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Resumen

El presente articulo es resultado de una investigacion realizada para determinar el valor de un
inmueble nominado dentro de las consideraciones valuatorias como caso atipico, el cual es
identificado como Laguna de Estabilizacion. Este tipo infraestructura tiene como propdsito recibir el
agua residual que es evacuada de la localidad urbana y que normalmente se localiza en un sitio
cercano a la periferiaurbana. En principio dicha infraestructura resuelve el problema urbano del agua
que es descargada al drenaje sanitario después del uso doméstico, comercial y publico. El caso de
estudio, es la laguna de estabilizacion de la localidad urbana San Pedro de la Cueva, Sonora, México.
Se hace mencidn de las consideraciones valuatoria en materia de infraestructura hidraulica, para
integrar el avaltio que determina el valor de una laguna de estabilizacion.

Palabras clave:laguna de estabilizacion, avaltio, inmueble.

An Assessment of Stabilization Pond in Urban Location: San Pedro de la Cueva.
Sonora

Abstract

Thispaper is the resultof an investigation conductedto determine the valueof a
propertynominatedwithinvaluatingcaseconsiderationsasoutliers, which is identified
asStabilizationLaguna. Thisinfrastructureaimstypereceiving thewastewateris dischargedfrom
theurban areaandis usually locatedona site nearthe urban periphery.In principlesuch
infrastructuresolves theproblem ofurbanwateris dischargedto the sanitary sewerafter domestic,
commercial and public use.The case studyis thestabilization pondurbanvillageSanPedro dela
Cueva,Sonora,Mexico. Mention ofvaluatingconsiderations ofwater infrastructureis madeto
integratethe appraisalthat determinesthe value of astabilization pond.
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1. INTRODUCCION

n el estado de Sonora, existen diferentes modelos de infraestructura en materia de
saneamiento. La primera laguna de oxidacion fue construida en el afio de 1947, en el
municipio de Agua Prieta, con una superficie de 4 hectareas. Desde entonces una gran
cantidad de instalaciones se han construido. Los disefios constan de diversos tipos de
materiales, desde regionales de origen natural como la arcilla, hasta otros prefabricados
como el block.

En Sonora el 83 % de los municipios cuenta con algtn tipo de obra de construccidn para sanear sus
aguas residuales. De las cuales el 3% son Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales y el 88% son
lagunas de estabilizacion, lo cual es motivo para la realizacion del presente estudio.La informacion
basica colectada para el presente estudio es la obtenida del sistema de Gestion por Comparacion del
afio 2011 de la Comision Estatal del Agua del estado de Sonora y del Inventario Nacional de Plantas
Municipales de Potabilizacion y de Tratamiento de Aguas Residuales en Operacion del afio 2010 de
la Comision Nacional del Agua. En la tabla 1 se muestra la existencia de infraestructura existente en
el Estado de Sonora (CONAGUA, 2013).

Cuadro 1. Infraestructura de saneamiento

Tipo de Instalacion Construcciones

Laguna de estabilizacion
PTAR

Fosa séptica

Humedales
Lodos activados

Los procesos valuatorios en el Estado son muy variados y no existen una guia definida para este tipo
de inmuebleatipico. El material que existe abarca formatos establecidos por el Instituto Catastral y
Registral del Estado de Sonora (ICRESON) para casa habitacion y edificios. Las instituciones
bancarias, también cuentan con sus requerimientos que deben integrarse en el avaluo, inclusive el
Instituto Nacional de Avaluos de Bienes Nacionales INDAABIN), no cuentan con material definido
para avaluos de lagunas de estabilizacidon.Las diferencias basicas mas relevantes, se presentan en la
estructura fisica y en el tipo de operacidn, el cual se debera considerar para otorgar un mayor valor
para los fines que pudiese tener a futuro.

El estado de Sonora, se localiza al noroeste del pais de México, con las siguientes colindancias: al
norte: con el Estado de Arizona de los Estados Unidos de América, al sur: con el estado de Sinaloa, al
este: con el estado de Chihuahuay al Oeste con el Golfo de California como se muestra en la figura 1.

San Pedro de la Cueva se encuentra ubicado en el centro del Estado de Sonora, pais México, colinda

al norte con Moctezuma y Tepache, al sur con Bacanora, al este con Sahuaripa y al oeste con
Pesqueira. Este municipio posee una superficie de 1,926,36 km?.



Favela | Ojeda | Quintana | Morales

De acuerdo a los resultados del censo de poblacion y vivienda del 2010 del INEGI, San Pedro de la
Cueva, cuenta con 1,604 habitantes (fig.1). Lalaguna de estabilizacion de San Pedro de la Cueva,
la cual se encuentra en la periferia sur de este municipio, se ubica a los 364 metros sobre el nivel del
mar y se localiza geograficamente a los 29°17'4.34" latitud Norte y 109°44'43.86" longitud
Oeste.

Figura 1. Localizacion geografica de la zona de estudio

Municipio de
San Pedro
& de la Cueva,
Dentro del Estado
de Sonora

~Centro
Ameérica

Fuente: generacion propia con datos de INEGI y Catastro Municipal

2. METODOLOGIA

Para valuar lagunas de estabilizacion es necesario tomar en cuenta desde el emisor o colector, hasta el
desemboque de su efluente. Para ello es necesario: el tipo de proceso que realizan (aerobias,
facultativas y de maduracidn), materiales de construccion (terraceria, mamposteria, concreto),
interconexiones (tuberias, registros), lugar de ubicacion (zona urbana o rural).

La escasa informacidn acerca de la valuacidon de Plantas de Tratamiento de Aguas Residuales
(PTAR), ha generado la busqueda de una metodologia que sea validada como una opcion para
efectuar el avaluo de un inmueble de ese tipo. Esto en virtud de que, la construccidn fisica de esta
infraestructura tiene variantes debido al espacio con el que se cuenta en las localidades para llevar
acabo la obra. Si se tiene gran superficie de terreno, los modulos son de forma rectangular y de
grandes dimensiones, por lo general construidos a base de terraceria; algunas se cubren con material
a base de geomembrana de polietileno de alta densidad y baja permeabilidad usada para controlar la
migracion de fluidos también llamada "liner" y otras cuentan con bordos de mamposteria.

Sin embargo, si no existe terreno amplio, se construyen lagunas estrechas a base de block y
concreto. Algunos ejemplos fotograficos de infraestructura se pueden observar en la Figura 2.

2.1 Particularidades del sitio de estudio
Antes de la construccidn de este sistema de saneamiento, las aguas residuales eran interceptadas por

gravedad en una fosa séptica, la cual descarga directamente en el Rio Yaqui, el cual desemboca en el
vaso de la presa Plutarco Elias Calles "El Novillo".
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Figura 2. Tipos de construccion de lagunas de estabilizacion

(A) (B)

) Fuente: generacion propia
(a) conbordos de arcilla,

(b) con bordes de arcilla cubiertos con "liner",
(c) con material de block.

Debido al problema de contaminacion, la poblacion solicito la construccion de sistemas de
saneamiento que solucionara el problema y actualmente cuenta con una laguna de estabilizacion

El uso de suelo es ejidal, el régimen de propiedad es privada y pertenece al H. Ayuntamiento de San
Pedro de la Cueva. El agua que se colecta en esta laguna, proviene de un sector del Municipio de San
Pedro de la Cueva, esto debido a que actualmente la red de alcantarillado no se encuentra construida
y conectada en su totalidad.

La ultima etapa de construccion de la laguna se finaliz6 en el afio 2008 (la fig.3 muestra una
fotografia del sitio) por la Comision Estatal del Agua del Estado de Sonora. Sus dimensiones son
45.00 mts de largo y 14.00 mts de ancho. Su profundidad supera los 1.80 mts. El efluente es utilizado
paraelriego de follaje.
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Figura 3. Laguna de oxidacion de san pedro de la cueva, sonora.

Fuente: generacion propia

2.2 Consideraciones valuatorias

Para poder determinar un valor, es necesario tomar en cuenta ciertas consideraciones que permiten
ver la situacion de una forma mas concisa.

En principio es importante mencionar que las Lagunas de estabilizacion son estructuras sencillas de
tierra, abiertas al sol y alaire, los cuales constituyen los recursos naturales a que pueden recurrir para
lograrsu misién (Maskew, Geyer, Okun, 1987).Asimismo los estanques de estabilizacion son de uso
muy frecuente en pequefias comunidades, debido a que sus reducidos costos de construccion y
explotacion representan una importante ventaja frente a los restantes métodos de tratamiento
(Metcalf, Eddy, 1997).

Por otra parte, el tipo de laguna se define segin de la reaccionbiolégica dominante, pueden ser
Aerobias, Anaerobias y Facultativas. En general, cualquier tipo de laguna de estabilizacion se puede
utilizar para trataraguas residuales domésticas. Las lagunas aireadas se utilizan normalmente
paratratamiento de aguas residuales industriales y domésticas de alta carga, mientrasque las no
aireadas se emplean casi en su totalidad para tratar residuos municipales.

Las anaerobias se utilizan para tratamiento de residuos liquidos de origen industrialcon elevado

contenido de materia organica, casi siempre se emplean como el primerpaso de un sistema lagunar
con alta carga organica (CONAGUA, 2007).
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El disefio de la laguna debe asegurar el rendimiento 6ptimo de las instalaciones por lo que es
necesarioprestar especial atencion al proyecto de los elementos fisicos. Por tal motivo las obrasde
control de contaminacion deben satisfacer los requerimientos de tratamiento a un costo de operacion
y mantenimiento minimo.

2.2.1 Determinantes que influyen en el valor

En la recoleccion de datos para la valuacion inmobiliaria (Ventolo, 1997: 11) existendiferentes
aspectos que influyen en la determinacidon de un valor; estos estandivididos en factores fisicos,
sociales, econdmicos y politicos.

Son innumerables los diferentes factores que influyen en mayor o menor grado en elvalor de los
terrenos, enumerandose los mas importantes, cuyo listado no eslimitativo y clasifica los factores o
variables que son propias de cada terreno y losfactores o variables externas que son efecto del
entorno y que influyen en el valor deellos.En las tablas 2 y 3, se muestran las principales
determinantes de valor exdgenas y propias de un inmueble.

Cuadro 2. Determinantes externas Cuadro 3. Determinantes propias
0 exogenas oendogenas
No. No.  Régimende propiedad

1 Uso del suelo y normatividad 1 Uso del suelo
2 Funciones urbanas 2 Frente .
3 Distancia a centros de trabajo y ciudad 3 Profundl@ ad
4 4 Superficie
5 Transporte 0 Formg L,

. . 6 Localizacion
6 Porcentaje de construccion

. . ., 7 Ancho de calle
7 Tipos predominantes de construccion 2
8 Poblacicim . 9 Topografia
9 Contaminacion 10 Servicios publicos instalados
10 Vialidad 11 Servicios propios
11 Equipamiento urbano 12 Servidumbres
12 Clasificacion de zona 13 Vegetacion
13 Socioeconomica 14 Panorimica
14 Trafico vehicular 15 Usufructo
15 Econémica g
i . . 16 Torres eléctricas
16 Factores ecologicos y de riesgo
. , . 17 Suelo o subsuelo
17 Parque nacional o area natural protegida 18 Otras
PROCESO VALUATORIO

El cuadro 4, muestraun diagrama con las etapas de un proceso de avaltio. Entérminos generales, el
proceso basico utilizado por todos los valuadores es el mismo que el de Ventolo William,
independientemente delpropdsito del avalto y el tipo de propiedad que se esta valuando.
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Cuadro 4. El proceso de valuacion

1. Enuncie el Problema.
2. Haga una lista de los datos necesarios y las fuentes.
3. Reuna, registre y verifique los datos necesarios.

Datos generales Datos especificos | Datos para cada técnica
Pais Predio sujeto Datos de ventas
Region Mejoras Datos de costos
Ciudad Datos de ingresos y gastos
Vecindario

Determine el uso méas alto y mejor.

Haga una estimadon del valor del terreno.

Concilie los valores estimados para la estimacion final del valor.
Haga una estimacion del valor de cada una de las tres técnicas.
Informe la estimacion final del valor.

R AN B

Fuente: Ventolo William L. (1997).

Meétodos de Valuacion Utilizados

Entre los diferentes métodos de valuacion existentes, el mas apropiado para determinar el valor de
este inmueble atipico es el siguiente:

Meétodo Fisico: Es especialmente recurrido para establecer cantidades de aseguramiento de bienes,
pues como su nombre indica, calcula el costo que tendria "reponer" un bien especifico en términos
efectivos, en el estado que se encuentre en un momento determinado, lo cual es acorde con el
proposito primordial de un seguro.

Tiene el principio de considerar en su aplicacidn al costo de adquisicién en mercados primarios, es
decir, al precio (costo de produccién mas gastos mas utilidad) como fuente del valor original de los
bienes; su objetivo, entonces, es determinar la cantidad de dinero que deberia erogarse a efecto de
reproducir al bien sujeto de valuacion de forma idéntica o similar incluyendo la utilidad de su
productor, pero descontandole, primeramente, los deméritos propios debidos al tiempo en que ha
estado en uso, seguidamente, los debidos al estado fisico en que se encuentre al momento de la
valuacion por dicho uso y finalmente, los debidos a su obsolescencia técnica y/o econémica que
resulte por la posible aparicion de nuevos bienes sustitutos que incorporen adelantos tecnologicos en
si, o bien, mejoras en su proceso de produccion que redituen ahorros sustanciales y, como
consecuencia, redunden en la disminucioén del costo de fabricacion.

Parautilizar este método es necesario obtener:

VALOR DELTERRENO

Para determinar el valor del terreno se efectiia por via comparativa, utilizando datos obtenidos
directamente del mercado local. Para el caso del valor del terreno, se basa en la informacion obtenida
de las operaciones de compra venta o de oferta de terrenos en la zona de estudio y sobre lotes con
caracteristicas semejantes a las del bien inmueble que se estudia realizando los ajustes de superficie
de terreno, superficie de construccion einstalaciones especiales o accesorios.
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La teoria detras de esta técnica es que el valor de la propiedad sujeto esta relacionado directamente
con los precios de venta de propiedades comparables. El valuador encuentra cualquier diferencia en
las caracteristicas que afecten al precio de venta de estas propiedades y ajusta cada una de ellas
aplicando la siguiente formula:

Los ajustes se realizan:
- Sumando: el valor de las caracteristicas presentes del sujeto.
- Restando: el valor de las caracteristicas presentes del comparable, con las que no cuente el sujeto.

Los ajustes principales son en base a las caracteristicas fisicas del terreno,ubicacion, y el tiempo de
venta.

Al ajustar el comparable (+ o - ) para hacerla tan parecida al sujeto como seaposible. Esto significa
que:

Valor de propiedad = Sumatoria de Precios de venta de comparables (+/-)
Numero de propiedades comparables

Siel comparable es MEJOR que el sujeto: disminuye el valor.
Siel comparable es PEOR que el sujeto: aumenta su valor.

VALORDE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES ESPECIALES

Segun Dobner, 1983, Esta basado en el principio de sustitucion donde se estipula que el costo de
reproduccidn o sustitucion es el limite superior del valor. Es decir, que la estimacion final de un
avaltio inmobiliario tendra como limite maximo de valor, el costo del inmueble sobre presupuesto a
valoractual.

Una vez identificadas las construcciones e instalaciones especiales con las que cuenta el terreno, se
obtiene el Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.), el cual es el costo a precio actual de un bien nuevo
similar que tenga la utilidad o funcion equivalente mas préxima al bien que se esta valuando, con las
caracteristicas que la técnica o tecnologia hubiera

introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Este valor se puede obtener de presupuestos, manuales de costos unitarios o costosparamétricos a los
que se tenga acceso. Una vez obtenido el V.R.N. se obtiene el factor de demérito, el cual se basa en las
caracteristicas fisicas de las construcciones, y toma en consideracion el estado de conservacion, la
edad y la obsolescencia de las construcciones.

Para el calculo de este demérito se utiliza la formula de Ross- Heidecke donde toma en consideracion
la edad de las construcciones y el estado de conservacion de las mismas. La féormula a aplicar es la
siguiente:

FDz[l—(VEUl;)H]XC DEM=1-FC

58 contexto



Favela | Ojeda | Quintana | Morales

Donde,

FD - Es el factor de demérito a aplicar

DEM - Es el factor de demérito

EE - Es laedad estimada de las construcciones (afios)

VUT - Vidanutil total (afios)

C - Factor de demérito por estado de conservacion. (Se toma de la siguiente tabla)

Cuadro 5. Factores de depreciacion por
Estado de conservacién y edad

Estado de conservacion Calificacion Factor C ‘

Nuevo 10 1.00
Bueno 9 0.92
Medio 8 0.84
Regular 7 0.78
Reparaciones sencillas 6 0.72
Reparaciones medias 5 0.64
Reparaciones importante 4 0.52
Reparaciones completas 3 0.35
En desecho 2 0.11
Inservible 1 0.00

Fuente: Instituto Tecnoldgico de la Construccion - Introduccion a la Valuacion .Tabla de valores
del factor por conservacion (F.CO.) adoptados por el criterio Ross Heidecke

Exposicion de motivos:

A. El inmueble motivo del presente avalud debe ser valuado en funcidn de la oferta y demanda de
inmuebles similares ofertados en el mercado abierto inmobiliario.

I. Método comparativo o enfoque de mercado, es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un
valor que resulta de comparar el bien que se valta (sujeto) con el precio ofertado bienes similares
(comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales (homologacion).

I1. Valor comercial o de mercado: es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el
vendedor y el comprador del bien que se valta, estando bien informados y sin ningtn tipo de presion
o0 apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacion, en un periodo razonable.

III. Los factores especificos aplicables a esta metodologia se desglosan en el siguiente capitulo en el
desarrollo del método.

B. Debera valuarse atendiendo al principio econémico que dice que ningiin comprador pagara por un
bien una cantidad superior a la que le costaria reproducirlo, por lo que debera valuarse también en
funcion de su valor de reposicion neto.

I. Método fisico, directo o enfoque de costos, es el proceso técnico necesario para estimar el costo de
reproduccidon o de reemplazo de un bien similar al que se valua, afectado por la depreciacion
atribuible a los factores de edad y estado de conservacion y en su caso, la obsolescencia econdmica,
funcional y tecnoldgica del bien.
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I1. Valor de reposicidon nuevo, (V.R.N.): es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un
determinado bien. Para el caso de los inmuebles en razén de su estructura y acabados, incluyendo
unicamente los costos indirectos propios del constructor o contratista.

III. Valor neto de reposicion, (V.N.R.): es el que resulta de descontar al valor de reposicion nuevo
(V.R.N.) Los deméritos atribuibles a la depreciacion por edad y estado de conservacion o su
equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccidn su estado original o nuevo
parael caso de los inmuebles.

IV. Los valores de reposicion fueron tomados de bases de datos del valuador.

Para concluir con el valor comercial del inmueble, se determino el valor de mercado del terreno, y el
valor fisico de terreno y de las construcciones.

Se estima como valor comercial el valor concluido en el ENFOQUE DE COSTOS, valido
unicamente para la fecha indicada como fecha del avalto, por lo que el valuador se deslinda de
responsabilidades por el uso del presente como reestructuracion, garantia, dacidon en pago hacia otra
institucidn, o cualquier otro fin distinto del que se especifica en el renglon de propdsito del avalio.
Las declaraciones de hechos y datos contenidas en este informe son verdaderas y correctas.

Los analisis, opiniones y conclusiones reportados estan limitados solo por las suposiciones y
condiciones limitantes reportadas en la seccidon de consideraciones previas al avaluo y son nuestros
propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales. No tenemos interés presente
o futuro en la propiedad que es objeto de este informe y no tenemos interés personal, gremial o
parcialidad con respecto a las partes involucradas.

Nuestra compensacion econdmica no estd condicionada al informe de un valor predeterminado o
dirigido a un valor que favorece la causa del cliente, el monto del valor estimado, a obtener un
resultado estipulado, o la ocurrencia de un evento subsecuente.

Este reporte es valido unicamente para la fecha a que se refiere y en las condiciones en las que se
encuentra el inmueble. El presente avaluo no tendra validez para un propdsito o destino diferente al
especificado en la seccion antecedentes de este reporte.

Los peritos valuadores no estan obligado a fungir como peritos ni a rendir declaraciones ante los
juzgados o a presentarse en audiencias en relacion al inmueble que se valua, salvo que se hayan
hecho arreglos previos sobre el particular. No se utilizé el enfoque de mercado ni de capitalizacion de
rentas debido a que es un inmueble atipico y la informacion de mercado es nula sobre inmuebles
similares al inmueble valuado.

Resultados
Analisis fisico
Elvalor de terreno se determina por investigacion de mercado. Investigacion de terrenos

El cuadro 6, muestraun resumen de las referencias de la investigacion de mercado de terrenos
realizado en la region para compararlo con el inmueble a valuar.
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Cuadro 6. Datos generales de referencia
De comparables de terrenos

) Ubicacion Fecha de consulta Fuente de Informacion
1 San Pedro 24/10/2013 Rafael Arroyo (662) 229 8523
2 La herradura, San Pedro 24/10/2013 Roreri (662) 118 1051
3 Carretera San Pedro 24/10/2013 Inmobiliaria (662) 321 1743
4 San Pedro el Saucito 24/10/2013 Agente Inmobiliario (662) 329 7548

Fuente: Elaboracion Propia.

El cuadro 7, se describen los datos especificos de los comparables elegidos en el mercado de
terrenos.

Cuadro 7. Datos especificos de comparables de terrenos

No. Uso Tipo/zona Frente Fondo Superficie Valor Comercial
1 Habitacional Rustica 25.00 40.00 1000.00 $ 70,000.00
2 Habitacional Rustica 30.00 50.00 1500.00 $215,000.00
3 Habitacional Rustica 30.00 40.00 1200.00 $ 125,000.00
4 Habitacional Rustica 20.00 40.00 800.00 $ 45,000.00

Fuente: Elaboracion Propia.

Alos datos de investigacion de mercado previamente registrados en los cuadros 6 'y 7 se les aplicaran
los factores de homologacion (ajustando los datos de cada muestra demercado para homologar con el
bien sujeto de estudio).El cuadro 8, muestra los factores de eficiencia utilizados para llevar acabo la
homologacion de terrenos.

Cuadro 8. Determinacion de factores
De eficiencia del terreno: homologacion

2 Forma Superficie Frente Fondo S.P
1 1.00 1.00 1.00 0.954 1.00 0.947 1.008 1.000 0.950 1.00
2 1.00 1.00 1.00 0.892 1.00 0.918 0.971 1.000 0.950 1.00
3 1.00 1.00 1.00 0.926 1.00 0.918 1.008 1.000 0.950 1.00
4 1.00 1.00 1.00 0.991 1.00 0.983 1.008 1.000 0.950 1.00

Fuente: INDAABIN, 2009

Una vez elegidos los factores mas representativos a utilizar en la tabla de homologacion de acuerdo a
las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto de estudio se asientan en un
cuadro en un maximo de seis y se procede a calcular el costo por metro cuadrado del terreno. Cuadro
9.

Cuadro 9. Determinacién del costo de metro cuadrado de terreno homologado

No. S/m2 Factor Resultante $/m2 Homologado
1 $ 70.00 0.865 $ 60.58
2 $ 143.33 0.756 $ 108.36
3 $ 104.17 0.814 $ 84.83
4 $ 56.25 0.932 $ 52.44
Valor Promedio $ 76.55

Fuente: INDAABIN, 2009
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El valuador debe homologar en forma directa, es decir, aplicando factores de ajuste a
cadacomparable contra el bien sujeto de estudio, teniendo en cuenta que "cuando el factor de ajuste o
dehomologacion es menor a la unidad denota que el comparable es mejor que el bien en estudio
yviceversa'.

Enfoque de Costos

Tratdndose de un bien inmueble, el estimado del valuador, se basa en el costo de reproduccion o
reemplazo de la construccion y sus accesorios, menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor
del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado de la utilidad empresarial, o las ganancia del
desarrollador.

A) Valor de terreno
El Area privativa de terreno se estimara con el resultado de la homologacién de terrenos,

multiplicandose por un factor de comercializacion, obteniendo un valor parcial.Véase cuadro No.
10.

Cuadro 10. Del terreno

Descripcion ‘ Superficie( Valor de Factor Motivo Valor Unitario de = Valor Parcial
m2) Investigacion Reposicion
1 Area 756 76.55 1.00 Comercializ $76.55 $57,874.72
Privativa acion

Fuente: INDAABIN, 2009

Superficie Total: 756 m2
Indiviso: 100%
Valor Medio del Terreno $/m2 | 76.55 |
Valor Parcial: 76.55 m2
Valor del Terreno : $57,874.72
Porcentaje que presenta del total: 8.90%

B) Valor de las Construcciones

Para continuar, se debe de definir los distintos tipos de construccion cuantificados en sus superficies
para poder definir los valores de reposicion nuevos para cada tipo. De acuerdo a su edad y estado de
conservacion, se debe de aplicar las depreciaciones correspondientes para obtener los valores netos
de reposicion y al multiplicarlos por las areas correspondientes para obtener el valor de las
construcciones. Lo siguiente se muestra en el cuadro 11.

Cuadro 11. De las construcciones

Descripcion Superficie( Valor de Motivo Valor Unitario Valor Parcial
m2) Investigacion de Reposicion
1 Area 585 $947.00 0.89 Edady $ 843.59 $493,498.75
Privativa conservacion

V.R.N. =Valor de ReposicionNuevo (Unitario) Fuente: INDAABIN, 2009

Superficie Total: 585 m2
Indiviso: 100%
Valor Medio de la Construccion $/m2 | 843.59 |

Valor Parcial: 843.59 m2
Valor de las Construcciones: | $493,498.75
Porcentaje que presenta del total: 75.86%
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(0)} Delas Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias

En el cuadro No. 12, al igual que en las construcciones, el calculo es similar, s6lo que por lo general
tienen vidas mas cortas,por lo que las depreciaciones son independientes de las construcciones.

CUADRONO.12. DELAS CONSTRUCCIONES

Concepto Unidad  Edad V.U.T | Cant. Precio Factor Motivo V.U.R. Indivi Valor

5 Unitario S0 Parcial
1 Cerco ml 5 30 140 $850.00 0.83 Conserv | $99,166.67 100% $99,166.67
Perimetral .

Fuente: INDAABIN, 2009

Valor Parcial: 140.00
Valor de las Instalaciones especiales: $99,166.67
Porcentaje que presenta del total: 15.24%

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propdsito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad
del dictamen.

Resultado del enfoque de costos

VALOR FISICO O DIRECTO A)+B)+(O)= $650,540.13

Conclusiones

Mediante la aplicacidon de la metodologia para realizar avaliios de lagunas de estabilizacion, se puede
llegar a obtener una estimacion del precio de venta de un bien en funcion de las caracteristicas que
esta posee.A la fecha no existe un procedimiento definido para este tipo de inmueble atipico y por tal
motivo fue necesario realizar este estudio.

Larecoleccion de la informacion en que esta basado este trabajo, es fundamental para determinar un
valor confiable. Ademas es muy importante manejar fuentes informativas seguras que representen la
realidad del mercado.

En la visita a campo que se realizd, se pudo observar que la laguna de estabilizacién de San Pedro de
la Cueva, se encuentra en una zona propensa a deslaves, puntualizando que a menos de dos metros,
existe un talud de altura superior a sus bordos, lo cual podria generar dafios en la infraestructura
existente.

Para determinar los criterios especificos para este inmueble, fue necesario documentarse acerca de
los aspectos mas importantes de disefio, estructuray funcionamiento. Esto con el objetivo de tomar
en cuenta cada aspecto para el informe valuatorio.

Elmétodo utilizado de enfoque de costos, es el ideal para valuar este tipo de inmuebles, ya que cuenta
con lo necesario para destacar lo atributos propios del mismo y con ello determinar un valor méas
asertivo.
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Los elementos que se tomaron en cuenta fueron:

. Tipo de proceso de la laguna

. Edad de construccion

. Valor de oferta de terrenos

. Precio Unitario de la construccion

. Superficie construida

. Superficie del terreno

. Calidad de los servicios, acabados e instalaciones especiales
. Cercaniaalaciudad

El resultado de mercado de terrenos similares al sujeto fue escaso debido a la falta de existencia de
mercado en la zona, por tal motivo se recurri6 a obtener un valor referido de San Pedro el Saucito,
ubicado en la cercania de Hermosillo, Sonora.

El resultado obtenido tras aplicar el enfoque fisico al caso de estudio se obtuvo un resultado
favorable de (seiscientos cincuenta y un peso) 651,000.00. Sin embargo el tipo de construccion que
presenta cada laguna de estabilizacion constituye una segunda variable digna de tomarse en cuenta,
pues es indiscutible que el potencial de construccion de infraestructura o equipo influye
econdmicamente en el valor final. En este caso la construccion equivale al 91.10% del valor total y el
terreno al 8.90%. Estos valores confirman la informacion investigada en campo en referencia a que
el costo del terreno en esa zona ejidal es muy barato debido a que el terreno no cuenta con los
servicios basicos de agua potable y electricidad. Estos existen en la zona aledafia sin acometida de
ningun tipo.

Estudiar mas este tipo de infraestructura de saneamiento, permitirdn sin duda, obtener mejores
resultados y por tanto menores errores en la estimacion de los valores arrojados. Con informacion de
este tipo, los valuadores profesionales no dudaran en utilizar apoyos como lo son estas
consideraciones valuatorias para determinar valores de lagunas de oxidacion.

Cabe destacar por ultimo que estas consideraciones valuatorias ofrecen una respuesta a aquellos que
tengan que estimar un valor de una laguna de estabilizacion en cualquier condicidén que se encuentre.
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