07
3,500.00
PASEOS DEL
2 BOSQUE 0.09 0.10 0.09 0.13 0.17 0.09 - - 0.09
5,500.00
3 LA LOMA 0.08 0.09 0.09 - 0.08 0.09 - - 0.11
5,500.00
RANCHO SAN
4 0.10 0.09 0.09 0.13 0.17 0.09 = - 0.09
PEDRO 3,500.00
RANCHO SAN
5 0.10 0.09 0.09 - - 0.09 S - 0.09
PEDRO 2,900.00
6 LOS ENCINOS 0.07 0.10 0.09 0.13 0.17 0.09 - - 0.09
4,000.00
7 SAN JOSE EL 0.10 0.11 0.13 0.20 0.17 0.09 0.20 - 0.11
ALTO 5,000.00
8 LA LOMA 0.09 0.08 0.09 0.13 0.17 0.09 0.20 - 0.11
4,200.00
PUERTA
9 VERONA 0.11 0.11 0.09 0.13 - 0.09 0.20 1.00 0.11 4,500.00
10 VINEDOS 0.07 0.08 0.09 - - 0.09 - - 0.09
5,000.00
11 Los Heroes 0.13 0.09 0.09 0.13 0.08 0.09 0.20 - 0.02
COLINAS DE LA PASEOS DEL RANCHO SAN LOS SAN JOSE N SFN
PIEDAD BOSQUE LA LOMA RANCHO SAN PEDRO PEDRO ENCINOS EL ALTO LA LOMA PUERTA VERONA VINEDOS Los Heroes SF SFN REDONDEADA
COLINAS DE LA
PIEDAD 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
PASEOS DEL
1 1 1. 1 1 1 1 1 1 0. . .67 0667 0667
BOSOUE 00 3333 0.333 9.6 0.066 0.066
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
RANCHO SAN
PEDRO 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
RANCHO SAN
PEDRO 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
LOS ENCINOS 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
SAN JOSE EL 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 03333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
ALTO
LA LOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
PUERTA VERONA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0.3333 0.333 9.67 0.0667 0.0667
VINEDOS 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 1 29.00 0.2000 0.2000
Los Heroes 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 1 29.00 0.2000 0.2000
15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 15.00 5.00 5.00 144.9967 | 1.0000 |




1.00 cl = 11.00 - u DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.00 [ B 1
1.00
1.00 cl = 0.0004
1.00
1.00 CcR = 151
1.00
1.00
1.00 RC = 0.000254305 < 1
1.00
AMAX 11.00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 1100 367 366 106.32 0.0667 00667 0.00000
2 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
3 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
4 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
5 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
6 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
7 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
8 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
9 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 11.00 367 36633 106.32 0.0667 00667  0.00000
10 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 11.00 10.991 318.99 0.2000 02000  0.00000
1 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 33.00 11.00 10.991 318.99 0.2000 02000 0.00000
1,275.8647 1.0000 B
VALORES
0.0667
00667
00667
00667
00667
00667
00667
0.0667
00667
02000
02000
COLINAS DE LA PASEOS DEL RANCHO SAN Los SAN JOSE < SFN
PIEDAD BOSQUE LA LOMA RANCHO SAN PEDRO PEDRO ENCINOS EL ALTO LA LOMA PUERTA VERONA VINEDOS Los Heroes SF ‘ SFN REDONDEADA
ggg:gs DELA 1 02 03333 03333 03333 03333 03333 03333 03333 03333 03333 420 00233 00233
PASEOS DEL
BosouE 5 1 1.00 0.3333 03333 02 1 1 02 03333 03333 1073 0.0596 0.0596
LA LOMA 3 1 1.00 1,0000 1 02 1 1 03333 03333 03333 10.20 0.0566 0.0566
RANCHO SAN 3 3 1.00 1 1 02 1 1 03333 03333 03333 1220 0.0677 0.0677
PEDRO
RANCHO SAN 3 3 1.00 1 1 03333 1 1 03333 03333 03333 1233 0.0684 0.0684
PEDRO
LOS ENCINOS 3 5 5.00 5 3 1 3 5 1 1 1 33.00 01831 01831
i’:_’;‘gOSE EL 3 1 1.00 1 1 03333 1 1 03333 03333 03333 1033 00573 00573
LA LOMA 3 1 1.00 1 1 02 1 1 03333 03333 03333 10.20 0.0566 0.0566
PUERTA VERONA 3 5 3.00 3.00 3.00 1 3 3 1 1 1 27.00 0.1498 01498
VIREDOS 3 3 3.00 3 3 1 3 3 1 1 1 25.00 01387 01387
Los Heroes 3 3 3.00 3 3 1 3 3 1 1 1 25.00 01387 01387
33.00 26.20 2033 1967 1767 580 1833 2033 6.20 633 633 180.1990 | 1.0000 |
cl = 11.97 - 11




115 11 - 1
133
1.06
105 CcR = 151
115
093
088 RC = < 1
0388
AMAX 1197
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 11.00 873 687 6.73 6.07 213 6.20 6.7 226 229 229 61.43 00285 00285 0.00520
2 24.20 11.00 993 9.27 887 384 9.53 993 4.16 429 428847778 99.31 0.0460 0.0460 0.01360
3 26.60 15.27 11.00 1033 993 367 10.60 11.00 2.07 420 4.1996 110.86 00514 00514 0.00520
4 36.60 17.27 13.00 11.00 10.60 2.07 12.60 13.00 247 2.87 2.8662 132.33 00613 00613 0.00640
5 37.00 17.93 1367 1167 11.00 220 13.00 13.67 2.60 5.00 2.9995 136.73 00634 00634 0.00500
6 103.00 58.60 41.00 37.67 35.67 11.00 39.00 41.00 13.00 13.67 13.6657 407.26 01888 0.1888 0.00570
7 27.00 15.93 1167 11.00 10.33 3.80 11.00 1167 420 433 4.3329 115.26 00534 00534 0.00390
8 26.60 15.27 11.00 1033 993 367 10.60 11.00 2.07 2.20 2.1996 110.86 00514 00514 0.00520
9 85.00 48.60 35.00 31.67 29.67 9.80 33.00 35.00 11.00 1167 11.6659 342.06 01586 01586 0.00880
10 75.00 6,60 33.00 31.00 29.00 9.40 31.00 33.00 10.60 11.00 10.9993 320,60 0.1486 01486 0.00990
11 75.00 6,60 33.00 31.00 29.00 9.40 31.00 33.00 10.60 11.00 10.9993 320,60 01486 01486 0.00990
1,836.7024 1.0000 00788
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 179.76 104.94 76.29 70.47 66.21 22.56 72.03 76.29 25.29 26.45 26.45 746.75 0.0301 0.0301 0.00160
2 27152 165.36 124.01 116.68 108.99 38.80 11633 124,01 42.68 44.15 44.15 1,196.69 00482 00482 0.00220
3 309.92 177.84 13273 12255 11521 41.36 12539 132.73 45.67 4771 a7.71 1,298.81 00523 00523 0.00090
4 358.32 199.84 15259 141.08 132,95 49.05 144.46 15259 53.98 56.28 56.28 1,497.42 0.0604 0.0604 0.00090
5 37205 207.65 158.06 146.10 137.70 50.52 149.66 158.06 55.71 58.10 58.10 1,551.71 00625 00625 0.00090
6 113299 622.19 46325 424.18 40218 146.20 44125 46325 16215 169.96 169.96 4559758 01853 01853 0.00350
7 323.65 185.65 138.19 12757 119.97 42.83 13059 138.19 47.40 49.53 49.53 1,353.10 00545 00545 000110
8 309.92 177.84 13273 12255 11521 41.36 12539 132.73 45.67 4771 a7.71 1,298.81 00523 00523 0.00090
9 953.39 52659 393.26 360.85 34125 123.40 373.66 39326 136.95 14343 14343 3,889.47 01568 01568 0.00180
10 904.99 504.59 373.39 34232 32352 11571 35459 37339 128.64 134.85 134.85 3,690.86 0.1488 01488 0.00020
11 904.99 504.59 373.39 342.32 323.52 11571 354.59 373.39 128.64 134.85 134.85 3,690.86 0.1488 0.1488 0.00020
24,812.0585 1.0000 0.0142
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
1 2,090.61 117351 87354 803.57 758.45 272.34 828.42 873.54 302.08 316.07 316.07 8,608.20 0.0299 0.0299 0.00020
2 337776 1,933.36 143284 1,322.60 1,244.99 441.40 1,355.24 1432.84 490.01 512.05 512.05 14,055.15 0.0488 0.0488 0.00060
3 3,632.28 2,065.34 1539.79 1421.22 1,338.50 479.10 1,457.07 1539.79 530.82 554.53 554.53 15,112.99 0.0525 0.0525 0.00020
4 417532 2,396.07 1,787.82 1,654.59 1,556.49 556.70 1,689.72 1,787.82 616.19 642.83 642.83 17,506.37 0.0608 0.0608 0.00040
5 4,326.34 2,479.01 184957 171113 1,610.10 576.19 1,748.54 1,849.57 637.80 665.48 665.48 18,119.23 0.0629 0.0629 0.00040
6 12,771.13 7,257.18 543117 5,016.36 4,723.96 1,701.59 5,138.77 543117 1,881.64 1,964.58 1,964.58 53,282.12 0.1850 0.1850 0.00030
7 3,783.30 214828 1,601.54 1477.77 1,392.11 498.59 1515.89 1,601.54 552.44 577.18 577.18 15,725.84 0.0546 0.0546 0.00010
8 3,632.28 2,065.34 1539.79 142122 1,338.50 479.10 1,457.07 1539.79 530.82 554.53 554.53 15,112.99 0.0525 0.0525 0.00020
9 10,814.81 6,146.12 4,595.09 4,244.01 3997.21 1,438.05 4,348.28 4,595.09 1,591.00 1,661.19 1,661.19 45,092.03 0.1566 0.1566 0.00020
10 10,271.77 5,815.39 4,347.06 4,010.65 3,779.22 1,360.45 4,115.63 4,347.06 1,505.63 1572.89 1572.89 42,698.64 0.1483 0.1483 0.00050
11 10,271.77 5,815.39 4,347.06 4,010.65 3,779.22 1,360.45 4,115.63 4,347.06 1,505.63 1572.89 1572.89 42,698.64 0.1483 0.1483 0.00050

288,012.1998 1.0000 0.0036



SFN

1 2 3 5 6 7 8 9 10 1 SF SFN REDONDEADA DIF ABS
23,990.38 13,621.69 10,172.17 9,389.79 8,845.10 3,177.09 9,627.48 10,172.17 3,517.09 3,673.52 3,673.52 99,860.00 0.0298 0.0298 0.00010
39,276.65 22,261.95 16,597.01 15,308.04 14,425.25 5,172.31 15,714.22 16,597.01 5,730.61 5,988.32 5,988.32 163,059.70 0.0487 0.0487 0.00010
42,205.09 23,984.42 17,887.51 16,510.54 15,552.34 5,574.61 16,929.30 17,887.51 6,174.57 6,449.88 6,449.88 175,605.67 0.0524 0.0524 0.00010
48,960.62 27,851.15 20,753.19 19,155.73 18,042.33 6,457.40 19,639.79 20,753.19 7,154.59 7,473.99 7,473.99 203,715.97 0.0608 0.0608 0.00000
50,663.01 28,818.53 21,477.17 19,824.41 18,672.03 6,684.23 20,324.78 21,477.17 7,405.42 7,735.87 7,735.87 210,818.48 0.0629 0.0629 0.00000
148,818.45 84,737.09 63,195.58 58,357.22 54,954.03 19,683.43 59,792.39 63,195.58 21,800.06 22,767.44 22,767.44 620,068.71 0.1851 0.1851 0.00010
43,907.48 24,951.81 18,611.48 17,179.22 16,182.04 5,801.44 17,614.30 18,611.48 6,425.39 6,711.76 6,711.76 182,708.17 0.0546 0.0546 0.00000
42,205.09 23,984.42 17,887.51 16,510.54 15,552.34 5,574.61 16,929.30 17,887.51 6,174.57 6,449.88 6,449.88 175,605.67 0.0524 0.0524 0.00010
125,938.71 71,683.57 53,460.77 49,363.15 46,487.04 16,653.62 50,584.66 53,460.77 18,444.40 19,263.67 19,263.67 524,604.03 0.1566 0.1566 0.00000
119,183.18 67,816.85 50,595.08 46,717.96 43,997.05 15,770.83 47,874.18 50,595.08 17,464.37 18,239.57 18,239.57 496,493.72 0.1482 0.1482 0.00010
119,183.18 67,816.85 50,595.08 46,717.96 43,997.05 15,770.83 47,874.18 50,595.08 17,464.37 18,239.57 18,239.57 496,493.72 0.1482 0.1482 0.00010
3,349,033.8377 1.0000 0.0007
1 2 3 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
278,842.61 158,608.26 118,302.21 109,220.63 102,866.46 36,865.28 111,948.04 118,302.21 40,828.84 42,644.61 42,644.61 1,161,073.78 0.0298 0.0298 0.00000
455,149.72 258,669.91 192,977.69 178,135.65 167,791.03 60,168.76 182,633.08 192,977.69 66,634.08 69,601.60 69,601.60 1,894,340.79 0.0487 0.0487 0.00000
490,375.66 278,763.62 207,914.65 191,924.24 180,775.01 64,796.03 196,765.43 207,914.65 71,765.70 74,962.82 74,962.82 2,040,920.63 0.0524 0.0524 0.00000
568,928.96 323,287.53 241,108.68 222,540.32 209,625.51 75,140.65 228,193.87 241,108.68 83,226.91 86,939.47 86,939.47 2,367,040.03 0.0608 0.0608 0.00000
588,766.46 334,582.98 249,532.65 230,319.33 216,950.88 77,764.45 236,164.20 249,532.65 86,132.86 89,974.37 89,974.37 2,449,695.19 0.0629 0.0629 0.00000
1,732,043.42 984,640.18 734,255.07 677,760.85 638,393.99 228,761.64 694,888.21 734,255.07 253,388.60 264,684.05 264,684.05 7,207,755.14 0.1852 0.1852 0.00010
510,213.16 290,059.07 216,338.62 199,703.25 188,100.38 67,419.83 204,735.75 216,338.62 74,671.65 77,997.72 77,997.72 2,123,575.79 0.0546 0.0546 0.00000
490,375.66 278,763.62 207,914.65 191,924.24 180,775.01 64,796.03 196,765.43 207,914.65 71,765.70 74,962.82 74,962.82 2,040,920.63 0.0524 0.0524 0.00000
1,465,301.81 833,000.20 621,198.65 573,407.22 540,099.98 193,548.38 587,891.41 621,198.65 214,381.13 223,936.55 223,936.55 6,097,900.54 0.1567 0.1567 0.00010
1,386,748.51 788,476.29 588,004.63 542,791.13 511,249.48 183,203.77 556,462.97 588,004.63 202,919.92 211,959.91 211,959.91 5,771,781.14 0.1483 0.1483 0.00010
1,386,748.51 788,476.29 588,004.63 542,791.13 511,249.48 183,203.77 556,462.97 588,004.63 202,919.92 211,959.91 211,959.91 5,771,781.14 0.1483 0.1483 0.00010
38,926,784.7962 1.0000 0.0004
1 2 3 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
3,242,753 1,843,529 1,374,867 1,269,123 1,195,392 428,406 1,301,136 1,374,867 474,504 495,647 495,647 13,495,869.63 0.0298 0.0298 0.00000
5,290,063 3,007,692 2,243,242 2,070,787 1,950,449 699,056 2,122,905 2,243,242 774,249 808,730 808,730 22,019,145.03 0.0487 0.0487 0.00000
5,699,538 3,240,117 2,416,554 2,230,702 2,101,110 753,067 2,286,962 2,416,554 834,081 871,240 871,240 23,721,164.98 0.0524 0.0524 0.00000
6,609,837 3,757,457 2,802,509 2,586,974 2,436,692 873,405 2,652,228 2,802,509 967,349 1,010,443 1,010,443 27,509,846.57 0.0608 0.0608 0.00000
6,840,719 3,888,709 2,900,386 2,677,319 2,521,790 903,899 2,744,857 2,900,386 1,001,126 1,045,726 1,045,726 28,470,640.33 0.0629 0.0629 0.00000
20,128,459 11,441,767 8,533,562 7,877,102 7,419,579 2,659,374 8,076,038 8,533,562 2,945,472 3,076,724 3,076,724 83,768,362.62 0.1852 0.1852 0.00000
5,930,419 3,371,369 2,514,430 2,321,048 2,186,208 783,561 2,379,591 2,514,430 867,857 906,522 906,522 24,681,958.74 0.0546 0.0546 0.00000
5,699,538 3,240,117 2,416,554 2,230,702 2,101,110 753,067 2,286,962 2,416,554 834,081 871,240 871,240 23,721,164.98 0.0524 0.0524 0.00000
17,029,098 9,680,138 7,219,686 6,664,325 6,277,228 2,249,908 6,832,589 7,219,686 2,491,955 2,602,994 2,602,994 70,870,600.05 0.1566 0.1566 0.00010
16,118,799 9,162,798 6,833,730 6,308,053 5,941,646 2,129,571 6,467,323 6,833,730 2,358,687 2,463,791 2,463,791 67,081,918.47 0.1483 0.1483 0.00000
16,118,799 9,162,798 6,833,730 6,308,053 5,941,646 2,129,571 6,467,323 6,833,730 2,358,687 2,463,791 2,463,791 67,081,918.47 0.1483 0.1483 0.00000
452,422,589.8728 1.0000 0.0001
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 SF SFN SFN DIF ABS
REDONDEADA
37,689,161 21,424,926 15,979,147 14,750,066 13,893,254 4,979,583 15,122,335 15,979,147 5,515,297 5,761,039 5,761,039 156,854,993.46 0.0298 0.0298 0.00000
61,492,694 34,957,708 26,071,903 24,066,674 22,668,562 8,124,585 24,673,791 26,071,903 8,998,669 9,399,594 9,399,594 255,925,677.58 0.0487 0.0487 0.00000
66,244,653 37,658,712 28,086,674 25,926,488 24,420,353 8,752,614 26,580,539 28,086,674 9,694,220 10,126,127 10,126,127 275,703,179.91 0.0524 0.0524 0.00000
76,824,778 43,674,096 32,573,158 30,068,061 28,321,252 10,150,726 30,826,348 32,573,158 11,242,718 11,743,587 11,743,587 319,741,469.96 0.0608 0.0608 0.00000
79,507,902 45,199,284 33,710,681 31,118,079 29,310,282 10,505,220 31,902,884 33,710,681 11,635,350 12,153,715 12,153,715 330,907,792.70 0.0629 0.0629 0.00000
233,931,704 132,985,234 99,184,053 91,555,827 86,237,079 30,908,997 93,865,306 99,184,053 34,234,062 35,759,249 35,759,249 973,604,813.52 0.1852 0.1852 0.00000
68,927,777 39,183,899 29,224,197 26,976,505 25,409,383 9,107,108 27,657,075 29,224,197 10,086,851 10,536,255 10,536,255 286,869,502.64 0.0546 0.0546 0.00000
66,244,653 37,658,712 28,086,674 25,926,488 24,420,353 8,752,614 26,580,539 28,086,674 9,694,220 10,126,127 10,126,127 275,703,179.91 0.0524 0.0524 0.00000
197,913,879 112,509,854 83,912,818 77,459,070 72,959,254 26,149,918 79,413,002 83,912,818 28,963,041 30,253,403 30,253,403 823,700,460.46 0.1566 0.1566 0.00000
187,333,753 106,494,470 79,426,334 73,317,497 69,058,355 24,751,806 75,167,193 79,426,334 27,414,542 28,635,943 28,635,943 779,662,170.40 0.1483 0.1483 0.00000
187,333,753 106,494,470 79,426,334 73,317,497 69,058,355 24,751,806 75,167,193 79,426,334 27,414,542 28,635,943 28,635,943 779,662,170.40 0.1483 0.1483 0.00000
5,258,335,410.9490 1.0000 -
VALORES
0.0298
0.0487
0.0524
0.0608
0.0629
0.1852
0.0546
0.0524
0.1566
0.1483
0.1483
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ESTABLECIMIENTO DE DATOS NORMALIZADOS

superficie de
terreno

superficie de
construccion

Calidad de
estacionamiento

habitaciones

closets

cocina integral

bafios

patio techado

firme con vitropiso
en patios

Calidad del

transporte pablico
en la zona

antigiiedad (afios)

Desviacion std

Calidad del .
superficie de superficie de Calidad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado firme con vitropiso en transporte publico antigledad
terreno construccion  estacionamiento patios (afios)

en lazona
0.06 0.09 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.20 0.00 0.03 0.07
0.09 0.10 0.07 0.09 0.13 0.17 0.09 0.00 0.00 0.05 0.09
0.08 0.09 0.07 0.09 0.00 0.08 0.09 0.00 0.00 0.05 0.11
0.10 0.09 0.07 0.09 0.13 0.17 0.09 0.00 0.00 0.06 0.09
0.10 0.09 0.07 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.06 0.09
0.07 0.10 0.07 0.09 0.13 0.17 0.09 0.00 0.00 0.19 0.09
0.10 0.11 0.07 0.13 0.20 0.17 0.09 0.20 0.00 0.05 0.11
0.09 0.08 0.07 0.09 0.13 0.17 0.09 0.20 0.00 0.05 0.11
0.11 0.11 0.07 0.09 0.13 0.00 0.09 0.20 1.00 0.16 0.11
0.07 0.08 0.20 0.09 0.00 0.00 0.09 0.00 0.00 0.15 0.09
0.13 0.09 0.20 0.09 0.13 0.08 0.09 0.20 0.00 0.15 0.02
0.020 0.012 0.054 0.013 0.075 0.079 0.000 0.104 0.302 0.056 0.027
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MATRIZ DE CORRELACION

Calidad del

superficie de superficie de Calidad de habitaciones closets cocina integral bafios patio techado firme con vitropiso en transporte publico antlgyedad
terreno construccion estacionamiento pa!los on Ia 7ana (BHOS)
S“‘!’:r'r";z de 1.0000 0.3263 0.2133 0.1431 0.5552 0.1194 0.0000 0.4252 0.3529 0.2186 -0.2888
superficie de 0.3263 1,0000 -0.3875 0.5837 0.5655 0.1116 0.0000 0.3050 0.5837 0.1485 0.2866
construccion
Calidad de 02133 -0.3875 1.0000 -0.1491 -0.1605 -0.3095 0.0000 00430 -0.1491 05073 -0.6268
estacionamiento
habitaciones 0.1431 05837 -0.1491 1.0000 0.4845 0.3194 0.0000 0.3464 -0.1000 -0.2153 0.2803
closets 0.5552 05655 -0.1605 0.4845 1.0000 0.7223 0.0000 0.3730 0.1884 0.1663 0.0755
cocina integral 0.1194 0.1116 -0.3095 0.3194 0.7223 1.0000 0.0000 -0.0922 -0.3833 -0.1644 0.1791
bafios 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
patio techado 0.4252 0.3050 0.0430 0.3464 0.3730 -0.0922 0.0000 1.0000 0.3464 -0.0440 -0.1618
"’meecn";‘a‘:“g:p's" 0.3529 05837 -0.1491 -0.1000 0.1884 -0.3833 0.0000 0.3464 1.0000 0.3895 0.2803
Caldad del
transporte pablico 0.2186 0.1485 05073 -0.2153 0.1663 -0.1644 0.0000 -0.0440 0.3895 1.0000 -0.2398
an 12 7ana
antigiiedad (afios) -0.2888 0.2866 -0.6268 0.2803 0.0755 0.1791 0.0000 0.1618 0.2803 -0.2398 1.0000
Calidad del PONDERACIO
superiicie de superﬂcle‘de Ca}ldad E.Ie habitaciones closets cocina integral bafios patio techado firme con \/!terISO en transporte publico anng_uedad SUMATORIA DESVIACION PONDERACION N
terreno construccion  estacionamiento patios enlazona (afios) 0 NORMALIZADA
s“‘t’:::r“z de 0.0000 06737 0.7867 0.8569 0.4448 0.8806 1.0000 05748 0.6471 0.7814 1.2888 7.9347 0.0196 0.1558 2%
igg::‘ucc'ilgﬁ 0.6737 0.0000 1.3875 0.4163 0.4345 0.8884 1.0000 0.6950 0.4163 0.8515 0.7134 7.4764 0.0122 0.0915 1%
Calidad de 0.7867 13875 0.0000 11491 1.1605 1.3095 1.0000 0.9570 11491 0.4927 16268 11.0188 0.0539 0.5942 9%
estacionamiento
habitaciones 0.8569 0.4163 1.1491 0.0000 055155 0.6806 1.0000 0.6536 1.1000 12153 0.7197 8.3068 0.0131 0.1089 2%
closets 0.4448 0.4345 11605 05155 0.0000 0.2777 1.0000 0.6270 0.8116 0.8337 0.9245 7.0299 0.0747 0.5249 8%
cocina integral 0.8806 0.8884 1.3095 0.6806 0.2777 0.0000 1.0000 1.0922 13833 1.1644 0.8209 9.4976 0.0787 0.7470 12%
bafios 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 0.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 10.0000 0.0000 0.0000 0%
patio techado 0.5748 0.6950 0.9570 0.6536 0.6270 1.0922 1.0000 0.0000 0.6536 1.0440 11618 8.4590 0.1044 0.8835 14%
f"meef]";a“’“g:p's" 0.6471 0.4163 1.1491 1.1000 0.8116 1.3833 1.0000 0.6536 0.0000 0.6105 0.7197 8.4910 0.3015 2.5601 40%
Calidad del
transporte publico 0.7814 0.8515 0.4927 12153 0.8337 1.1644 1.0000 1.0440 0.6105 0.0000 1.2398 9.2333 0.0559 0.5164 8%
en la zona
antigiiedad (afios) 1.2888 0.7134 16268 0.7197 0.9245 0.8209 1.0000 11618 0.7197 1.2398 0.0000 10.2154 0.0269 0.2747 4%
SUMA 6.4571 1.0000
1 2 3
superficie de superficie de Calidad de firme con vitropiso en Caldad del antigiiedad :
. 3 . habitaciones closets cocina integral bafios patio techado . transporte publico i~ PONDERACION precio precio precio
terreno construccion estacionamiento pallos en la zona (anos)




superficie de
terreno
superficie de
construccion
Calidad de
estacionamiento

habitaciones
closets

cocina integral
bafos

patio techado

firme con vitropiso

en patios
Lanaau uer

transporte pablico
antigiiedad (afios)

DESVIACION
ESTANDAR

0.0621 0.0865 0.0667 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.2000 0.0000 0.0298 0.0682 0.0430
0.0870 0.0952 0.0667 0.0870 0.1333 0.1667 0.0909 0.0000 0.0000 0.0487 0.0909 0.0489
0.0807 0.0865 0.0667 0.0870 0.0000 0.0833 0.0909 0.0000 0.0000 0.0524 0.1136 0.0294
0.0957 0.0865 0.0667 0.0870 0.1333 0.1667 0.0909 0.0000 0.0000 0.0608 0.0909 0.0500
0.0957 0.0865 0.0667 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.0629 0.0909 0.0200
0.0745 0.0952 0.0667 0.0870 0.1333 0.1667 0.0909 0.0000 0.0000 0.1852 0.0909 0.0596
0.0994 0.1125 0.0667 0.1304 0.2000 0.1667 0.0909 0.2000 0.0000 0.0546 0.1136 0.0844
0.0944 0.0761 0.0667 0.0870 0.1333 0.1667 0.0909 0.2000 0.0000 0.0524 0.1136 0.0775
0.1118 0.1125 0.0667 0.0870 0.1333 0.0000 0.0909 0.2000 1.0000 0.1566 0.1136 0.4639
0.0683 0.0761 0.2000 0.0870 0.0000 0.0000 0.0909 0.0000 0.0000 0.1483 0.0909 0.0383
0.1304 0.0865 0.2000 0.0870 0.1333 0.0833 0.0909 0.2000 0.0000 0.1483 0.0227 0.0849
0.020 0.012 0.054 0.013 0.075 0.079 0.000 0.104 0.302 0.056 0.027 0.915

$

3,500.00

5,500.00

5,500.00

3,500.00

2,900.00

4,000.00

5,000.00

4,200.00

4,500.00

5,000.00

43,600.00

81,437.05

112,394.89

186,791.33

70,014.66

144,739.35

67,167.95

59,216.11

54,212.57

9,699.50

130,461.06

916,134.46

$

$

$

$

$

$

$

$

$

$

$

81,437.05

112,394.89

186,791.33

70,014.66

144,739.35

67,167.95

59,216.11

54,212.57

9,699.50

130,461.06

916,134.46




$ 49,140.77

1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $  49,140.77
PONDERACION DESVIACION ~ DESVIACION
NORMALIZADA 0.024 0.014 0.0920 0.017 0.081 0.116 0.000 0.137 0.396 0.080 0.043 C CORRELACION 00843 | STD

RATIO PRECIO DE BIEN RaTIO MEDIO| PRECIO DF RATIO MEDIANA ~ PRECIO DE BIEN
$ 47,64447 | $ 4,045.79 $ 83,836.51 | $ 7,119.08 7572585518 | $ 6,430.35
DIST ORDENACION
PRECIO PRECIO 1 DISTANCIA  PRECIO 2 ABSOLUTA SIMPLE DIST ABSOLUTA
COLINAS DE LA 350000 $ 97.60 3,402.40 171.75 3,328.25 155.13 3,344.87
PIEDAD ’
PASEOS DEL
BOSQUE $ 550000 $ 57.35 5,442.65 100.91 5,399.09 91.15 5,408.85
LA LOMA $ 550000 $ 372.28 5127.72 655.07 4,844.93 591.70 4,908.30
523220 SAN $ 350000 $ 68.23 343177 120.06 3,379.94 108.44 3,391.56
RANCHO SAN $ 290000 $ 328.90 2571.10 578.74 2,321.26 522.75 237725
PEDRO
LOSENCINOS | $ 4,00000 $ 468.07 3531.93 823.63 3,176.37 743.95 3,256.05
if.’#;OSE EL $ 500000 $ 0.00 5,000.00 0.00 5,000.00 0.00 5,000.00
LA LOMA $ 420000 $ 55357 3,646.43 974.08 3,225.92 879.84 3,320.16
PUERTA
VERONA $ 450000 $ 1,604.08 2,895.92 2,822.59 1,677.41 254952 1,950.48
VINEDOS $ 500000 $ 32358 4,676.42 569.38 4,430.62 514.30 4,485.70
SUMA 39,726.33 SUMA 36.783.79 SUMA 37.443.21
En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante AHP es de : | $ 7,100.00




Metodo GP MIN MAX

- - . . firme con ' Calidad del -
superficie  superficie de Calidad de . - o patio . . antigtiedad .
. N N habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso ~ transporte " precio
de terreno construccion  estacionamiento techado " L (afios)
en patios publico
COLINAS DE
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $  3,500.00
2 ;/EEEOS 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO
4 SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $  3,500.00
RANCHO
5 SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $  2,900.00
LOS
6 ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $  4,000.00
SAN JOSE
7 EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $  4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $  4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1 $ -
x1 X2 x3 x4 x5 X6 X7 x8 x9 x10 x11
superficie  superficie de Calidad de o - o patio ﬂrme gon Calidad del antigliedad
. . . habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso  transporte "
de terreno construccion  estacionamiento techado " L (afios)
en patios publico
1 EAOIE’IIIEAD?DDE 0.0621118 0.08650519 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0.2 0 8% 0.0681818
2 EPJQEEOS 0.08695652 0.095155709 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 9% 0.0909091
3 LALOMA 0.08074534  0.08650519 9% 0.086956522 0 0.083333333 0.090909091 0 0 10% 0.1136364
4 ::sg::oDRo 0.09565217  0.08650519 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 10% 0.0909091
RANCHO 9 i
5 SAN PEDRO 0.09565217  0.08650519 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 0 10% 0.0909091
6 Eg(S:INOS 0.07453416 0.095155709 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 8% 0.0909091
7 SPNIOSE 1000037888 0112456747 9% 0.130434783 0.2 0.166666667  0.090909091 02 0 10% 01136364
8 LALOMA 0.09440994 0.076124567 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0.2 0 10% 0.1136364
o [PERTA |o011180124 0112456747 9% 0086956522  0.133333333 0 0.090909091 02 1 8%  0.1136364
10 VINEDOS 0.06832298 = 0.076124567 8% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 8% 0.0909091
11 Los Heroes | 0.13043478  0.08650519 8% 0.086956522 0.133333333 0.083333333 0.090909091 0.2 0 8% 0.0227273
x1 X2 x3 x4 x5 x6 X7 x8 X9 x10 x11
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ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones:

VX = 9349.226 X2 + 10504.23 x4 + 273.8401 X6 + 6879.533 X7 + 18299 x11
donde

VX precio del inmueble

X2 superficie de construccion 9349.226

x4 habitaciones 10504.23

X6 cocina integral 273.8401

X7 bafos 6879.533

x11 antigliedad (afios) 18298.57

sustituyendo datos
precio = $ 2,786.28 |
3.- ECUACION MIN MAX
| Ecuaciones a utilizar
0.0002857*n1+0.0002857*P1<=D;
0.0001818*n2+0.0001818*P2<=D;
0.0001818*n3+0.0001818*P3<=D;
0.0002857*n4+0.0002857*P4<=D;
0.0003448*n5+0.0003448*P5<=D;
0.00025*n6+0.00025*P6<=D;
0.0002*n7+0.0002*P7<=D;
0.0002381*n8+0.0002381*P8<=D;
0.0002222*n9+0.0002222*P9<=D;
0.0002*n10+0.0002*P10<=D;
0.0621*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0682*x11+n1-p1-3500=0;
0.087*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909*x10+0.0909*x11+n2-p2-5500=1;
0.0807*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0833*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.1136*x11+n3-p3-5500=2;
0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.0909*x11+n4-p4-3500=3;
0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.101*x10+0.0909*x11+n5-p5-2900=4;
0.0745*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0909*x11+n6-p6-4000=5;
0.0994*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.101*x10+0.1136*x11+n7-p7-5000=6;
0.0944*x1+0.0761*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.101*x10+0.1136*x11+n8-p8-4200=7;
0.1118*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.0808*x10+0.1136*x11+n9-p9-4500=8;
0.0683*x1+0.0761*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0808*x10+0.0909*x11+n10-p10-5000=9;
| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones:
VX = 18908.59 X2 + 2420.616 x4 + 1344.477 X6 + 619.2949 x8 + 9216 x10 |
+ 12292.44 x11 [donde

VX precio del inmueble factor

x2 superficie de construccion 18908.59

x4 habitaciones 2420.616

X6 cocina integral 1344.477

X8 patio techado 619.2949

x10 . - 9216.075

Calidad del transporte publico
x11 antigiiedad (afios) 12292.44

sustituyendo datos
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precio = $ 3,106.19 |

OBTENCION DE DISTANCIAS

COLINAS DE
LA PIEDAD

PASEOS
DEL
BOSOUE

LA LOMA

RANCHO
SAN PEDRO

RANCHO
SAN PEDRO

LOS
ENCINOS

SAN JOSE
EL ALTO

LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX ABSD(I)SL-[JTA

$ 3,500.00 3,595.21 95.21 3,552.89 52.89
$ 5,500.00 4,137.60 1,362.40 4,189.15 1,310.85
$ 5,500.00 4,449.78 1,050.22 4,286.00 1,214.00
$ 3,500.00 4,056.73 556.73 4,118.67 618.67
$ 2,900.00 4,011.09 1,111.09 3,894.59 994.59
$ 4,000.00 4,137.60 137.60 4,096.06 96.06
$ 5,000.00 5,171.94 171.94 5,117.85 117.85
$ 4,200.00 4,375.55 175.55 4,325.62 125.62
$ 4,500.00 4,669.59 169.59 4,602.35 102.35
$ 5,000.00 3,914.04 1,085.96 2,752.51 2,247.49

SUMA 4,830.32 SUMA 4,632.88

De los valores obtenidos mediante GP'y MIN MAX se elige el precio siguiente: $ 3,100.00
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Metodo REGRESION LINEAL

firme con

Calidad del

superficie de superficie de Calidad de habitacione P o . antiglieda .
. N N closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en transporte ~ precio
terreno construccion estacionamiento s 3 P d (afios)
patios publico
COLINAS DE LA
0 1)
PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
0 1)
PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 100% $ 5,500.00
0 1)
RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
9 1)
RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 A 1 0 100% 5 $ 5,000.00
LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1 $ -

APLICANDO REGRESION LINEAL

de tal manera que la ecuacion queda de |a siguiente forma:

sustituyendo datos

[ pu = -]

Eal valor obtenido mediante regresion lineal es no es concluyente | n/a ‘
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Metodo HOMOLOGACION

firme con Calidad del "
superficie de superficie de Calidad de o antigiiedad
habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso en transporte o precio
terreno construccion estacionamiento . (afios)
patios publico
COLINAS DE
0 9
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 80% 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
o
2 BOSOUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 90% 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 100% 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
o 9
4 PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 100% 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN
0 9
5 PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 100% 4 $ 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 80% 4 $ 4,000.00
7 SANAJI?,iE EL 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 100% 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 100% 5 $ 4,200.00
PUERTA
9 VERONA 920 65 100% 2 7 0 1 1 1 80% 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 80% 4 $ 5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 80% 1 $ -
ubcC CTP EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy bueno 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
UDC  Ubicacion dentro de la colonia
CTP Calidad de transporte Publico
EC Estado de conservacion
PRO Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
DESARROLLO Los Heroes
SUPERFICIE DE TERRENO 105
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 50

ubc 1.00
CTP 0.80
EC 1.00
PRO 1.00
DCE 0.95
NEG 0.94




3- |

COMPARABLES

1

COLINAS DE LA PIEDAD

Superficie 50 m2
de _
Superficie 50 m2
de terreno
VUM $ 3,500.00
uDC 1.00
CTP 0.80
EC 1.00
PRO 1.00
DCE 1.00
NEG 0.94
4

RANCHO SAN PEDRO
Superficie
de 50 m2
construccion
Superficie 77 m2
de terreno
VUM $ 3,500.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente
CcTP 1.00 excelente
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 1.00 excelente

NEG 0.94 demanda alta

2

PASEOS DEL BOSQUE
Superficie fie 55 m2
construccion
Superficie de terreno 70 m2
VUM $ 5,500.00
ubc 1.00 excelente
CTP 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 muy bueno
DCE 1.00 muy bueno
NEG 0.96 demanda alta

5
RANCHO SAN PEDRO

Superficie fie 50 m2
construccion
Superficie de terreno 7 m2
VUM $ 2,900.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente
CTP 1.00 excelente
EC 1.00 excelente
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 0.94 demanda alta

3
LA LOMA
Superf\C\g Fle 50 m2
construccion
Superficie de 65 m2
terreno
VUM $ 5,500.00
ubcC 1.00 excelente
CSP 1.00 excelente
EC 1.00 excelente
PRO 0.90 muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.96 venta
6

LOS ENCINOS
Superficie Fle 55 m2
construccion
Superficie de 60 m2
terreno
VUM $ 4,000.00 $/m2
ubC 1.00
CTP 0.80 regular
EC 1.00
PRO 0.95 muy bueno
DCE 0.80 bueno
NEG 0.94 demanda alta




7 8 9
SAN JOSE EL ALTO LALOMA PUERTA VERONA

Superficie 65 m2 Superficie fie a4 m2 Superficie Fle 65 m2
de __ constriiceidn constriiceion
Superficie 80 m2 Superficie de terreno 76 m2 Superficie de El) m2
de terrenn terreno
VUM $ 5,000.00 $/m2 VUM $ 4,200.00 $/m2 VUM $ 4,500.00 $/m2
ubc 1.00 excelente ubc 1.00 excelente ubc 1.00 excelente
CTP 0.95 muy bueno CTP 0.95 muy bueno CTP 0.80 regular
EC 1.00 excelente EC 0.95 muy bueno EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 demanda media NEG 0.96 demanda alta

10

VINEDOS
Superficie 44 m2
do
Superficie 55 m2
de terrenn
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubcC 0.90 muy bueno
CTP 0.80 regular
EC 0.95 muy bueno
PRO 0.90 muy bueno
DCE 0.95 muy bueno
NEG 094  demanda alta

M2 DE
CONSTRUCCI NEG ubC CTP EC PRO DCE

ON
SUJETO 50 0.94 1 0.80 1.00 1.00 0.95
COLINAS 50 0.94 1.00 0.8 1 1 1
DELA $ 3,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 $ 3,325.00
PASEOS
DEL 55 0.96 1 0.95 1 1 1
BOSQUE $  5,500.00 0.98 1.00 0.84 1.00 1.00 0.95 $ 4,308.33

50 0.96 1 1 1 0.9 1
LA LOMA $  5,500.00 0.98 1.00 0.80 1.00 111 0.95 $ 4,547.69
RANCHO
SAN 50 0.94 1 1 1 0.95 1
PEDRO $ 3,500.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.05 0.95 $ 2,800.00
RANCHO
SAN 50 0.94 1 1 1 0.95 0.95
PEDRO $  2,900.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.05 1.00 $ 2,442.11
LOS 55 0.94 0.8 1 0.95 0.95 0.8
ENCINOS [ $  4,000.00 1.00 1.25 0.80 1.05 1.05 119 $ 5,263.16
SAN JOSE 65 0.94 1 0.95 1 1 1




ELALTO

LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

5,000.00 1.00 1.00 0.84 1.00 1.00 0.95 4,000.00
44 0.96 1 0.95 0.95 1 1
4,200.00 0.98 1.00 0.84 1.05 1.00 0.95 3,463.16
65 0.96 1 0.8 1 1 1
4,500.00 0.98 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 4,185.94
44 0.94 0.90 0.80 0.95 0.90 0.95
5,000.00 1.00 1.11 1.00 1.05 111 1.00 6,497.73
NUM sV VALOR
1 50 $ 3,325.00
2 55 $ 4,308.33
3 50 $ 4,547.69
4 50 $ 2,800.00
5 50 $ 2,442.11
6 55 $ 5,263.16
7 65 $ 4,000.00
8 44 $ 3,463.16
9 65 $ 4,185.94
10 44 $ 6,497.73
RESULTADO DE LA REGRESION $ 4,102.89
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.94
VALOR UNITARIO DE MERCADO $ 3,856.72
PRECIO DE MERCADO $ 3,900.00




INMUEBLE A VALUAR

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN LOS HEROES

ELABORO:

JUAN MANUEL MAGDALENO TORRES

1.- DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

ANEXO 8

2.- INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

2.1 Tipo de conctruccion Edificacion habitacional
2.2 Lote tipo 80 [ 8 | X 10
2.3 Ubicacién Los Heroes
2.4 M2 de terreno 105
2.5 M2 de construccion 50
2.6 Precio
2.7 Calidad de estacionamiento 0.8
2.8 Habitaciones 2
2.9 Closets 2
2.1 Cocina integral 0.5
2.11 Bafios 1
2.12 Patio techado 1
2.13 Firme con vitropiso 0
2.14 Antiguedad (afio) 1
2.15 Contacto N/A
2.16 Informacion propiedades.com
CROQUIS Y LOCALIZACION
UBICACION :
COLINDA
AL NORTE:
AL SUR :
AL ESTE :

AL OESTE :




REPORTE FOTOGRAFICO




INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

Losa de concreto de cimentacion de f'c=200 kg/cm2 de 10 cm de espesor reforzado con malla

Plataforma electrosoldada
Cimentacion Losa de concreto de 10 cm de espesor reforzado con malla electrosoldada
Losa Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Muros planta baja

Muros de concreto f'c=200kg/cm 2 de 8 cm reforzado con malla electrosoldada 6xx 10-10

Estructura

Muros planta alta

Cubierta

Estacionamiento

Carriles de concreto f'c=150 kg/cm2 de 10 cm de espesor

Instalaciones hidraulicas

Tuberia de cpvc para conexion de agua potable a bafios y lavamanos de 1/2"y 3/"

Instalaciones sanitarias

Tuberia de pvc sanitario ced 40 de 2"y 4" para conexion a lavamanos y sanitario

Drenaje pluvial

Instalaciones electricas

Cableado calible #10, 8 y 6, contactos y apagadores comunes

Instalaciones especiales

Oficinas

Muros perimetrales

muro perimetral de block hueco 15 x 20 x 40 asentada con mortero, acabado con repellado y pintura




COMPARABLES

INMUEBLES EN RENTA

UBICACION

COLINAS DE LA PIEDAD

m2 de terreno 50
m2 de 3 50
construccion

Precio $ 3,500.00
Calldgd de . 100%
estacionamiento

Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico

en la zona

Antigliedad (afio) 3

Contacto

SEIIN SOLUCIONES
INMOBILIARIAS

Informacion

CLASIFICADOS
CONTACTO




UBICACION

PASEOS DEL BOSQUE

m2 de terreno 70

m2 de - 55

construccion

Precio $ 5,500.00

Calldgd de ) 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigtiedad (afio) 4

Contacto REAL STATE
BIENES RAICES

. CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION
LA LOMA
m2 de terreno 65
m2 de 3 50
construccion
Precio $ 5,500.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0.5
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 5
LAO BIENES
Contacto RAICES
” CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO

LAO BIENESRAICSS
> -
- > e




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 7

m2 de - 50

construccion

Precio $ 3,500.00

Calldgd de _ 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 0

Firme con vitropiso 0

Transporte publico

en la zona

Antigliedad (afio) 4

Contacto ACUEDUCTO
BIENES RAICES

” CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

RANCHO SAN PEDRO

m2 de terreno 7
m2 de - 50
construccion
Precio $ 2,900.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

. CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

LOS ENCINOS

m2 de terreno 60
m2 de - 55
construccion
Precio $ 4,000.00
Calldgd de ) 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigtiedad (afio) 4
Contacto N/A

” CLASIFICADOS
Informacion

CONTACTO




UBICACION

SAN JOSE EL ALTO

m2 de terreno 80

m2 de - 65
construccion

Precio $ 5,000.00
Calldgd de _ 100%
estacionamiento

Habitaciones 3
Closets 3
Cocina integral 1

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 0
Transporte publico

en la zona

Antigtiedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacion VIVANUNCIOS

10



UBICACION

LA LOMA
m2 de terreno 76
m2 de 3 2
construccion
Precio $ 4,200.00
Calldgd de ] 100%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 2
Cocina integral 1
Bafios 1
Patio techado 1
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 5
Contacto N/A
Informacion CLASIFICADOS

CONTACTO

11



UBICACION

PUERTA VERONA

m2 de terreno 90

m2 de 3 65

construccion

Precio $ 4,500.00

Calldgd de . 100%

estacionamiento

Habitaciones 2

Closets 2

Cocina integral 0

Bafios 1

Patio techado 1

Firme con vitropiso 1

Transporte publico

en la zona

Antigliedad (afio) 5

Contacto CANTURY 21

Informacion CLASIFICADOS
CONTACTO

12



10

UBICACION
VINEDOS

m2 de terreno 55
m2 de - 2
construccion
Precio $ 5,000.00
Calldgd de . 80%
estacionamiento
Habitaciones 2
Closets 0
Cocina integral 0
Bafios 1
Patio techado 0
Firme con vitropiso 0
Transporte publico
en la zona
Antigliedad (afio) 4
Contacto N/A
Informacion VIVANUNVCIOS

13



DATOS

Comparable

COLINAS DE LA
PIEDAD

PASEOS DEL
BOSQUE

LA LOMA

RANCHO SAN
PEDRO

RANCHO SAN
PEDRO

LOS ENCINOS

SAN JOSE EL ALTO

LA LOMA

PUERTA VERONA

VINEDOS

Los Heroes

- - ) . firme con -
precio superficie de superﬂue_de Ca_hdad c_ie habitaciones  closets gcocina bafios  patio techado vitropiso en ant|g~uedad
terreno construccion estacionamiento integral patios (afios)

$ 3,500.00 50.00 50.00 100% 2 0 0 1 1 0 3
$ 5,500.00 70.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$ 5,500.00 65.00 50.00 100% 2 0 05 1 0 0 5
$ 3,500.00 77.00 50.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$ 2,900.00 77.00 50.00 100% 2 0 0 1 0 0 4
$ 4,000.00 60.00 55.00 100% 2 2 1 1 0 0 4
$ 5,000.00 80.00 65.00 100% 3 3 1 1 1 0 5
$ 4,200.00 76.00 44.00 100% 2 2 1 1 1 0 5
$ 4,500.00 90.00 65.00 100% 2 2 0 1 1 1 5
$ 5,000.00 55.00 44.00 80% 2 0 0 1 0 0 4
$ - 105.00 50.00 80% 2 2 0.5 1 1 0 1

14



Metodo CRITIC

firme con

superficie de superficie de Calidad de L P ~ . . . antigiedad .
. R X habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso.en ~ precio
terreno construccion estacionamiento Safias (afios)
1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 3500
2 PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 5500
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 5500
4  RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 3500
5 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 2900
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 4000
7 SANJOSE EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 5000
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 4200
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 4500
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 5000
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 1 0
superficie de superficie de Calidad de o Lo o . .flrme. con antigtiedad .
. A g habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en " precio
terreno construccion estacionamiento patios (afios)

1 COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 3,500.00
2 PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 5,500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 5,500.00
4 RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 3,500.00
5 RANCHO SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 4,000.00
7 SANJOSEEL ALTO 80 65 100% 3 3 0 1 1 0 5 5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 4,200.00
9 PUERTA VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 4,500.00

15



10

11

10

11

suma

VINEDOS

Los Heroes

COLINAS DE LA PIEDAD

PASEOS DEL BOSQUE

LA LOMA

RANCHO SAN PEDRO

RANCHO SAN PEDRO

LOS ENCINOS

SAN JOSE EL ALTO

LA LOMA

PUERTA VERONA

VINEDOS

Los Heroes

sumatoria de precios

ratio

precio con ratio

55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $ 5,000.00
105 50 80% 2 2 05 1 1 0 1 $ -
- . . firme con -
superficie de Superflr:le.de Ca.lldad t?le habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en ant|g~uedad precio
terreno construccion estacionamiento patios (anos)
0.062 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.200 0.000 0.068 $ 3,500.00
0.087 0.095 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.091 $ 5,500.00
0.081 0.087 0.094 0.087 0.000 0.100 0.091 0.000 0.000 0.114 $ 5,500.00
0.096 0.087 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.091 $ 3,500.00
0.096 0.087 0.094 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.091 $  2,900.00
0.075 0.095 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.000 0.000 0.091 $  4,000.00
0.099 0.112 0.094 0.130 0.200 0.000 0.091 0.200 0.000 0.114 $ 5,000.00
0.094 0.076 0.094 0.087 0.133 0.200 0.091 0.200 0.000 0.114 $  4,200.00
0.112 0.112 0.094 0.087 0.133 0.000 0.091 0.200 1.000 0.114 $ 4,500.00
0.068 0.076 0.075 0.087 0.000 0.000 0.091 0.000 0.000 0.091 $ 5,000.00
0.130 0.087 0.075 0.087 0.133 0.100 0.091 0.200 0.000 0.023 $ -
0.8696 0.9135 0.9245 0.9130 0.8667 0.9000 0.9091 0.8000 1.0000 0.9773
$  43,600.00 [
$ 50,140.00 $ 47,728.79  $ 47,159.18  $ 47,752.38  $ 50,307.69 $ 4844444 $47,960.00 $ 54,500.00 $ 43,600.00 $ 44,613.95
6,540.00 | $ 412879 $ 3559.18 [ $ 415238 [ $ 670769 | $  4,844.44 [ $ 4,360.00 [ $  10,900.00 [ $ - 1,013.95

2.-

DESV. STD

variable sj

superficie de 0.0154
terreno
superﬁcne_de 0.0128
construccion
Calidad de 0.0060
estacionamiento

habitaciones 0.0137
closets 0.0773
cocina integral 0.0994

bafios 0.0000




patio techado

0.1054

firme con vitropiso
en patios

0.3162

antigliedad (afios)

0.0153

CORRELACION

- - . firme con -
superficie de superflme‘de C"’?"“ad Fle habitaciones closets cocinaintegral bafios patio techado vitropiso en ant|g~uedad
terreno construccion estacionamiento batios (afios)
superficie de terreno 1.000 0.326 -0.213 0.143 0555 0.028 0.000 0.425 0.353 -0.289
superficie de 0326 1.000 0.387 0.584 0565 -0.261 0.000 0.305 0584 0.287
construccion
Calidad de -0.213 0.387 1.000 0.149 0.161 0.214 0.000 -0.043 0.149 0.627
estacionamiento
habitaciones 0.143 0.584 0.149 1.000 0.485 -0.319 0.000 0.346 -0.100 0.280
closets 0.555 0.565 0.161 0.485 1.000 0.413 0.000 0373 0.188 0.075
cocinaintegral 0.028 -0.261 0214 -0.319 0.413 1.000 0.000 -0.314 -0.319 0.000
bafios 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 1.000 0.000 0.000 0.000
patio techado 0.425 0.305 -0.043 0.346 0.373 -0.314 0.000 1.000 0.346 -0.162
2;?::0" vitropiso en 0.353 0584 0.149 -0.100 0.188 -0.319 0.000 0.346 1.000 0.280
antigiiedad (afios) -0.289 0.287 0.627 0.280 0.075 0.000 0.000 -0.162 0.280 1.000
superficie de Calidad de firme con antigtiedad
PESO DE LA VARIABLE sj superficie de terreno p ) estacionamient habitaciones  closets  cocinaintegral bafios patio techado  vitropiso en 9
construccion . (afios)
o patios
superficie de terreno 0.118 0.015 0.000 0.674 1.213 0.857 0.445 0.972 1.000 0.575 0.647 1.289
superficie de 0,080 0.013 0.674 0.000 0613 0.416 0.435 1.261 1.000 0.695 0.416 0713
construccion
Calidad de
ad de 0.045 0.006 1213 0613 0.000 0.851 0.839 0.786 1.000 1.043 0.851 0373
estacionamiento
habitaciones 0.102 0.014 0.857 0.416 0.851 0.000 0515 1.319 1.000 0.654 1.100 0.720
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closets 0.478 0077 0.445 0.435 0.839 0515 0.000 0.587 1.000 0.627 0812 0925
cocinaintegral 0.951 0.099 0.972 1.261 0.786 1.319 0.587 0.000 1.000 1.314 1.319 1.000
bafios 0.000 0.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.000 1.000 1.000 1.000
patio techado 0.814 0.105 0.575 0.695 1.043 0.654 0.627 1314 1.000 0.000 0.654 1.162
2;’:;;0” vitropiso en 2378 0.316 0.647 0.416 0.851 1.100 0812 1.319 1.000 0.654 0.000 0.720
antigiiedad (afios) 0.121 0015 1.289 0.713 0373 0.720 0.925 1.000 1.000 1.162 0.720 0.000

PESOS NORMALIZADOS

. pesos
variable pesos .
normalizados
superficie de terreno 0.1182 0.0232
supericie de 0.0797 0.0157
construccion
Calidad de 0.0452 0.0089
estacionamiento
habitaciones 0.1022 0.0201
closets 0.4781 0.0940
cocina integral 0.9505 0.1869
bafios 0.0000 0.0000
patio techado 0.8140 0.1600
firme con v_itropiso en 23776 0.4674
patios
antigliedad (afios) 0.1212 0.0238
variable precio ponderacion producto
superficie de terreno ~ $ 6,540.00 2.32% $ 151.94
superficie de $ 4,128.79 157% $ 64.72
construccion
Calidad de $ 3,559.18 0.89% $ 31.60

estacionamiento

18



habitaciones $ 4,152.38 2.01% $ 83.42

closets $ 6,707.69 9.40% $ 630.43

cocina integral $ 4,844.44 18.69% $ 905.28

bafios $ 4,360.00 0.00% $ 0.00

patio techado $ 10,900.00 16.00% $ 1,744.31

firme con v_ilropiso en ¢ _ 46.74% $ _

patios

antigliedad (afios) $ 1,013.95 2.38% $ 24.16

total [s 363586

VALOR ABSOLUTO

- - . . firme con L
h superficie de superficie de Calidad de S cocina o . . . antigliedad valor con valor
precio . R . habitaciones closets . bafios patio techado  vitropiso en "~ -
terreno construccion estacionamiento integral patios (afios) critic absoluto

1 |[COLINAS DE LA PIEDAD 3,500.00 | $ 3,114.29 $ 412879 $ 444898 $ 4,152.38 $ -8 - 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 304186 $ 207678 $ 142322
2 |PASEOS DEL BOSQUE 5,500.00 | $ 4,360.00 $ 454167 $ 4,448.98 $ 415238 $ 6,707.69 $ 9,688.89 4,360.00 $ -3 - $ 405581 $ 2,833.03|$ 2666.97
3 |LALOMA 5,500.00 | $ 4,04857 $ 4,12879 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ - $ 484444 4,360.00 $ -3 - $ 506977 $ 130777 $ 4,192.23
4 |RANCHO SAN PEDRO 3,500.00 | $ 4,796.00 $ 412879 $ 4,44898 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 4,360.00 $ -3 - $ 405581| $ 283669 $ 663.31
5 |RANCHO SAN PEDRO 2,900.00 | $ 4,796.00 $ 4,12879 - $ 4,44898 $ 4,152.38 $ - 8 - 4,360.00 $ -3 - $ 405581 $ 395.70 [ $ 2,504.30
6 |LOS ENCINOS 4,000.00 | $ 3,737.14 $ 454167 $ 4,44898 $ 415238 $ 6,707.69 $ 9,688.89 4,360.00 $ -3 - $ 405581| $ 281856| $ 1,181.44
7 |SAN JOSE EL ALTO 5,000.00 | $ 4,982.86 $ 536742 $ 4,44898 $ 6,22857 $ 10,061.54 $ - 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 5069.77| $ 317528 $ 1,824.72
8 |LALOMA 4,200.00 | $ 473371 $ 3,633.33 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ 9,688.89 4,360.00 $ 10,900.00 $ - $ 506977| $ 4595.95| $ 395.95
9 |PUERTA VERONA 4,500.00 | $ 5605.71 $ 536742 $ 4,448.98 $ 4,152.38 $ 6,707.69 $ - 4,360.00 $ 10,900.00 $ 4360000 $ 5069.77| $ 23,212.05| $ 18,712.05
10 [VINEDOS 5,000.00| $ 342571 $ 3,633.33 $ 3,559.18 $ 4,152.38 $ -8 - 4,360.00 $ - 3 - $ 405581 $ 348.20| $ 4,651.80

$ _38,215.98

el valor obtenido mediante CRITIC es de : $ 3,600.00
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Metodo AHP

- . Calidad de : firme con -
superficie superficie de N . . cocina o patio . antigtiedad .
. estacionami habitaciones closets R bafios vitropiso en - precio
deterreno  construccion integral techado (afios)
ento patios
COLINAS DE LA o
1 PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
9
BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN
9
4 PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN .
5 PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $  2,900.00
6 LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $  4,000.00
SAN JOSE EL .
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $ 5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $  4,200.00
PUERTA .
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $  4,500.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 1 $ -
[ orden(n) | 1 2 3 4 | 5 6 7 8 | 9 10 11 12 | 13 | 14 15
valor | 0 0 0.58 09 | 1.12 1.24 1.32 141 | 145 | 149 1.51 154 | 1.56 | 1.57 1.59
CUALITATIVO
superficie de  superficie de Ca“fjad de. L cocina . firme_ con antigiiedad .
8 estacionamie  habitaciones closets bafios patio techado  vitropiso en -~ precio
terreno construccion integral N (afios)
nto patios
COLINAS DE LA
1 PIEDAD 50.00 50.00 100% 2.00 - - 1.00 1.00 - 3.00 $  3,500.00
PASEOS DEL
2 BOSOUE 70.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 4.00 $  5500.00
3 LALOMA 65.00 50.00 100% 2.00 - 0.50 1.00 - - 5.00 $  5500.00
RANCHO SAN
4 PEDRO 77.00 50.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 4.00 $  3,500.00
RANCHO SAN
PEDRO 77.00 50.00  100% 2.00 - - 1.00 - - 400 ¢ 590000
6 LOS ENCINOS 60.00 55.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 - - 4.00 $  4,000.00
SAN JOSE EL
7 ALTO 80.00 65.00 100% 3.00 3.00 1.00 1.00 1.00 - 5.00 $  5,000.00
8 LALOMA 76.00 44.00 100% 2.00 2.00 1.00 1.00 1.00 - 5.00 $  4.200.00
PUERTA
9 VERONA 90.00 65.00 100% 2.00 2.00 - 1.00 1.00 1.00 5.00 $  4,500.00
10 Los Heroes 105.00 50.00 80% 2.00 2.00 0.50 1.00 1.00 - 1.00 $ _
- - Calidad de : firme con -
superficie de  superficie de N . - cocina . . A antigtiedad .
. estacionamie  habitaciones closets bafios patio techado  vitropiso en = precio
terreno construccion nto integral patios (afos)

20



COLINAS DE LA
1 DD 007 0.09 0.10 - - 0.10 0.20 - 0.08 250000
PASEOS DEL
2 0.09 010 0.10 013 017 0.10 - - 0.10
BOSQUE 5,500.00
3 LALOMA 0.09 0.09 0.10 - 0.08 0.10 - - 013
5,500.00
RANCHO SAN
4 0.10 0.09 0.10 013 017 0.10 - - 0.10
PEDRO 3,500.00
RANCHO SAN
5 0.10 0.09 0.10 - - 0.10 - - 0.10
PEDRO 2,900.00
6 LOS ENCINOS 0.08 0.10 0.10 013 017 0.10 - - 010
4,000.00
7 SAN JOSE EL 011 012 014 020 017 0.10 020 - 013
ALTO 5,000.00
8 LALOMA 0.10 0.08 0.10 013 017 0.10 020 - 013
4,200.00
PUERTA
9 VERONA 012 012 0.10 013 - 0.10 020 1.00 013 450000
10 Los Heroes 0.14 0.09 0.10 013 0.08 0.10 020 - 0.03
coLnaspDELa  PASEOS RANCHO ~ RANCHO SAN Los SAN JOSE PUERTA SFN
PIEDAD BODS%UE LALOMA  SaANPEDRO  PEDRO ENCINOS  ELALTO  WALOMA T \ppona  LOs Heroes SF SFN REDONDEADA
COLINAS DE LA
e 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
PASEOS DEL
vt 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
LALOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
RANCHO SAN
e 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
RANCHO SAN
o 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
LOS ENCINOS 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
SAN JOSE EL 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
ALTO
LALOMA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
PUERTA
TERONA 1 1 1.00 1 1 1 1 1 1 0333 9.33 0.0833 0.0833
Los Heroes 3 3 3 3 3 3 3 3 3 1 28.00 0.2500 0.2500
12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 12.00 2.00 111.9970 | 1.0000 |
1.00 cl = 10.00 - 11 DIEZ COMPARABLES + EL BIEN = 11
1.00 11 - 1
1.00
1.00 c =
1.00
1.00 CR = 151
.00
1.00
.00 RC = ~0.066513245 < 1
1.00
A MAX 10,00

21



SFN

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 SF SFN REDONDEADA DIF ABS
1 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
2 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
3 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
4 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
5 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
6 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
7 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
8 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
9 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 3.33 93.32 0.0833 0.0833 0.00000
10 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 9.99 279.99 0.2500 0.2500 0.00000
1,119.8800 1.0000 -
VALORES
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.0833
0.2500
- . " firme con -
superficie de superﬂmevde C?"dad (.je habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en anng~uedad
terreno construccion estacionamiento patios (afios)
COLINAS DE LA
PIEDAD 0.07 0.09 0.08 0.10 0.00 0.00 0.10 0.20 0.00 0.08
PASEOS DEL
BOSQUE 0.09 0.10 0.08 0.10 0.13 0.17 0.10 0.00 0.00 0.10
LA LOMA 0.09 0.09 0.08 0.10 0.00 0.08 0.10 0.00 0.00 0.13
RANCHO SAN
PEDRO 0.10 0.09 0.08 0.10 0.13 0.17 0.10 0.00 0.00 0.10
RANCHO SAN
PEDRO 0.10 0.09 0.08 0.10 0.00 0.00 0.10 0.00 0.00 0.10
LOS ENCINOS 0.08 0.10 0.08 0.10 0.13 0.17 0.10 0.00 0.00 0.10
SAN JOSE EL 0.11 0.12 0.08 0.14 0.20 0.17 0.10 0.20 0.00 0.13
ALTO
LA LOMA 0.10 0.08 0.08 0.10 0.13 0.17 0.10 0.20 0.00 0.13
PUERTA
VERONA 0.12 0.12 0.08 0.10 0.13 0.00 0.10 0.20 1.00 0.13
Los Heroes 0.14 0.09 0.25 0.10 0.13 0.08 0.10 0.20 0.00 0.03
Desviacion std 0.021 0.013 0.053 0.015 0.072 0.077 0.000 0.105 0.316 0.031

|5.-

MATRIZ DE CORRELACION
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. . N firme con N
superficie de superficie .de Ca_lldad QE habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en am\guuedad

terreno construccion estacionamiento natine (anos)

COLINAS DELA 1.0000 0.2048 0.6845 04141 04743 -0.0314 0.0000 0.3560 0.3423 -0.3124

PASEOS DEL 0.2048 1.0000 01748 05964 04816 -0.0495 0.0000 0.2159 0.5964 03128
BOSQUE

LA LOMA 0.6845 -0.1748 1.0000 -0.4111 01627 -0.0765 0.0000 03333 04111 -0.8452

RATLCHO SAN 01141 05964 01111 1,0000 0.4880 0.3059 0.0000 03333 -0.4111 0.2817

RATLCHO SAN 0.4743 04816 0.1627 0.4880 1,0000 06717 0.0000 0.2028 0.1627 0.0825

LOS ENCINOS -0.0314 -0.0495 -0.0765 0.3059 06717 1.0000 0.0000 02294 -04588 0.1939

SAN;LOT%E EL 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 1.0000 0.0000 0.0000 0.0000

LA LOMA 0.3560 02159 0.3333 03333 02028 -0.2294 0.0000 1.0000 03333 -0.1690
PUERTA

TR 0.3423 05964 01111 -0.4111 01627 -0.4588 0.0000 0.3333 1,0000 0.2817

Los Heroes 03124 03128 -0.8452 02817 00825 01939 0.0000 -011690 0.2817 1.0000

firme con PONDERACIO
superficie de superficie de Calidad de . L o . antigiiedad DESVIACION N
terreno construccion  estacionamiento habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vm;gt\i)céen (afios) SUMATORIA STD PONDERACION NORMALIZAD
A
S“'i:f’:';i de 0 079517962 0315453755  0.88590896  0.525685401 1031409136 10000  0.64403595 0.65772688 131241547 7.1678 0.0205 0.1472 3%
z‘;‘;‘z{:z’;‘zlgi 0795179619 0 1174793915 040364429 0518358417 =~ 1.04953588 1 078407811 040364429 068716462 |  6.8164 0.0128 0.0872 2%
Calidad de 0315453755 117479391 0 111111111 0.837349988 . 1.076471911 1 066666667 111111111 184515425 | 91381 0.0527 0.4817 9%
estacionamiento
habitaciones 0.885908959 0.40364429 1111111111 0 0.512049964  0.694112355 1 0.66666667 1.11111111 0.71828192 7.1029 0.0151 0.1070 2%
closets 0.525685401 0.51835842  0.837349988  0.51204996 0 0.328339506 1 0.70722998 0.83734999 0.91752139 6.1839 0.0720 0.4453 8%
cocina integral 1.031409136 1.04953588 1.076471911  0.69411235  0.328339506 0 1 1.22941573 1.45883147 0.80610832 8.6742 0.0766 0.6643 12%
bafios 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 9.0000 0.0000 0.0000 0%
patio techado 0.644035953 0.78407811  0.666666667  0.66666667 0.707229978  1.229415734 1 0 0.66666667 1.16903085 7.5338 0.1054 0.7941 14%
firme con
vitropiso en 0.657726878  0.40364429 - 1.111111111  1.11111111 0.837349988  1.458831468 1 0.66666667 0 0.71828192 7.9647 0.3162 2.5187 46%
patios
anzf#:sd)ad 1.312415473  0.68716462 1.845154255 0.71828192 091752139  0.806108316 1 116903085 0.71828192 0 9.1740 0.0312 0.2860 5%
suva | 5.5315 1.0000
1 2 3
superficie de superficie de Calidad de firme con antigiedad PONDERACIO . . .
. 5 5 habitaciones closets cocina integral bafios patio techado  vitropiso en o precio precio precio
terreno construccion estacionamiento patios (anos) N
COLINAS DE LA
0.0667 0.0936 0.0833 0.0952 0.0000 0.0000 0.1000 0.2000 0.0000 0.0750 0.0449 77,885.17
PIEDAD $ 3,500.00 $ $ 77,885.17




PASEOS DEL

BOSOUE 0.0933 0.1030 0.0833 0.0952 0.1333 0.1667 0.1000 0.0000 0.0000 0.1000 0.0491 s 50000 | & AILIBASE | oo, o
LA LOMA 0.0867 0.0936 0.0833 0.0952 0.0000 0.0833 0.1000 0.0000 0.0000 0.1250 0.0293 s 550000 5 187:895.40 | (oo
RANCHO SAN
PEDRO 0.1027 0.0936 0.0833 0.0952 0.1333 0.1667 0.1000 0.0000 0.0000 0.1000 0.0492 s asooo0|®  TLI0ASE | Lo
RANCHO SAN
PEDRG 0.1027 0.0936 0.0833 0.0952 0.0000 0.0000 0.1000 0.0000 0.0000 0.1000 0.0185 s 200000 | ® 15696586 | < ool
LOS ENCINOS 0.0800 0.1030 0.0833 0.0952 0.1333 0.1667 0.1000 0.0000 0.0000 0.1000 0.0488 s ao0000 | 8202116 | s
SAN JOSE EL
ATO 0.1067 0.1217 0.0833 0.1429 0.2000 0.1667 0.1000 0.2000 0.0000 0.1250 00861 s 500000 | ®  FBOATT | o,
LA LOMA 0.1013 0.0824 0.0833 0.0952 0.1333 0.1667 0.1000 0.2000 0.0000 0.1250 0.0790 s 420000 |5 5353 o i
PUERTA
VERONA 0.1200 0.1217 0.0833 0.0952 0.1333 0.0000 0.1000 0.2000 1.0000 0.1250 05155 s 450000 S 873019 | ¢ o000
Los Heroes 0.1400 0.0936 0.2500 0.0952 0.1333 0.0833 0.1000 0.2000 0.0000 0.0250 0.0796 s $ s
DESVIACION
0.0205 0.0128 0.0527 0.0151 0.0720 0.0766 0.0000 0.1054 3162 0312 0.9204 807,315.20
ESTANDAR ¢ 9 $ 3860000 | ° ' $ 807,315.20
1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 $ 5163957 | g 5163957
PONDERACION c DES\S’[?DC'ON DES\S’[?DC'ON
NORMALIZADA 0.027 0.016 0.0871 0.019 0.081 0.120 0.000 0.144 0455 0052 | CORRELACION|  0.1253
PRECIO DE PRECIO DE RATIO _ PRECIO DE
RATIO RIEN RATIO MEDIO RIEN MEDIANA RIEN
$  41,037.72 | $ 3,336.62 $_82,562.56 | $ 6,568.79 778851731 ] $_6,196.65
. DIST ~ ORDENACIO  DIST
PRECIO PRECIO 1 distancia PRECIO 2 ABSOLUTA NSIMPLE  ABSOLUTA
COLINASDELA| ¢ 350000 s 88.77 3,411.23 17476 332524 16486  3,335.14
PIEDAD
PASEOS DEL
BOSOUE $ 550000 $ 52.62 5,447.38 103.60  5396.40 9773 540227
LA LOMA $ 550000 $ 290.58 5,209.42 57205  4,927.95 530.65  4,960.35
RANCHO SAN ¢ 3500.00 '8 6452 3,435.48 12702 337298 11982 3380.18
PEDRO
RANCHO SAN |5 590000 '8 268.60 2,631.40 52880  2,371.20 498.84  2,401.16
PEDRO
LOSENCINOS |$ 4,000.00 $ 400.68 3,599.32 788.82 321118 74413 3,255.87
2‘L\$OJOSE EL |'s 500000 s 0.00 5,000.00 000  5000.00 000  5000.00
LA LOMA $ 420000 $ 479.03 3,720.97 94305 325695 889.63  3,310.37
PUERTA
T iy, $ 450000 $  1519.28 2,980.72 299099  1,509.01 282154 167846
[_suma 3543592 SUMA 32,370.90 __ SUMA 32,723.80
En relacion al valor obtenido de los tres metodos el valor obtenido mediante $ 6.600.00

AHP esde:
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Metodo GP MIN MAX

- - . . firme con -
superficie  superficie de Calidad de L Lo o patio . X antigtedad .
. N . habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso ~ precio
de terreno construccion  estacionamiento techado en patios (afios)
COLINAS DE
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
2 PASEOS 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $  5500.00
3 LALOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $ 5,500.00
RANCHO
4 SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO
5 SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $ 2,900.00
LOS
6 ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 4,000.00
SAN JOSE
7 EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $ 5,000.00
8 LALOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $ 4,200.00
PUERTA
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $ 5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 1 $ -
x1 X2 x3 x4 x5 X6 X7 x8 X9 x10 x11
superficie  superficie de Calidad de L L o patio flr.me con antigtiedad
. . N habitaciones closets cocina integral bafios vitropiso o
de terreno  construccion  estacionamiento techado en patios (afios)
1 Es:;llr\égiDDE 0.0621118  0.08650519 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0.2 0 0.068181818
2 EP)QEEOS 0.08695652 0.095155709 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 0.090909091
3 LALOMA 0.08074534  0.08650519 9% 0.086956522 0 0.083333333 0.090909091 0 0 0.113636364
4 ::m(;'::%RO 0.09565217  0.08650519 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 0.090909091
RANCHO 0
5 SAN PEDRO 0.09565217  0.08650519 9% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 0 0.090909091
6 Iég(s:lNos 0.07453416  0.095155709 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0 0 0.090909091
7 SANIOSE 1000937888 0.112456747 9% 0.130434783 02 0.166666667  0.090909091 0.2 0 0113636364
8 LALOMA 0.09440994 0.076124567 9% 0.086956522 0.133333333 0.166666667 0.090909091 0.2 0 0.113636364
o DRI |011180124 0112456747 9% 0086956522 0133333333 0 0.090909091 0.2 1 0113636364
10 VINEDOS 0.06832298 0.076124567 8% 0.086956522 0 0 0.090909091 0 0 0.090909091
11 Los Heroes | 0.13043478 0.08650519 8% 0.086956522 0.1 0.08: 0.090909091 0.2 0 0.022727273
x1 X2 x3 x4 x5 X6 X7 X8 x9 x10

ECUACION GP

Ecuaciones a utilizar
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min=n1+pl+n2+p2+n3+p3+n4+p4+n5+p5+n6+p6+n7+p7+n8+p8+n9+p9+n10+p10;

0.0621*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.0681818181818182*x10+n1-p1-3500=0;

0.087*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n2-p2-5500:

0.0807*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0833*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+n3-p3-5500=2;

0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n4-p4-3500:

0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n5-p5-2900=4;

0.0745*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n6-p6-4000:

0.0994*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+n7-p7-5000=6;

0.0944*x1+0.0761*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+n8-p8-4200:

0.1118*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.113636363636364*x10+n9-p9-4500=8;
0.0683*x1+0.0761*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n10-p10-5000=9;

| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |

VX = 9349.226 X2 + 10528.1 x4 + 267.1017 X6 + 6861.555 X7 + 18330.96 X10 |
donde

VX precio del inmueble

X2 superficie de construccion 9349.226

X4 habitaciones 10528.1

X6 cocina integral 267.1017

X7 bafios 6861.555

X10 antigiiedad (afios) 18330.96

sustituyendo datos
precio = $ 2,786.89 |
3.- ECUACION MIN MAX
Ecuaciones a utilizar |
0.0002857*n1+0.0002857*P1<=D;
0.0001818*n2+0.0001818*P2<=D;
0.0001818*n3+0.0001818*P3<=D;
0.0002857*n4+0.0002857*P4<=D;
0.0003448*n5+0.0003448*P5<=D;
0.00025*n6+0.00025*P6<=D;
0.0002*n7+0.0002*P7<=D;
0.0002381*n8+0.0002381*P8<=D;
0.0002222*n9+0.0002222*P9<=D;
0.0002*n10+0.0002*P10<=D;
0.0621*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.0681818181818182*x10+n1-p1-3500=0;
0.087*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.166 7*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n2-p2-5500=1;
0.0807*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0.0833*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+n3-p3-5500=2;
0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n4-p4-3500=3;
0.0957*x1+0.0865*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0*x5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n5-p5-2900=4;
0.0745*x1+0.0952*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n6-p6-4000=5;
0.0994*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.1304*x4+0.2*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+n7-p7-5000=6;
0.0944*x1+0.0761*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0.1667*x6+0.0909*x7+0.2*x8+0*x9+0.113636363636364*x10+Nn8-p8-4200=7;
0.1118*x1+0.1125*x2+0.0943*x3+0.087*x4+0.1333*x5+0*x6+0.0909*x7+0.2*x8+1*x9+0.113636363636364*x10+n9-p9-4500=8;
0.0683*x1+0.0761*x2+0.0755*x3+0.087*x4+0*X5+0*x6+0.0909*x7+0*x8+0*x9+0.0909090909090909*x10+n10-p10-5000=9;
| ecuacion obtenida a pertir del programa de resolucion de ecuaciones: |
VX = 12749.35 x2 + 7629.007 x4 + 1085.183 X6 + 6600.152 X7 + 555.3946 X8 |
+ 16175.21 X10 [donde
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VX precio del inmueble factor
X2 superficie de construccion 12749.35
x4 habitaciones 7629.007
X6 cocina integral 1085.183
X7 patio techado 6600.152
X8 patio techado 555.3946
X10 antigiiedad (afios) 16175.21
sustituyendo datos
precio = $ 2,935.42 |
DIST
PRECIO GP DISTANCIA MIN MAX ABSOLUTA

COLINAS DE

LA PIEDAD $ 3,500.00 [ $ 3,597.86 97.86 3,580.22 80.22

PASEOS

DEL $ 5500.00 [ $ 4,139.86 1,360.14 4,127.92 1,372.08

BOSOUE

LA LOMA $ 5500.00 [ $ 4,453.34 1,046.66 4,294.81 1,205.19

RANCHO

SAN PEDRO $ 3,500.00 | $ 4,058.99 558.99 4,017.63 517.63

RANCHO

SAN PEDRO $ 2,900.00 | $ 4,014.47 1,114.47 3,836.76 936.76

LOS $ 4,000.00 | $ 4,139.86 139.86 4,127.92 127.92

ENCINOS ! : ! : : ! : :

SAN JOSE

EL ALTO $ 5,000.00 [ $ 5,175.97 175.97 5,158.89 158.89

LA LOMA $ 4,200.00 | $ 437855 178.55 4,363.98 163.98

PUERTA

VERONA $ 4,500.00 [ $ 4,673.71 173.71 4,646.33 146.33

VINEDOS $ 5,000.00 [ $ 3,917.42 1,082.58 3,704.42 1,295.58

SUMA 4,846.21  SUMA 4,709.00
De los valores obtenidos mediante GP y MIN MAX se elige el precio siguiente: $ 2,900.00
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Metodo REGRESION LINEAL

firme con

superficie de superficie de Calidad de - P . ) antigieda
terreno construccion  estacionamiento habitaciones closets cocina integral bafios patio techado vitropiso d (afos) precio
en patios

COLINAS DE LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL BOSQUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 5,500.00
LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $ 5,500.00
RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO SAN PEDRO 7 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $ 2,900.00
LOS ENCINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $_4,000.00
SAN JOSE EL ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $ 5,000.00
LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $_4,200.00
PUERTA VERONA 920 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $_5,000.00
Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 1 $ -

APLICANDO REGRESION LINEAL

| de tal manera que la ecuacion queda de la siguiente forma:

precio por m2 =

sustituyendo datos

[ pu = |

Eal valor obtenido mediante regresion lineal no es concluyente | n/a ‘




Metodo HOMOLOGACION

superficie de superficie de Calidad de L cocina o | firme con vitropiso  antigtedad .
. X X habitaciones closets R bafios patio techado X - precio
terreno construccion estacionamiento integral en patios (afios)
COLINAS DE
)0/
1 LA PIEDAD 50 50 100% 2 0 0 1 1 0 3 $ 3,500.00
PASEOS DEL
)0/
2 BOSOUE 70 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $5,500.00
3 LA LOMA 65 50 100% 2 0 0.5 1 0 0 5 $5,500.00
RANCHO
)0/
4 SAN PEDRO 77 50 100% 2 2 1 1 0 0 4 $ 3,500.00
RANCHO
)0/
5 SAN PEDRO 77 50 100% 2 0 0 1 0 0 4 $2,900.00
LOS
)0/
6 ENGINOS 60 55 100% 2 2 1 1 0 0 4 $4,000.00
SAN JOSE EL
)0/
7 ALTO 80 65 100% 3 3 1 1 1 0 5 $5,000.00
8 LA LOMA 76 44 100% 2 2 1 1 1 0 5 $ 4,200.00
PUERTA
)0/
9 VERONA 90 65 100% 2 2 0 1 1 1 5 $ 4,500.00
10 VINEDOS 55 44 80% 2 0 0 1 0 0 4 $5,000.00
11 Los Heroes 105 50 80% 2 2 0.5 1 1 0 1 $ -
ubC cul EC PRO DCE NEG
Excelente 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 Venta 1.00
Muy bueno 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 Demanda alta 0.96
Bueno 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 Demanda media 0.94
Regular 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 Demanda baja 0.90
Donde
ubc Ubicaci6n dentro de la colonia
Cul Calidad de imagen urbana
EC Estado de conservacion
PRO Calidad del Proyecto
DCE Disponibilidad de cajones de est.
NEG Nivel de oferta y demanda del sujeto
DESARROLLO Los Heroes
SUPERFICIE DE TERRENO 105
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 50

ubcC

1.00

Ccul

0.90
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EC 1.00

PRO 1.00
DCE 0.95
NEG 0.94

COMPARABLES

1

COLINAS DE LA PIEDAD

Superflug f:le 50 m2
construccion
Superficie de 50 m2
terreno
VUM $ 3,500.00
uDC 1.00 excelente
CUl 0.95  muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94
4

RANCHO SAN PEDRO
Superflme_ fie 50 m2
construccion
Superficie de 77 m2
terreno
VUM $ 3,500.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente
Cul 0.95  muy bueno
EC 1.00 excelente
PRO 0.95  muy bueno
DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta

2 3
PASEOS DEL BOSQUE LA LOMA

Superficie de construccién 55 m2 Super‘flug ,de 50 m2
construccion

Superficie de terreno 70 m2 SupRfficte de 65 m2
terreno

VUM $ 5,500.00 VUM $ 5,500.00

ubDC 1.00 muy bueno ubDC 1.00 excelente

CUI 0.95 muy bueno CUl 0.90 bueno

EC 1.00 excelente EC 1.00 excelente

PRO 1.00 . muy bueno PRO 0.90 bueno

DCE 1.00 muy bueno DCE 1.00 excelente

NEG 0.96 demanda alta NEG 0.96 venta

5 6
RANCHO SAN PEDRO LOS ENCINOS

Superficie de construccién 50 m2 Superflue_ ’de 55 m2
construccion

Superficie de terreno 7 m2 Superficie de 60 m2
terreno

VUM $ 2,900.00 $/m2 VUM $ 4,000.00 $/m2

ubcC 1.00 excelente ubcC 1.00 excelente

CuUl 0.95 muy bueno Cul 0.95 muy bueno

EC 1.00  excelente EC 1.00 excelente

PRO 0.95 muy bueno PRO 0.95 muy bueno

DCE 0.95 muy bueno DCE 0.80 regular

NEG 094 domanda NEG 094  demandaalta
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7 8 9
SAN JOSE EL ALTO PUERTA VERONA

Superfl(:lg ,de 65 m2 Superficie de construccién 44 m2 Superflmg ,de 65 m2
construccién construccion
Superficie de 80 m2 Superficie de terreno 76 m2 Superficie de 90 m2
terreno terreno
VUM $ 5,000.00 $/m2 VUM 4,200.00 $/m2 VUM $ 4,500.00 $/m2
ubcC 1.00 excelente ubc 1.00 excelente ubcC 1.00 excelente
Cul 0.95 muy bueno Cul 0.95 muy bueno Cul 0.95 muy bueno
EC 1.00 excelente EC 0.95 muy bueno EC 1.00 muy bueno
PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente PRO 1.00 excelente
DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente DCE 1.00 excelente
NEG 0.94 demanda alta NEG 0.96 dem"gi‘:a NEG 096  demanda alta

10

VINEDOS
Superflmg fie m m2
construccién
Superficie de 55 m2
terreno
VUM $ 5,000.00 $/m2
ubC 0.90 bueno
cul 0.90 bueno
EC 0.95  muy bueno
PRO 0.90 bueno
DCE 0.95  muy bueno
NEG 0.94 demanda alta
M2 DE
CONSTRUCC NEG ubcC Cul EC PRO DCE

ION
SUJETO 50 0.94 1 0.90 1.00 1.00 0.95
COLINAS DE 50 0.94 1.00 0.95 1 1 1
LAPIEDAD | $ 3,500.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.95 $ 3,150.00
PASEOS
DEL 55 0.96 1 0.95 1 1 1
BOSQUE $ 5,500.00 0.98 1.00 0.95 1.00 1.00 0.95 $ 4,846.88

50 0.96 1 0.9 1 0.9 1
LA LOMA $ 5,500.00 0.98 1.00 1.00 1.00 1.11 0.95 $ 5,684.61
RANCHO 50 0.94 1 0.95 1 0.95 1
SAN PEDRO| $  3,500.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.05 0.95 $ 3,315.79
RANCHO 50 0.94 1 0.95 1 0.95 0.95
SAN PEDRO| $  2,900.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.05 1.00 $ 2,891.97
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LOS
ENCINOS

SAN JOSE
ELALTO

LA LOMA

PUERTA
VERONA

VINEDOS

55 0.94 0.95 1 0.95 0.95 0.8
4,000.00 1.00 1.05 0.90 1.05 1.05 119 4,986.15
65 0.94 1 0.95 1 1 1
5,000.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.95 4,500.00
44 0.96 1 0.95 0.95 1 1
4,200.00 0.98 1.00 0.95 1.05 1.00 0.95 3,896.05
65 0.96 1 0.95 1 1 1
4,500.00 0.98 1.00 0.95 1.00 1.00 0.95 3,965.63
44 0.94 0.90 0.90 0.95 0.90 0.95
5,000.00 1.00 111 1.00 1.05 1.11 1.00 6,497.73
NUM SV VALOR
1 50 $ 3,150.00
2 55 $ 4,846.88
3 50 $ 5,684.61
4 50 $ 3,315.79
5 50 $ 2,891.97
6 55 $ 4,986.15
7 65 $ 4,500.00
8 44 $ 3,896.05
9 65 $ 3,965.63
10 44 $ 6,497.73
RESULTADO DE LA REGRESION $ 4,422.66
OFERTA Y DEMANDA DE SUJETO 0.94
VALOR UNITARIO DE MERCADO $ 4,157.30
PRECIO DE MERCADO $ 4,160.00
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