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Introduccion

Actualmente la valuacién inmobiliaria en México como en el Distrito Federal se rige
por leyes y normas establecidas por las dependencias, entidades e instituciones.
Cada una de ellas maneja un informe propio derivado de un Manual y el propésito
es comun: estimar el valor de un bien inmueble que requiere el usuario final. El
problema radica en que existen tantos formatos como instituciones entre-
otras, cabe mencionar:

Las instituciones de crédito controladas por la Comisién Nacional Bancaria de y
Valores.

Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C.

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT)
Tesoreria del Distrito Federal regulada por la Secretaria de Finanzas del
Distrito Federal.

Banco Nacional de Comercio Exterior, S. N. C. (BANCOMEXT)

Nacional Financiera, S. N. C. (NAFIN)

Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S. N. C.

Instituto de Administracion de Avalltos de Bienes Nacionales (INDAABIN).

Cada una de ellas crea normas, regula, vigila y sanciona la valuacion inmobiliaria
a su mejor conveniencia, sin consultar ni unificar la normatividad entre ellas,
creando confusion en el medio de la valuacion y el usuario final.

Considerando lo anterior, el objetivo del presente estudio es analizar los conceptos
que integran los formatos para avallos inmobiliarios de algunas instituciones en el
Distrito Federal, y proponer un formato unico de avalto con el fin de conciliar los
criterios y manuales, generando flexibilidad para valuar desde un terreno urbano,
hasta un hotel o un edificio de oficinas, buscando la convergencia de los
conceptos para la elaboracion de un documento por el Valuador Profesional que
sirva para la toma de decisiones del usuario final.

La informacion aqui contenida nos da una vision general del origen y la evolucion
de la valuacién en México, posteriormente, se presenta un analisis de las normas
y reglas que regulan los formatos para los avallos en el Distrito Federal, la
descripcion de los conceptos basicos para el formato Unico de avalto v,
finalmente, se realiza un analisis mediante un comparativo de conceptos de varios
Formatos.



Metodologia

La metodologia utilizada en el presente trabajo fue la siguiente:

- Lainvestigacion de documentos para sustentar los antecedentes tedricos.

- Lainvestigacion y el analisis de leyes, articulos y reglas, concentrando los
conceptos de cada normativa.

- El planteamiento de una propuesta, a través de una matriz, en la que se hace
la descripcion y comparativo de conceptos de varios formatos.

- La conclusion del tema y recomendaciones.

Hipotesis

La hipdtesis se basa en identificar la informacion mas relevante e indispensable
que debe contener un formato Unico de avaliio inmobiliario, en cuanto a sus
conceptos basicos y de aquellos que se juzgue necesario incorporar, para
simplificar el trabajo en la valuacién y buscar la uniformidad en la normatividad
vigente del Distrito Federal.

Justificacion

T

En la actualidad, las dependencias privadas y gubernamentales estan disociadas y
no han tenido una comunicacién estrecha entre ellas para integrar las normas en
el ambito de la valuacion inmobiliaria, ya que ven en forma aislada el cumplimiento
de las normas en funcion de su interés propio.

Esto conlleva un gran problema en el sentido que un inmueble puede tener
varios valores distintos para cumplir diferentes normativas, claro ejemplo es
el caso de las Instituciones de Crédito que emiten un avalto con un valor para
garantia y, por otro lado, la Tesoreria del Distrito Federal que a través de su
Manual, genera otro valor distinto para el pago de Impuestos sobre Adquisicion de
Inmuebles.

Lo anterior incide en dos problemas fundamentales:

- En primera instancia, el usuario final o el cliente tiene que pagar por dos
avallos de un mismo inmueble.

- Y en consecuencia, esto genera en el cliente confusion y desconfianza al
obtener dos avallios con valores distintos de un mismo inmueble.

Se podra facilitar y hacer mas eficiente el tramite a los usuarios y al Valuador
Profesional, generando un solo avalio que cumpla con las diferentes
normativas.



Justificacion

El formato Gnico de avallio es el medio por el cual, el especialista en valuacion
inmobiliaria expresa o interpreta la estimacion de valor de un inmueble,
considerando cada una de sus caracteristicas a través del andlisis de las
referencias de mercado e interpretados en los enfoques y métodos
correspondientes de valuacion.

Objetivo General

El objetivo del presente estudio es analizar los conceptos que integran los
formatos para avaliios inmobiliarios de algunas instituciones en el Distrito
Federal, y proponer un formato Gnico de avalto con el fin de conciliar los criterios
y manuales, generando flexibilidad para valuar desde un terreno en transicion o
urbano, hasta un hotel o un edificio de oficinas, buscando la convergencia de los
conceptos para la elaboracion de un documento por el Valuador Profesional que
sirva para la toma de decisiones del usuario final.
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En el Siglo XIX

La evolucién de la valuacion inmobiliaria se ha dado a través de varios siglos,
teniendo como antecedente la Ley de contribuciones del afio de 1836 que por
primera vez establece una contribucién del 2 al millar al afio sobre el valor de las
fincas urbanas de la ciudad de México.

El pago deberia hacerse por semestres vencidos, con una pena del 1 al millar
como minima y del 4 al millar como maxima, para los causantes morosos
exceptuando del pago a los conventos, las casas de los curas, las de
beneficencia, las de instruccion, las que valieran menos de $ 200.00 pesos
siempre y cuando el duefio no tuviera otra igual o de mayor valor y por ultimo, las
que por su mal estado no le producen nada a su dueno.

Para llevar a la practica esta Ley se estableci6 una oficina recaudadora,
nombrando peritos que valuaran las casas que deberian pagar el impuesto, ellos
fueron los Arquitectos Don Joaquin de Heredia, Don José del Mazo y Don Vicente
Casarin.

Posteriormente se unieron los arquitectos Don José Ma. Dominguez, Don Manuel
Cortes y Don Juan Manuel Delgado, todos de reconocida solvencia moral y
profesional.

Los avallos se iniciaron el 1ro. de Octubre de 1836 y terminaron el 13 de
septiembre de 1838 el primer tomo que incluia 2000 casas.

En el Ultimo cuarto del siglo antepasado, una vez que se consolidé la Republica al
triunfo sobre el efimero imperio de Maximiliano, se inici6 lentamente la
recuperacion economica del pais, hasta que se afianz6 durante el periodo de 30
anos de paz del gobierno del General Profirié Diaz.

La actividad economica era en ese tiempo relativamente reducida, estando
enfocada a la agricultura, mineria, ferrocarriles, comercio, y en menor forma a la
industria.

Los créditos que otorgaban los escasos bancos existentes eran de tipo
refaccionario o de habilitacién y avio, no requiriéendose de avalios comerciales
como los que hoy conocemos, sino que se otorgaban méas basados en la
confianza y honorabilidad de los acreditados; es decir, los créditos eran
personales, basandose en los balances presentados, aunque la garantia fuese la
hipotecaria o la prendaria.
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Los prestamos hipotecarios sobre propiedades los concedian casi exclusivamente
los particulares, y bastaba para ello una apreciacion hecha por un arquitecto o
ingeniero de la propiedad por hipotecar, sin que se llegase a lo que hoy se llama
avaluo.

Los escasos avallios que se practicaban en el siglo pasado eran de caracter
judicial, sin cefirse a normas previamente establecidas, sino que en su mayor
parte eran al leal saber y entender del perito designado, se basaban en el Valor de
Reposicion Nuevo.

Los trabajos de valuacién inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron en las
postrimerias del siglo antepasado, exclusivamente con fines tributarios del
impuesto predial, cuando se establecieron las bases para el catastro de la Ciudad
de México.

La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial
del dia 23 de diciembre de 1896.

Posteriormente, el Sr. Lic. José lves Limantour, Secretario de Hacienda en esa
época, y de la cual dependia el Catastro, encargd al Sr. Ing. Don Salvador
Echegaray que estudiase con todo detenimiento los métodos catastrales
establecidos en Inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda, Espafa, Italia y en los
antiguos Imperios Aleman y Austriaco.

Después de comparar todos estos catastros, el Ing. Echegaray llegd a la
conclusién que la mejor opcion se adaptaba a nuestro medio, era la legislacion
catastral italiana. El citado profesional, auxiliado por el Sr. Ing. Isidro Diaz
Lombardo y por el Sr. Lic. Manuel Calvo y Sierra, redactaron el proyecto de
Reglamento del Catastro, en el cual fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion los dias 14 y 15 de febrero de 1899.

El Sr. Ing. Salvador Echegaray fue designado como el primer Director del
Catastro, y como tal procedié de inmediato a fijar las normas para la formulacion
de los avallos catastrales, que desde su inicio hasta la fecha, son de caracter
fisico.

Para las construcciones se eliminaron los procedimientos de valuacion “tipo
presupuestos”, en los que habia que calcular cantidades de obra y aplicar precios
unitarios por cada rengléon, por ser lentos y poco precisos. Por primera vez se
clasificaron las construcciones por tipos y precios unitarios por metro cuadrado
cubierto, y aplicando un demérito por estado de conservacién, lo que vino a
agilizar la elaboracion de los avaltos.
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En el siglo XX
Generalidades

El estudio de la valuacion comercial como una rama de la investigacion econémica
es reciente en el mundo y especialmente en nuestro pais en donde comenzé hace
algo mas de 70 afos.

En México los trabajos de valuacion inmobiliaria se iniciaron en las postrimerias
del siglo antepasado, exclusivamente con fines de tributacion predial, cuando se
establecieron las bases para el Catastro de la ciudad de México.

Durante el primer cuarto del siglo pasado, el crédito con garantia hipotecaria era
muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando se concedia, no era tomado en cuenta
primordialmente el valor comercial de la garantia, sino la solvencia econémica y
moral del deudor, esto es, sin la base técnica de un verdadero avallo, ya que lo
que se tomaba en cuenta era el valor fiscal representado por las estimaciones
catastrales, siempre atrasadas y lejanas de la realidad.

En ocasiones no era este criterio el decisivo, sino meramente la opinién de un
tecnico, ingeniero o arquitecto, que dictaminaba sobre el valor de la garantia
segun su “ leal saber y entender”.

Funcionaba solamente un banco hipotecario denominado “Banco Internacional
Hipotecario de México, S. A.”, que operaba prestando en hipoteca sobre predios
urbanos y principalmente rusticos. No se tienen noticias del procedimiento seguido
en €l para la estimacion de los bienes.

En 1925 cristalizé una de las conquistas sociales de la Revolucion al crearse la
Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro, en beneficio de los empleados
federales. Esta instituciéon tenia entre sus funciones la de otorgar credito con
garantia hipotecaria a los servidores de los Poderes de la Union, con el fin de
facilitarles la compra de sus casas habitacion.

Al principio, los préstamos que Pensiones concedia para los indicados fines, no se
basaban en avallos, sino en meras opiniones de sus inspectores, que no siempre
daban resultados positivos, ya que algunos préstamos no quedaron
suficientemente garantizados, se cred el Departamento de Valuacion, con el objeto
de establecer los valores reales de los inmuebles que pretendian adquirir los
empleados solicitantes de crédito.
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Originalmente los procedimientos de valuacion del mencionado departamento
seguian las normas catastrales, pero ya con un criterio comercial, es decir, eran
simplemente avallos de caracter fisico o directo, pero los valores se fijaban mas
en consonancia con la realidad del mercado inmobiliario, aunque estas
estimaciones no fuesen desde entonces lo que técnicamente se designa como un
avaluo comercial.

Los avalGios que conjuntamente se realizaban, eran exclusivamente de caracter
fisico o directo, esto es, del predio y las construcciones, siguiendo reglas bien
definidas; estas fueron complementadas con las disposiciones del Reglamento de
la Ley de Catastro de 6 de febrero de 1934.

Avalios para Instituciones de Crédito

Mas tarde el Gobierno de la Revolucién reestructurd el sistema bancario, fundando
instituciones nacionales como el Banco de México, S. A.; la Nacional Financiera,
S. A.; el Banco Nacional de Crédito Agricola, S. A.; el Banco Nacional de Crédito
Ejidal, S. A.; el Banco Nacional de Fomento Cooperativo, el Banco Nacional
Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S. A., la Comision Nacional Bancaria,
etc., cooperaron decisivamente al desenvolvimiento econémico de México, gracias
a las facilidades de crédito abiertas, de acuerdo con una muy moderna legislacion
sobre instituciones de crédito.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S. A., actualmente
Banobras, se cred el 23 de febrero de 1933 para llenar una funcién que no habia
sido encomendada a ninguna otra institucion descentralizada y que tampoco
llenaban los bancos de la iniciativa privada. Se trataba de abrir una fuente de
crédito a los Gobiernos de los Estados, los Municipios y el propio Gobierno
Federal, para que pudieran llevar a cabo las obras publicas en sus respectivas
regiones de influencia.

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto en todos los casos a previos
avaluos y estudios financieros sobre la posible recuperacion del préstamo. Esta
capacidad de recuperacion era condicion necesaria para el otorgamiento, credito
no recuperable no se otorgaba.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S. A. pudo
desempenfiar satisfactoriamente su primitiva comision y lo hizo tan eficazmente,
que pronto se sintio la necesidad de superar la limitacion que le imponia su Ley
Organica, que le prohibia conceder créditos hipotecarios a la iniciativa privada; y
para ello, el 11 de noviembre de 1933 fue necesario crear una institucion filial del
banco, organizandola dentro de las normas de las instituciones de crédito
privadas: la Asociacion Hipotecaria Mexicana, S. A., y asi nacidé la primera
iniciativa privada.
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La Direccion de Crédito de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en
Circular de 4 de mayo de 1935, obligaba a las Compariias de Seguros a justificar
la inversion de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales, debiendo
ser el Banco Nacional Hipotecario Urbano, y de Obras Publicas, en su caracter de
Banco Fiduciario Nacional, el encargo de practicar los avallos.

El banco aun no disponia de un departamento u oficina de avaltos, ni contaba con
los servicios técnicos especializados en la materia. Y estaba obligado a efectuar la
valuacion de todos los bienes de las compariias de seguros y las que solicitaba la
Asociacion Hipotecaria Mexicana, S. A., para someterlas a la consideracion de la
H. Comisién Nacional Bancaria, la primera de las valuaciones mencionadas no
requeria de supervision y, por lo tanto, representaba una responsabilidad mayor
para el Banco.

El Banco por su parte, tuvo que resolver la evaluacion del Edificio de la Nacional,
primer rascacielos de la ciudad ubicado en la esquina de avenida Juarez y San
Juan de Letran (Hoy Eje Central Lazaro Cardenas). La necesidad, inaplazable e
imperiosa, obligé a esta Institucion al establecimiento de bases técnicas y a la
formacion de un personal capacitado, dando origen al sistema de avallos de
capitalizacion de rentas o productos, como complemento del avaluo fisico directo,
el instrumento para llegar al conocimiento del valor comercial.

Por otra parte, la Asociacion Hipotecaria Mexicana creo otra institucion filial, y por
ende, también del Banco: el crédito Hotelero, para impulsar la construccién de
hoteles con motivo del naciente auge turistico. Los edificios de mayor importancia,
que construia la iniciativa privada, ademas de los grandes edificios de las
Compariias de Seguros, eran los hoteles, cuya casi totalidad absorbia esta nueva
institucion de crédito que podia prestar un 50% del valor del hotel, en lugar del
30% que otorgaban las instituciones hipotecarias privadas, por considerarse estos
edificios de caracter especializado por la H. Comisién Nacional Bancaria.

El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S. A., llamé6 a los
Valuadores de la Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro y de la Direccion
General de Catastro e Impuesto Predial para contratarlos.

El primer Jefe del departamento de Avallos del Banco fue el Sr. Ing. David
Gonzalez Moreno.

Lo sucedi6 el Sr. Ing. Don José Simén de la Vega, por su parte, a él se le debe el
sistema metédico de la recoleccion de datos para un avalluo, plasmado en un
Formato o Machote, que tituld “Instructivo-Guia”, que se uso hasta hace afios en el
Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S. A., que es el que
usaban todas las instituciones de crédito. Casi a 68 afios de haberse creado este
formato de avallo, sigue siendo vigente.
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El Ing. Don Edmundo de la Portilla, pens6 que para que los avalios que se
produjesen fuesen realmente de caracter comercial, deberia tomarse en cuenta la
productividad del inmueble: casa habitacion, edificio de departamentos o de
oficinas. Esto es, que deberian considerarse las rentas reales o efectivas, o en su
caso las estimadas cuando no estuviese rentado. Igualmente, deberian deducirse
todos los gastos correspondientes a impuesto predial, consumo de agua, gastos
administrativos y de conservacion, asi como los vacios efectivos o virtuales, para
asi llegar a un producto liquido anual, que capitalizando a una tasa de interés
acorde con el tipo de inmueble por valuar, daria el valor de capitalizacion del
mismo. '

De la comparacion del valor fisico y del de capitalizacion, se llegaba a la
conclusién sobre el valor comercial, que se obtenia promediando estos valores,
actualmente estos dos métodos se siguen practicando por los valuadores e
instituciones bancarias.

Por este motivo, se debe considerar al Sr. Ing. Don Salvador Echegaray como el
padre del avaluo fisico, y al Sr. Don Edmundo de la Portilla como el padre del
avaluo de capitalizacién, y por ende, del valor comercial. :

De acuerdo con la Ley General de Bienes Nacionales que se publicé hasta el 31
de octubre de 1944, en el Diario Oficial de la Federacién, en su articulo 41,
conferia a cuatro bancos nacionales la facultad de valuar los bienes de la nacion
que fuesen vendidos fuera de subasta. Estos eran el Banco de México, S. A, la
Nacional Financiera, S. A., el Banco Nacional de Comercio Exterior, S. A. y el
Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S. A. Como de estas
cuatro instituciones (nicamente el Banco Nacional Hipotecario era el que
efectuaba avaluos, de hecho se convirtié esta institucion en el perito valuador del
Gobierno Federal, con las mismas facultades que se otorgaron posteriormente a la
Comision de Avallos de Bienes Nacionales (hoy INDAABIN). Esta etapa durd
hasta el 13 de julio de 1950, que fue cuando se cre6 esta Comision.

El 31 de marzo de 1949 se terminé el avallo de los patios de las dos estaciones
de Buenavista (del F. C. Mexicano y de los F.F.N.N. de México), del patio de la
Estacion de Carga de Nonoalco, de la Estacién de San Lazaro del Ferrocarril
Interoceanico y la Estacion del Ferrocarril de Hidalgo. Considerando que en esta
fecha naci6 el Avalio Residual, para grandes extensiones de terrenos urbanos o
suburbanos, este método es el que se emplea en la Comision de Avallos de
Bienes Nacionales (hoy INDAABIN).

En 1936, siendo Presidente de la H. Comision Nacional Bancaria el Sr. Lic. Don
Manuel Palavicini, el Ing. Rémulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de
Estudios Técnicos, encomendo a los sefiores Arq. Roberto Alvarez Espinosa, Arqg.
Miguel Cervantes, Ing. Luis Videgaray Luna, Ing. Eduardo del Paso que
elaboraran un Formato de Avaluo que deberian adoptar todas las instituciones
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bancarias, a fin de que se unlflcaran los avaluos, para lo cual se imprimirian estos
machotes.

Desde el afio de 1937 el Banco habia venido valuando, para los efectos del pago
de impuesto de herencias y legados, en 1953, el Decreto de 29 de Diciembre de
1952, publicado en el Diario Oficial del 31 del mismo mes, reformando la fraccion
V del articulo 53 de la Ley de Herencias y Legados vigente, autoriza a otras
Instituciones Oficiales, como son: Nacional Financiera, S. A. , ¥ el Banco Nacional
de Comercio Exterior, S. A. Se hace la aclaracion de que el Banco de México, que
figuraba también en la Ley, se abstuvo de practicar este tipo de avallos.

La experiencia valuatoria del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Publicas, S. A., sefiala la siguiente clasificacion:

. Avaluos de grandes extensiones de terrenos.

. Avallos de obras de urbanizacion.

. Avaluos de fraccionamientos ya terminado.

. Avaluos de predios destinados a la habitacion.

. Avalios de predios destinados a habitaciones multiples.

. Edificios comerciales y despachos.

. Avaluos de grandes centros urbanos.

. Avallos de edificios y casas catalogados como monumentos coloniales o
historicos.
9. Predios de caracter especializados.

10. Avallos para efectos del pago del impuesto sobre herencias y legados.

11. Avaluos para efectos de donaciones.

12. Avallos para expropiaciones.

13. Avallos para la emision de certificados de participacion inmobiliaria.

O~NOWUN P WN -

Con fecha 13 de julio de 1950, se dio a conocer a las instituciones hipotecarias el
machote de avaluo aprobado por la Comisién, asi como el instructivo para llenarlo.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y Obras Publicas, S. A. en el periodo de
1936 al 1960 elabor6 33,623 avaluos. El archivo de la Comision Nacional
Bancaria, concentraba todos los avaluos de las instituciones hipotecarias, contenia
aproximadamente 100,000 avaltios comerciales. La Nacional Financiera, S. A.
tenia un archivo pequefio pero muy importante por las valuaciones industriales y
de fraccionamientos.

La experiencia adquirida por los bancos hipotecarios era limitada por la Ley de
Instituciones de Crédito y por disposiciones de la Comisién Nacional Bancaria, a
los siguientes tipos de predios:

Predios destinados a la habitacion, comerciales y de uso especializado.

10
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Les estaba vedado prestar en zonas que no tenian urbanizacion completa, motivo
por el cual no contaban con experiencia en valuacién de zonas no urbanizadas y
de grandes terrenos sin urbanizacion.

Por otra parte, las instituciones hipotecarias han complementado su experiencia
en la valuacion comercial, con motivo de los avallios para efectos fiscales y de
traslacion de dominio, en operaciones de compraventa, o bien cuando son
designados como peritos terceros en las inconformidades que se presentan en los
avaltuos fiscales para cumplir el Impuesto de Herencias y Legados, y mas
esporadicamente aun, en aval(os judiciales.

Instituto de Administracion de Avaltios de Bienes Nacionales.

En 1950 la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccion Administrativa, con una
gran vision, y teniendo en cuenta que el pais entraba en una etapa de progreso no
conocida hasta entonces, debida a la postguerra, y considerando que se iban a
incrementar las ventas fuera de subasta de los bienes de la nacion que no eran
necesarios para la Administracion Publica, para servir como una fuente de
financiamiento al gasto publico, pens6 en constituir una Comisién autbnoma para
la valuacion de dichos bienes, ya prevista en la Ley General de Bienes Nacionales
de 1944.

Para tal efecto, se publicé en el Diario Oficial del 13 de Julio de 1950, el
Reglamento de la Comision de Bienes Nacionales.

La Comisién, segun el citado Decreto, funcionaria en forma auténoma, como
cuerpo colegiado, y estaria integrada por representantes de tres sectores:

1. El gubernamental.
2. El de las Instituciones Nacionales de Crédito.
3. El de los Colegios de arquitectos y de Ingenieros Civiles.

Por la Ley Organica de la Administracion Publica Federal publicada en el Diario
Oficial del 29 de Diciembre de 1976, la Subsecretaria de Bienes Inmuebles pasé a
la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, y a partir de 1983, a
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.

En la Ley General de Bienes Nacionales del 20 de Diciembre de 1968, muy
tardiamente se le ampliaban sus funciones a la Comisién, haciendo obligatoria su
intervencién, ahora ya en la adquisicion de los bienes inmuebles cuando
interviniesen el Gobierno Federal y los organismos descentralizados.

Es a partir de 1977, cuando el Gobierno Federal, a través de la Secretaria de

Asentamientos Humanos y Obras Publicas, le otorga todo el apoyo a la Comision,
haciendo cumplir las disposiciones legales que la hacen intervenir en todas las

11
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operaciones de venta fuera de subasta, en las adquisiciones o en las permutas de
los bienes inmuebles en las que interviene el Gobierno Federal o los diversos
organismos paraestatales, asi como en la justipreciacion de las rentas de los
inmuebles arrendados por estos Gltimos.

Avallos Catastrales

A mediados de los afios cincuenta (1950), la Tesoreria del Distrito Federal autoriza
‘a los contribuyentes del impuesto predial para que mediante dos avallos
bancarios que no difirieran en mas del 10%, sirvieran para fijar el valor catastral, el
cual seria el promedio de ambos avallios.

El primer dia de enero de 1962, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, para
cuantificar el gravamen sobre utilidades en las operaciones de compraventa, en su
Ley del Impuesto Sobra la Renta establecié la obligacion para que mediante
avaluo bancario se fijara el valor del inmueble, para el causante que quisiera tener
determinado este valor para cualquier operacion futura de enajenacion.

En el mismo afo, también se fij6 la obligacion a los notarios de solicitar un avalto
para los efectos de compraventa, cuando el valor catastral que figuraba en la
boleta, o su valor fiscal de rentas capitalizadas, sobrepasara los $200,000.00.
Después disminuyo este limite a $50,000.00, luego a $10,000.00.

La Tesoreria del Distrito Federal empez6 a recaudar su impuesto de Traslacion de
Dominio con estos avallos iniciales que sobrepasaran los $ 200,000.00 de valor
catastral, con tan buenos resultados en el incremento de sus recaudaciones, que
los hizo obligatorios para todos los casos, Es mas, la vigencia del avalto para la
Secretaria de Hacienda era de un afio, y la Tesoreria lo redujo a sélo seis meses.

Al aceptar la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal los avaltos
bancarios para fines de tributacion del Impuesto de Traslacion de Dominio, adoptd
un "machote" igual al de la Comisién Nacional Bancaria para efectos de crédito,
con la adicion de algunos datos, como era referente al numero de la cuenta
predial del inmueble, y en las conclusiones, el valor referido al dia primero de
enero de 1962 (posteriormente fue para el primero de enero de 1972), a fin de que
sirvieran también para los efectos de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Este
machote es el que se sigue usando hasta la fecha. Los Bancos lo emplean
también para sus valuaciones comerciales. En esta forma ha quedado uniformada
la prestacion del avallio comercial en todas las instituciones de crédito.

El perito practicaba los avallios catastrales con base a tablas de valores unitarios
establecidos por Catastro.

12
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Leyes que han regulado la valuacién en México y en el Distrito Federal:

1836 Ley de Contribucion sobre el valor de las fincas urbanas de la ciudad de.
Mexico.

1896

1899

1917

1924

1925

1933

1934

1935

1936

1942

1944

1950

Secretaria de Hacienda
Secretaria de Hacienda

Tesoreria del D. F.

Comision Nacional
Bancaria

Direccion de
Pensiones Civiles
y Retiro (ISSSTE).

Banco Nacional
Hipotecario Urbano
y Obras Publicas
(Hoy Banobras).

Secretaria de Hacienda
y Creédito Publico.

Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico.

Comisidén Nacional
Bancaria.

Departamento del D. F.

Secretaria de Bienes
Nacionales e Inspeccion
Administrativa

Secretaria de Bienes
Nacionales € Inspeccion
Administrativa

Se publica la 1ra. Ley de Catastroen el D. F.
Se publica el Reglamento de Catastro

Ley de Hacienda del D. F., bases para el
impuesto predial.

Expedicion de la Ley Bancaria y creacion de la
Comision Nacional Bancaria.

Otorga créditos a Gobiernos de Estados y

Municipios para la ejecucion de obras publicas.

Otorga créditos a Gobiernos de Estados y
Municipios para la ejecucion de obras publicas.

Reglamento de la Ley Catastro.

Disposicion para justificar la inversion de las
reservas Técnicas en bienes raices y derechos
reales de las Compafias de Seguros.

Revision de los avallos generados por las
Hipotecas. ‘

Decreto que congela rentas en viviendas.
Se publica la Ley General de Bienes Nacionales

Art. 41 facultad de valuar los bienes de la nacién.

Se publica el primer reglamento de Comision de
Avaluos de Bienes Nacionales e integracion del
cuerpo colegiado tripartita.
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1954

1958

1962

1965

1965

1972

1972

1974

1976

1976

1976

1978

1980

Secretaria de
Gobernacion

Instituto Mexicano de
Valuacion, A. C.

Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico.

Comision Nacional
Bancaria y de Seguros.

Tesoreria del D. F.

Instituto Nacional de
Antropologia e Historia.

Secretaria de
Gobernacion

Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros.

Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico.

Secretaria de
Asentamientos Humanos
y Obras Publicas

Secretaria de
Asentamientos Humanos
y Obras Publicas

Comision Nacional
Bancaria y de Seguros.

Tesoreria del D. F.

Ley sobre régimen de propiedad y condominio
de los edificios, departamentos, viviendas y
locales.

Se funda la primera agrupacion de profesionistas
en la Valuacion.

Se publica la Ley de Impuestos sobre la Renta.

Circular no. 526: Formato minimo para avallos.

Instructivo para valuacion de predios urbanos.

Ley de monumentos, sitios y zonas
arqueologicas.

Ley sobre régimen de propiedad en condominio
de inmuebles para el D. F.

Circular no. 671: Reglas para la formulacion de
Avaluos.
Articulo 116 Ley de Sociedades Mercantiles

Registro de Valuadores.

Ley General de Asentamientos Humanos

Plan Nacional de Desarrollo Urbano.

Circular no. 764: Requisitos que deben llenar
las personas que practiquen avallos para
Instituciones de Crédito y las organizaciones
Auxiliares.

Publican en la Gaceta Oficial los nuevos

criterios para la valuacion catastral de predios
urbanos.
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1981

1981

1981

1982

1982

1986

1987

1987

1987

1988

Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros.

Comision de Avallios

de Bienes Nacionales.

Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros.

Comision Nacional
de Valores.

Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico.

Comision Nacional
Bancaria y de Seguros.

Comision Nacional
Bancaria y de Seguros.

Secretaria de
Gobernacion

Comision de Avallos
de Bienes Nacionales.

Banco de México

Circular no. 843: Requisitos para el refrendo de
Credenciales de valuador.

Se publica el nuevo reglamento de esta
Comision creando delegaciones
regionales.

Circular no. 856: Actualizacion de avallos del
patrimonio Inmobiliario de las Instituciones de
Credito para re - expresion de sus estados
Financieros

Criterios sobre la informacién en los avaluos de
activo fijo de sociedades con valores mscrltos
en el Registro Nacional de Valores.

Art. 6 Se autoriza a las Sociedades Nacionales
de Credito, a la Comision de Avalluos de Bienes
Nacionales y a los corredores publicos para
practicar Avallos para efectos fiscales.

Circular no. 978: Disposiciones para efectos de
re — expresion de estados financieros de las
Instituciones de crédito y organizaciones
auxiliares y ernpresas de servicios
complementarios y conexos.

Circular no. 1002: Factores de ajuste para
actualizaciéon de inversiones inmobiliarias de las
Instituciones de Crédito y organizaciones
auxiliares.

Se publica decreto por el que se reforma y
adiciona la Ley General de Bienes Nacionales,
facultando a las S. N. C. a practicar avallos de
inmuebles para efectos de compra y venta de
propiedades de entidades de la Administracion
Publica Federal.

Se publican los criterios y metodologia de
Valuacion.

Telex-circular no. 33786. Reglas a las que

habran de sujetarse las S. N. C. en |la
formulacion de avaluos.
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1988

1994

1994

1994

2000

2000

2000

Comisiéon Nacional
Bancaria.

Gobierno del Estado
de México

Comisién Nacional
Bancaria.
Comisién Nacional

Bancaria.

Banco de México.

Comisién Nacional
Bancaria y de Valores.

Comisién Nacional
Bancaria y de Valores.

2002 Comision Nacional

Bancaria y de Valores.

2002 Ley de Transparencia

2003

y de Fomento
a la Competencia en

el Crédito Garantizado.

Sociedad Hipotecaria
Federal, S. N. C.

Circular no. 1018: Disposiciones generales
sobre la practica de avallos.

Instructivo para la valuacion de predios
Urbanos.

Circular no. 1201: Disposiciones de caracter
general para la prestacion del servicio de
avaluos.

Circular no. 1202: Se da a conocer formato Gnico
para avaltos de inmuebles.

Circular Telefax 12/2000, La Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, informa que dejara de
llevar él registro de valuadores bancarios. ‘

Circular 1462; Se dan a conocer disposiciones
de caracter general para la presentacion . del
servicio de avallos.

Circular 1480: Metodologia para calificaciéon de
cartera de crédito.

Circular 1516: Se modifica la Circular 1462,
considerando que debe ser de la exclusiva
responsabilidad de cada institucion de crédito
integrar un padrén de valuadores para la
prestacion de los servicios de avalto en materia
de inmuebles, maquinaria y equipo Yy
agropecuarios.

Art. 1: Regula las actividades y servicios
financieros para el otorgamiento de Créditos
Garantizados, para la adquisicién, construccion,
remodelacion o refinanciamiento destinado a la
vivienda con la finalidad de asegurar la
transparencia en su otorgamiento y fomentar la
competencia.

Reglas de caracter general relativas a la

autorizaciébn como perito valuador de inmuebles
objeto de créditos Garantizados a la vivienda.
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2003

2004

2004

2004

2005

2005

2005

Sociedad Hipotecaria
Federal, S. N. C.

Sociedad Hipotecaria
Federal, S. N. C.

Modificacion de las Reglas de caracter general
relativas a la autorizacion como perito valuador
de inmuebles objeto de créditos Garantizados a
la vivienda.

Reglas de caracter general que establecen la
metodologia para la valuacibn de inmuebles
objeto de créditos garantizados a la vivienda.

Ley de Bienes Nacionales Decreto por el que se expide el Reglamento del

Gaceta Oficial del
Distrito Federal

Sociedad Hipotecaria
Federal, S. N. C.

Se Reforman y
Adicionan la Ley de
Profesionales.
Transparencia y
Fomento a la
Competencia en el
Crédito Garantizado.

Gaceta Oficial del
Distrito Federal.

Instituto de Administracion y Avalios de Bienes
Nacionales y demas leyes, reglamentos vy
ordenamiento juridicos de caracter federal, en
materia de avallos, justipreciaciones de rentas;
de inventario, registro y catastro de inmuebles
federales y de los pertenecientes a entidades
paraestatales, asi como de administracion,
vigilancia, control, proteccion, adquisicion y
afectacion de inmuebles federales competencia
de la propia Secretaria.

Decreto que reforma, adiciona y deroga diversas
disposiciones del Codigo Financiero del Distrito
Federal.

Modificacion de las Reglas de caracter general
relativas a la autorizacion como perito valuador
de inmuebles objeto de créditos Garantizados a
la vivienda.

Obligaciones y prohibiciones de los Valuadores

Manual de Procedimientos y Linearientos
Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como de
autorizacion y registro de personas para practicar
avaluos.
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Analisis de las normas y reglas que regulan los formatos para los avaltos en
el Distrito Federal

Hablaremos de las normas actuales que definen diferentes formatos para la
elaboracion de avaldos, explicando de manera general el contenido de cada una e
identificando la convergencia de los conceptos necesarios y asl proponer el
formato Unico, simplificando el analisis con una matriz comparativa.

Ley de Instituciones de Crédito

Art. 46. Relaciona las operaciones que las Instituciones de crédito pueden hacer.
Numeral XXII. Encargarse de hacer avaluos que tendran la misma fuerza
probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor pablico o pento.

Art. 77. Las Instituciones de crédito prestaran los servicios previstos en el Art. 46
de esta Ley, de conformidad con las disposiciones legales y administrativas
aplicables, y con apego a las sanas practicas que propicien la seguridad de esas
operaciones y procuren la adecuada atencién a los usuarios de tales servicios.

Comentario: Para ambos articulos es necesario que la profesion de valuacion sea
auforizada por una ley a nivel nacional y faculte a especialistas de diversas ramas
en valuacién a través de cédula de Valuador Profesional, reconocida en todas las
instituciones de crédito, entidades y dependencias gubernamentales, con el objeto
de apegarse a las disposiciones legales, administralivas y la Sana practica
valuatoria.

Ley de la Comision Nacional Bancaria y de Valores
Art. 4. Corresponde a la Comision:

Fraccién V. Expedir normas respecto a la informacién que deberan proporcionarle
periddicamente las entidades.

Fraccion IX. Procurar a través de los procedimientos establecidos en las leyes
que regulan al sistema financiero, que las entidades cumplan debida vy
eficazmente las operaciones y servicios, en los términos y condiciones
concertados, con los usuarios de servicios financieros.

Fraccion XXXVI. Emitir las disposiciones necesarias para el ejercicio de las

facultades que esta Ley y demas leyes le otorgan y para el eficaz cumplimiento de
las mismas y de fas disposiciones que con base en ellas se expidan.
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Comentario: A través del Art. 4, fracciones V, IX, X0XXVI y XXXVII, a la Comisién le
corresponde emitir normas y procedimientos establecidos en la Ley que regulan a
Instituciones financieras y para que estas cumplan correcta y eficazmente las
operaciones y servicios bancarios concertados con los usuarios de servicios
financieros, entre otros estan los servicios de los avaltos.

Art. 19. Las entidades del sector financiero sujetas a la supervision de la Comision
estaran obligadas a proporcionarle los datos, informes, registros, libros de actas,
auxiliares, documentos, correspondencia y en general, la informacion que la
misma estime necesaria en la forma y términos que les sefiale, asi como a
permitirle el acceso a sus oficinas, locales y demas instalaciones.

Comentario: El Art. 19 sefiala que todas las Instituciones financieras estan sujetas
a supervisién y obligadas a proporcionar toda la informacién que la Comision les
solicite, asf como facilitar el acceso a sus instalaciones, informacién de los avaltuos
emitidos para crédito, recuperaciéon de crédito y comercializacion. Al respecto
existe la circular 1480 de la Comisién que marca que las instituciones tienen que
reportar los valores de las garantias de los créditos.

Circular telefax 12/2000 11 Febrero, 2000.
Deroga el numeral M.33.1 de la Circular 2019/95.

Circular interna del Banco de México sobre el cobro de derechos por registro de
servicios de avaluos.

Por to que ya no es necesario que las Instituciones de Crédito contraten servicios
de personas que se encuentren inscritas en el registro de la CNBV.

Dirigida a todas las Instituciones de Crédito
Comentario: A partir de la emisién de esta circular del banco de México, las

instituciones de crédito se ven facultadas para generar su propia normativa y
procedimientos para la elaboracidn de avaluos.
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Circular Namero 1462 de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
(14 de febrero de 2000).
Consta de:

Consideraciones

Los bancos ya no necesitan contratar los servicios de valuadores registrados
porla CNBV. (Desaparece el registro de la CNBV), las instituciones generan su
propio control y registro de valuadores.

Padrén de valuadores por Institucion de Crédito con base en un riguroso
procedimiento de seleccién.

Controles para evaluacién permanente del desemperio.

Manuales para estandarizar los avaltios por especialidad.

Principios valuatorios aceptables a nivel nacional e interacional.

Mayor nivel ético, técnico y de competencia del personal bancanio y
valuadores.

Proteccion de los usuarios de los servicios.

Registro con valores de referencia de los avalios realizados.

Mayores y mejores elementos objetivos para el ejercicio de la actividad
valuatoria.

Disposiciones

‘Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria” y Manuales de
Valuacién, divididos en:

A. Practicas y Procedimientos.
B. Inmuebles.

C. Maquinaria y equipo.

D. Agropecuarios.

Las politicas en la prestacion del servicio de avafuos deberan ser aprobadas
por el Consejo de Administracion (Bancos) o Consejo Directivo (ofras
instituciones por ejemplo, NAFINSA, BANCOMEXT, etc.), segun corresponda.
Unidad Administrativa responsable de los avalios en cada Institucion,
técnicamente capacitada e independiente en la formulacién de dictamenes, de
las unidades de crédito, de recuperacion de crédito, de comercializacion y
demas unidades de negocios.
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El Padron de valuadores por Institucion tiene un riguroso procedimiento de
seleccion basado en altos requerimientos técnicos y éticos, controles para la
evaluacion permanente del desempeno. altas y bajas en el padrdn, asi como
medidas correctivas a los valuadores, con conocimiento de la C. N .B. y V., diez
dias habiles siguientes a la fecha en que se realicen o apliquen.

El valor de los bienes se estima con independencia del propdsito por el que se
solicite el avaluo.

Observacion de los enfoques de valuacion previstos en los ‘Lineamjentos
Generales para la Valuacién Bancaria”

Avaluos en papel membretado de la institucién y sello de la misma, nombres y
firmas tanto del funcionario autorizado, puesto y clave asi como del valuador.
Registro por Institucion de los valores obtenidos en los avaluos, distinguiendo
por inmuebles, maquinaria y equipo y agropecuarios.

Las instituciones conservaran la informacién de los avaltos que hagan por
cinco afos, a partir de la fecha de su realizacién, permitiendo su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Las instituciones seran responsables de la calidad moral y profesional de las
personas flsicas que contraten para la prestacion del servicio de avaluos.

Que los avaluos se practiquen y formulen de conformidad con la Circular 1462
y demas disposiciones de caracter legal y administrativo que les sean
aplicables, asf como de su razonabilidad.

Disposiciones transitorias

La Circular 1462 entré en vigor el 1° de julio de 2000, salvo lo exceptuado en la
disposicion Segunda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta
Transitorias que tendran efectos a la fecha de esta Circular.

A la entrada en vigor de la Circular 1462 se dejan sin efecto las Circulares
1201 y 1202, emitidas por la CNB el 14 de marzo de 1994, con excepcion de lo
establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo que se refiere al
registro de perito valuador bancario, Segunda, Décima Segunda y Décima
Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cuales se derogan a
partir de la fecha de esta Circular.

Las instituciones seguiran siendo responsables de la calidad moral y
profesional de los valuadores que contraten para la prestacion del servicio de
avaltos, de que estos se practiguen y formulen de conformidad con las
disposiciones de carécter legal y administrativo que les sean aplicables, asi
como de su razonabilidad.
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Circular Niimero 1516 de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (24 de
mayo de 2002).

Asunto Avallos Bancarios. Se modifica la Circular 1462. "A las Instituciones de
Crédito: La Comisién Nacional Bancaria y de Valores con fundamento en los
articulos 46, fracciéon XXIl, 77, 97 y 99 de la Ley de Instituciones de Crédito y 4,
fracciones V, IX, XXXVl y 16, ultimo parrafo de su Ley." '

Comentario: Con el cambio de la circular 1516 la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores transmite la responsabilidad a las instituciones de crédito en los siguientes
puntos:

-Integrar el padrén de valuadores que prestan los servicios de avaluos de cada
especialidad, para mejor control de las altas y bajas de los mismos. -
-Autoregulaciéon de las instituciones de crédito, para simplificar la
administracion de la operacion y seguimiento de fos manuales de valuacion.
-Aplicar medidas correctivas para el padrén de peritos.

-Registro de valores.

Comentario: Referente al punto 1, se tendra que considerar simplificar los registros
cambiando tan solo por la cédula de Valuador Profesional, evitando registro por
institucion.

Para que todo esto quede a disposicién de la Comision Nacional Bancaria y de
Valores en cuanto lo requiera.

A partir de que entré en vigor la circular 1516 se derogaron las siguientes
disposiciones de la circular 1462:

-Quinta, Séptima, segundo parrafo, Décima, segundo péarrafo y Décima
Tercera.

-Los numerales 4.3, 6.5.3 y 6.7, ultimo pérrafo, del Aparfado A de los
Lineamientos Generales para la Valuacion a que se refiere la disposicion
Primera.

-Se reforman los numerales 6 de los Apartados B, C y D de los citados
Lineamientos.

-Estructura y contenido del avaltio de inmuebles El modelo de formato a
utilizar en la elaboracién de avaluos de inmuebles, debera corresponder al
definido por la institucion de crédito en el Manual de Valuacion Bancaria.

Los conceptos que considera la C. N. B. y V. en el formato de avaluo
inmobiliario se analizan mas adelante en la matriz comparativa.
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Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C.

Consta de:

Siete capitulos en los que sefiala las reglas de caracter general que establecen la
metodologia para valuar inmuebles con objeto de créditos garantizados a la
vivienda, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion Lunes 27 de septiembre
de 2004.

26 Disposiciones generales
8 Principios

Fundamentadas en:

Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado,
segundo parrafo del articulo 7

Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, con base en lo indicado por el
ultimo parrafo del articulo 19 en su sesién 13.

Objetivo: Regular las actividades y servicios financieros para otorgar Crédito
Garantizado, para la adquisicion, construccién, remodelacién, o refinanciamiento
destinado a la vivienda con la finalidad de asegurar la transparencia y fomentar la
competencia, a través de la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de
Crédito, Instituciéon de Banca de Desarrollo.

Capitulo |
Disposiciones generales

"Primera. Objeto. Estas regtas tienen por objeto establecer la metodologia para la
valuacién de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda, las cuales
deberan observarse para la realizacién y certificacién de avalios de dichos
inmuebles, por parte de los peritos valuadores autorizados y de las unidades de
valuacién inscritas al efecto por Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional
de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo, respéctivamente.”

Comentario: El objeto de estas reglas es establecer la metodologla para valuar
unicamente vivienda con créditos, otorgados por Instituciones de crédito,
Sofoles, INFONAVIT, FOVISSSTE, IMSS, entre otras, elaborados por perifos
valuadores autorizados (Valuadores Profesionales) y unidades de valuacion
registrados en al Sociedad Hipotecaria Federal.
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Segunda. Alcances. Los avallos a que se refiere la Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado deberan realizarse de
acuerdo con la metodologia establecida en estas reglas.

Tercera. Definiciones Se indican en el apartado de Glosario de Términos de
Valuacién.

Cuarta. Principios Los avalios deberan considerar de manera general y de
acuerdo con la naturaleza de su objeto, los siguientes principios:

|. Principio de anticipacion; esta relacionado con el enfoque de capitalizacion de
rentas, segun el cual la expectativa de obtener beneficios futuros influye en el
valor de un inmueble.

[I. Principio de cambio; considera la variacion del valor de los inmuebles en el
tiempo.

lIl. Principio de probabilidad; aplicable dentro del analisis de tipo residual y que
resulta de considerar, entre varios escenaros o posibilidades de eleccién de
referencias, aquellos que se estimen con mayor probabilidad de aplicacion.

[V. Principio de generalidad; el perito valuador debe aplicar en su analisis [os tres
principales enfoques de valuacién: el de mercado, el fisico y el de capitalizacion de
rentas, aunque se identifique alguno como mas adecuado para el valor conclusivo.
V. Principio de progresiéon y regresion; tiene lugar cuando un inmueble no es
compatible en tamano y calidad, con las propiedades que lo circundan y tiende a
reflejar el valor de éstas.

VI. Principio de sustitucion; el valor de un inmueble es equivalente al de otros de
similares caracteristicas.

VII. Principio de temporalidad; reconoce que la vigencia del valor concluido en el
avalio corresponde con la fecha de certificacion del mismo, sin embargo, para
fines administrativos el avallio reconocera seis meses de vigencia siempre que no
cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o las condiciones generales del
mercado inmobiliario.

"VIII. Principio de transparencia; los avalios deben contener la informacién
suficiente y necesaria para su facil comprensién y sustento.”

Comentario: Estos principios mencionan algunos enfoques y/o métodos que se

tienen que considerar en el avaluo para estimar el valor de una vivienda o bien
para un conjunto de viviendas.
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Capitulo I

Documentacién requerida para el avalio de acuerdo con el tipo de inmueble a
valuar.

Quinta. Para estudiar el valor comercial del inmueble se comprobara que la
informacién contenida en la documentacion listada en la tabla 1 corresponda con
la situacion real del propio inmueble.

Comentario: En este apartado, como en las anteriores leyes analizadas, se busca
a través de un formato y técnicas aprobadas estimar el valor de bien inmueble.

Tabla 1

|. Que la identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacion e inspeccién,
coincida con la superficie descrita en su documentacién, verificando ademas, en
Su caso, la existencia de servidumbres.

Il. El estado de construccion y conservaciéon del inmueble.

I1l. El estado de ocupacion del inmueble y su uso.

IV. La construccion del inmueble segun at plan de desarrollo urbano vigente (fecha
de construccion).

V. Si el inmueble es considerado monumento histérico por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, o patrimonio arquitectonico por el Instituto Nacional de
Bellas Artes.

Sexta. Documentacion necesaria. Para realizar el avaluo se deberan emplear los
documentos mencionados en la tabla 1: Exceptuando el enfoque de capitalizacion
de rentas para aguellos casos sefalados en la regla vigésimo tercera o aquellos
en que otra normatividad no lo permita:

Tipo de inmueble: Terreno para desarrollo habitacional, individualizacion
de crédito hipotecario para vivienda terminada o su
recuperacion.

Tipo de valor: Valor comercial o valor neto de reposicion.

Enfoques: Mercado, fisico, residual o ingresos en su caso.

Documentos necesarios. Escritura, boleta predial, planos, arquitectonicos, etc.

Comentario: Este capltulo corresponde a la informacion necesaria que é

comprador o desarrollador tendré que entregar para la elaboracion del avalto,
misma que se solicita en la circular 1462.
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Capitulo 11l
Estudios de valor

Séptima. Los estudios de valor, deberan imprimirse con dicho texto en posicién
diagonal con marca de agua en todas las hojas del estudio. Para la realizacién de
estudios de valor para proyectos de vivienda individual o colectiva se emplearan
los enfoques de mercado, flsico o directo y residual, los cuales requeriran ser
sustentados con escritura de propiedad, boleta predial, o, en su caso, boleta de
agua y proyecto arquitecténico.

Octava. Para los proyectos de vivienda individual o colectiva o viviendas en etapa
de construccién ademas de referir, dentro del resumen de valores, el valor con la
hipétesis de la vivienda terminada, debera sefialarse el valor correspondiente al de
su estado actual.

Comentario: Estos estudios corresponden a los avaltios proyectados para una
vivienda o conjunto de viviendas considerédndolas ferminadas, empleando los
enfoques de mercado, fisico y residual, basados en la informacién del proyecto ¢
indicando el texto de Estudio de Valor en posicién diagonal con marca de agua en
todas las hojas del avaltio, ademas se tendra que estimar el valor del inmueble en
Su estado actual, senalando el avance que tenga el inmueble.

También estos avaltos los realizan las instifuciones de crédito para proyectos de
hoteles, edificios de oficinas, centros comerciales, entre otros y sirven para la foma
de decisiones. Es importante destacar que este tipo de trabajos tiene implicito un
riesgo muy grande, que es el que no se termine la obra al 100% en un tiempo
adecuado o bien el constructor o inversionista no lo realice tal y como fue
proyectado.

Capitulo IV
Invalidez, declaraciones y advertencias

“Novena. Invalidez. No se considerara valido el avalio o el estudio de valor
cuando exista alguno de los siguientes supuestos:”

"I. La identificaciéon fisica del inmueble no corresponda con lo indicado en la
documentacion proporcionada.”
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“ll. El avalto de viviendas en construccién o en proyecto que esté hecho bajo
hipotesis de vivienda terminada, o en el estudio de valor no se manifieste io
sefnalado en el capitulo anterior."

Comentario: El inmueble que no se identifique plenamente con la informacion
proporcionada o tratandose de una vivienda en construccién y no se mencione con

la leyenda de estudio de valor, en estos casos no se consideraran validos los
avaluos.

Décima. Declaraciones y advertencias. El perito valuador debera declarar en el
avaluo o en el estudio de valor el cumplimiento de las comprobaciones sefaladas
en la regla quinta. Se considerara ademas que existen advertencias y, por lo tanto,
se deberan referir en el avaluo o en el estudio de valor, cuando se tenga duda
sobre alguno de los datos utilizados en el calculo de los valores técnicos y, de
manera enunciativa mas no limitativa, en los siguientes supuestos:

|. Cuando no se haya dispuesto de documentacion relevante.

Il. Cuando considerando las ofertas del mercado en la zona, no sean suficientes
para la conclusién del enfoque de comparacién.

ill. Exista duda sobre el uso del inmueble o de alguna seccién del inmueble.

IV. Existan obras publicas o privadas que afecten los servicios en la colonia.

Comentario: Este apartado estd contemplado en el capitulo de Consideraciones
Previas al avalto en la circular 1462.

Capitulo V

|.- Enfoque de mercado. Para la utilizacion de este enfoque se debera disponer de
informacién suficiente del mercado local de que se trate; a efecto de contar con al
menos seis transacciones u ofertas de inmuebles similares que reflejen en el
avallo, adecuadamente, la situacidon actual de dicho mercado. Al mismo tiempo se
deberan identificar, en su caso, parametros necesarios para realizar una
homologacion de comparables.

Comentario: No hay duda de la investigacién de mercado que hace cada Valuador
en la zona de estudio de ser posible amplia y exhaustiva, en ocasiones
dificilmente se encuentran en el mercado hasta seis comparables, es por ello que
esta disposicion queda fuera de todo orden, cuando es posible que con menos
referencias se puede sustentar y estimar el valor, con la responsabilidad y
respaldo de un Valuador Profesional.
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Decimotercera. Procedimiento para realizar un avallio mediante el enfoque de
mercado. Para calcular el valor de un inmueble mediante este enfoque:

|. Se analizarad el mercado de comparables, para obtener precios actuales de
operaciones de compraventa de dichos inmuebles o, en su caso, de ofertas en
firme.

Il. Tras el analisis previsto en la fraccion anterior, se seleccionara entre los precios
obtenidos, una muestra representativa de los que correspondan como
comparables, a la que se aplicard el procedimiento de homologacidon
correspondiente.

Comentario: Seria muy bueno tener acceso a los cierres de compraventa, sin
embargo es dificil recabar esta informacion de mercado, ya que generalmente la
que _se conoce es la oferta. Este procedimiento se tiene que trabajar en un
esfuerzo conjuntamente con los notarios y las inmobiliarias para tener
conocimiento de los cierres de operacion y seria conveniente que el registro
publico de la propiedad los publique.

lll. Se realizara ta homologacién de comparables con los criterios que resulten
adecuados y justificables para el inmueble de que se trate.

IV. Se estimara el valor del inmueble, libre de gastos de comercializacion, en
funcién de los precios homologados.

Comentario: Los gastos de comercializacion es factible que los tenga
contemplados el desarrollador o constructor, pero el propietario de un inmueble
que pretende vender es dificil que tenga conocimiento de estos, si no es a través
de una inmobiliana.

|.- Enfoque de mercado.

II.- Enfoque fisico.

[Il.- Enfoque residual.

IV.- Procedimiento estatico.

V.-. Enfoque de capitalizacién de rentas. La utilizacion de este enfoque requiere
gue existan suficientes datos de rentas sobre Comparables que reflejen
adecuadamente la situacién actual de ese mercado. La aplicacion de dicho

enfoque no serd necesaria para la valuacion de viviendas de clase minima,
econdmica, interés social y medio, descritas en la regla vigesimoséptima.
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Comentario: Todos estos enfoques y procedimientos para estimar el valor de un
inmueble, estan contemplados en su mayoria en la circular 1462, en el apartado
consideraciones previas al avaluo.

Para el enfoque residual o estético, es una metodologfa que tiene que ser muy
bien aplicada, ya que se basa en muchos supuestos y es muy sensible con todas
sus premisas y podria generar un valor incierto.

Capitulo VI
Criterios generales para la realizacion y certificacion de avallos

Vigesimoquinta. Emisién y vigencia del avalto. La fecha de certificacién de un
avalto no podra ser posterior a diez dias habiles, contados desde la fecha en que
se haya efectuado la Ultima inspeccién del inmueble.

La fecha de certificacion del avallio sera considerada como la fecha de emision del
mismo. Para fines administrativos los avallos tendran una vigencia de seis
meses, contada a partir de la fecha de su emisién, siempre que no cambien las
caracteristicas fisicas del inmueble o las condiciones generales del mercado
inmobiliario.”

Comentario: La fecha de visita y la fecha de elaboracién del avalio, son
indispensables para cualquier tramite ante las instituciones de crédito.

Vigesimosexta. Requisitos formales. El avaliio debera contar con los siguientes
requisitos:

Los conceptos que considera la Sociedad Hipotecaria Federal en el formato
de avallo inmobiliario se analizan mas adelante en la matriz comparativa.
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Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

La Subdireccién General Técnica del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores emitié un comunicado de fecha 14 de febrero de 2005, en el
que senala el compromiso con las Unidades de Valuaciébn de realizar las
adecuaciones necesarias en el Sistema Electrénico de Avallos Inmobiliarios, con
objeto de cumplir la Normativa establecida por la Sociedad Hipotecaria Federal,
asi como de facilitarles su independencia en la elaboracién de los avaluos, para
que asuman plenamente su compromiso y responsabilidad en la prestacion del
servicio, sin afectar los procesos internos del Instituto.

Por lo anterior el Instituto apartir del 15 de febrero de 2005, se apega las Reglas
de Caracter General que establecen la Metodologia para la Valuacion de
Inmuebles Objeto de Crédito Garantizado a la vivienda, establecidas por la
Sociedad Hipotecaria Federal.

El andlisis de las normas y reglas de la Sociedad Hipotecaria Federal, se
realizaron en el apartado anterior.

Es claro que el INFONAVIT lo unico que tendra controlado en su Sistema de
Avallos Inmobiliarios (SAI) es el Dictamen Técnico, que se refiere a un resumen
de los datos del avaluo.

Los conceptos que considera el INFONAVIT en el formato de avaiuo
inmobiliario se analizan mas adelante en la matriz comparativa.
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Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Articulo 31 fraccion 1V: son obligaciones de los mexicanos contribuir para los
gastos publicos, asi como de la federacién, como del Distrito de Federal o del
Estado y Municipio en que residan, de la manera proporcional y equitativa que
dispongan las leyes.

Articulo 36: son obligaciones del ciudadano de la republica I. inscribirse en el
catastro de la Municipalidad, manifestando la propiedad gque el mismo ciudadano
tenga, la industria, profesidn o trabajo de que subsista; asi como también
inscribirse en el registro nacional de ciudadanos, en los términos que determinan
la leyes.

Comentario: La importancia de estos articulos es: el primero sefiala que los
mexicanos estan obligados a contribuir a los gastos publicos, esto aplica para ef
caso del Distrito Federal y el segundo obliga a los ciudadanos a manifestar /a
propiedad al catastro de su Municipio.

Articulo 115 fraccion IV: de los Estados y Municipios, los Municipios administraran
libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los que les
pertenezcan, asi como de las construcciones y otro ingresos que las legislaturas
establezcan a sus favor, y en todo caso:

a) Percibiran las contribuciones, incluyendo tasas adicionales, que establezcan los
Estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, division,
consolidacion, traslacién y mejora asi como las que tenga por base el cambio de
valor de los inmuebles.

Comentarnio: La Constitucién Politica es la instancia mas importante que facultar a
los Estados para recaudar y administrar los ingresos de los contribuyentes a
través de los diferentes impuestos que genera cada uno.

En este caso el articulo 115, autoriza la aplicacion de los impuestos sobre la

propiedad inmobiliaria, asi como de las construcciones, mejoras o traslado de
dominio.

31



Analisis de las normas y reglas que regulan los formatos para los avalliios en el Distrito Federat

Cédigo Financiero del Distrito Federal

Asi como la Constitucién Politica sefiala que los mexicanos estan obligados a
conlribuir para los gastos publicos, el articulo 30 también obliga en particular a las
personas fisicas y las morales a la contnbucion relacionada con bienes inmuebles,
se trata del articulo 148 de los impuestos prediales, articulo 134 sobre adquisicion
de inmuebles y contribuciones de mejoras.

De manera general, tiene como objeto regular el proceso de programacion,
obtencién, administracién y aplicacién de los ingresos de la Entidad, su gasto
publico y la contabilidad de los ingresos y egresos, necesaria para la integracion
de la Cuenta Publica y esta facultada para normar las infracciones, delitos y
sanciones que se generen en contra de la Hacienda Publica del Distrito Federa,
as/ como los medios de defensa que los gobernados podran interponer cuando
sientan que con un acto administrativo se han alterado de alguna manera sus
derechos.

En diversos articulos del Cédigo Financiero del Distrito Federal vigente, se hace
referencia a los procedimientos y lineamientos técnicos a los que debera ajustarse
la practica de avaluos en materia inmobiliaria con efectos fiscales en el Distrito
Federal, asi como los procedimientos para sancionar la inobservancia de los
mismos.

Articulo 44 .- Para efectos fiscales los avallios vinculados con las contribuciones
establecidas en este Cddigo, solo podran ser practicados ademas de la autoridad
fiscal, por:

|. Peritos valuadores debidamente registrados ante la autoridad fiscal,

Il. Instituciones de Crédito;

IIl. Sociedades civiles o mercantiles cuyo objeto especifico sea la realizacion de
avaluos;

IV. Direcciéon General de Patrimonio inmobiliario, y

V. Corredores publicos.

Comentario: Con este articulo no cabe duda que la autoridad reconoce al valuador
y al corredor publico para cumplir con la recaudacion fiscal.

Se buscaria también con la cédula profesional simplificar tantos registros que se

tienen en la actualidad en uno solo y que sirva para auxiliar a cualquier institucion,
sociedad civil, mercantil o persona que requiera de un avaluo fiscal.
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Articulo 46.- Los avaluos a que se refiere este Cédigo y las determinaciones de
valor efectuadas por los propios contribuyentes que senala el articulo 141, tendran
vigencia durante seis meses, contados a partir de la fecha en que se efectten,
salvo que durante ese periodo los inmuebles objeto de los mismos, sufran
modificaciones que impliquen variaciones en sus caracteristicas fisicas.

Comentario: La vigencia del avaftio inmobiliario depende de varias condiciones:
econormicas, politicas, desastres naturales como son sismos, huracanes, entre
otros, que pueden influir en un momento dado en el valor, ejemplo: demolicién o
construccion.

Capitulo |
Del Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles

Articulo 134.- Estan obligadas al pago del Impuesto sobre Adquisicion de
Inmuebles, establecido en este Capitulo, las personas fisicas y las morales que
adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las construcciones o en el
suelo y las construcciones adheridas a él ubicados en el Distrito Federal, asi como
los derechos relacionados con los mismos a que este Caplftulo se refiere.

Articulo 135.- El impuesto se calcularad aplicando, sobre el valor del inmueble (el
que concluya el valuador) la siguiente tarifa:

En caso de adquirirse una porcion del inmueble, una vez obtenido el resultado de
aplicar la tarifa sefialada al valor total del inmueble, se aplicara a dicho resultado,
el porcentaje que se adquiera.

Articulo 138.- El valor del inmueble que se considerara para efectos del articulo
135 de este Cddigo, sera el que resulte mas alto entre:

|. El valor de adquisicién:

Il. El valor catastral determinado con la aplicacion de los valores unitarios a que se
refiere el articulo 151 de este Cédigo, o

IIN. El valor comercial que resulte del avaluo practicado por la autorldad fiscal o por
personas registradas o autorizadas por la misma.

Comentario: Estos valores son exclusivamente para cumplir con la recaudacion

que pretende la autoridad, sin embargo se deben de tomar como referencia y no
representan valores definitivos o establecidos.
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Desde la optica de transparencia que maneja la misma autoridad, se observa una
incongruencia, es imposible concebir que la autoridad obligue a utilizar estos
valores unitarios (tabla de valores de los Lineamientos y Procedimientos), cuando
la misma autoridad actia como juez y parte, y no permite al contribuyente a fravés
de un Valuador Profesional estimar el valor de su propiedad.

Tratdndose de adquisiciones de inmuebles en proceso de construccién, los
valores catastral y de avallo, se determinaran de acuerdo a las caracteristicas
estructurales y arquitectonicas del proyecto respectivo.

Comentario: Es evidente que la autoridad fiscal busca a toda costa la recaudacion
a través del valor mas alto, es necesario que el avaluo que emita el Valuador
Profesional este elaborado sin presion alguna y la autoridad a fravés de otro
mecanismo aplique el cobro de este impuesto.

Articulo 139.- Para determinar el valor del inmueble, se incluiran las
construcciones gque en su caso tenga, independientemente de los derechos gue
sobre éstos tengan terceras personas, salvo que se demuestre fehacientemente
ante la autoridad fiscal y de manera previa al otorgamiento del instrumento publico
correspondiente, que dichas construcciones se realizaron con recursos propios del
adquirente, o que las adquirid con anterioridad, habiendo cubierto el impuesto
respectivo. Para los fines de este impuesto, se considerara que el usufructo y la
nuda propiedad, tienen cada uno de ellos, el 50% del valor del inmueble.

Articulo 140.- Los avaluos que se realicen para efectos de este impuesto, deberan
ser practicados por las personas sefialadas en el articulo 44 de este Codigo.

Articulo 141.- En inmuebles destinados a vivienda, los propios contribuyentes
podran determinar el valor del inmueble, aplicando el procedimiento y los valores
de referencia del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacién Inmobiliaria y de Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos
Valuadores, utilizando los formatos que para tal efecto sean aprobados por la
autoridad fiscal.

En caso de que dichas personas, practiquen avalios sin ajustarse a los
procedimientos y lineamientos técnicos, se haran acreedoras a la suspension o
cancelacion de la autorizacion o registro, segun corresponda, y a las sanciones
pecuniarias a que haya lugar. sin perjuicio de la responsabilidad penal en que
pudieran incurrir en el caso de ta comision de algun delito fiscal.
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Comentario: La autoridad fiscal es muy rigurosa para la elaboracion de los avaltos
fiscales, deberia permitir al Valuador Profesional ejercer su experiencia,
conocimienfo y técnica para estimar el valor del inmueble, en caso de ser
necesario lo citaria para revisar el anélisis del avaluo y no sancionarlo por no
ajustarse a sus procedimientos y lineamientos.

Articulo 148.- Estan obligadas al pago del impuesto predial establecido en este
Capitulo, las personas fisicas y las morales que sean propietarias del suelo o del
suelo y las construcciones adheridas a él, independientemente de los derechos
que sobre las construcciones tenga un tercero. Los poseedores también estaran
obligados al pago del impuesto predial por los inmuebles que posean, cuando no
se conozca al propietario o el derecho de propiedad sea controvertible.

Los propietarios de los bienes a que se refiere el parrafo primero de este articulo
y, en su caso, los poseedores, deberan determinar y declarar el valor catastral de
sus inmuebles, aun en el caso de que se encuentren exentos del pago del
impuesto predial.

La declaracién a que se refiere el parrafo anterior, se presentara en los formatos
oficiales aprobados ante las oficinas autorizadas, durante los dos primeros meses
de cada afno, asi como en los supuestos y plazos a gue se refieren los articulos
149 fraccidn [I y 154 de este Cddigo.

En el caso de los inmuebles que hayan sido declarados exentos del impuesto
predial, conforme a lo dispuesto en el articulo 155 de este Coédigo, se debe
acompafar a la declaracién del impuesto, la resolucion emitida por la autoridad
competente, en la que se haya declarado expresamente que el bien de que se
trate se encuentra exento.

Es obligaciéon de los contribuyentes calcular el impuesto predial a su cargo.
Cuando en los términos de este Codigo haya enajenacion, el adquirente se
considerara propietario para los efectos de este impuesto.

“Los datos catastrales, cualesquiera que éstos sean, s6lo produciran efectos
fiscales o catastrales.”

Comentario: Para la autoridad fiscal es claro que el pago de impuesto predial se
deriva o calcula sobre la tasacion. Para determinar el valor catastral se basa en los
“valores unitarios” de las tablas publicadas en el Manual de Lineamientos y
Procedimientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, este proceso es totalmente
afeno a la finalidad del avaluo inmobiliario realizado por el Valuador Profesional.
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Anillsls de las normas y reglas que regulan los formatos para los avaltos en el Distrito Federaf

Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion
inmobiliaria

Gaceta Oficiat del Distrito Federal 30 de mayo de 2005

En diversos articulos del Cédigo Financiero del Distrito Federal vigente, se hace
referencia a los procedimientos y lineamientos técnicos a los que debera ajustarse
la practica de avallios en materia inmobiliaria con efectos fiscales en el Distrito
Federal, asi como los procedimientos para sancionar la inobservancia de los
mismos.

Comentario: Es claro que la base legal del Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria es el Cddigo Financiero del
Distrito Federal, como ya se analizé y comenté en su momento.

Una de las finalidades del Manual es establecer los lineamientos para registrar y
autorizar a las personas morales (instituciones de crédito y las sociedades civiles o
mercantiles) y los registros de personas fisicas que elaboran los avaluos fiscales.
Los registros que se mencionan tienen una vigencia de un ejercicio fiscal.

Entre otras facultades, el Manual emite los valores catastrales y son determinados,
actualizados y difundidos en el Manual, ademas establece procedimientos
técnicos basados en los factores de eficiencia y clasifica las caracteristicas y usos
del bien inmueble.

Los avaluos fiscales deberén ajustarse a la forma y contenido, con el propdsito de
recaudar los diversos impuestos, que hacen referencia en el Codigo Financiero.

Para la autoridad fiscal el avaluo se define como un dictamen técnico, realizado
por la persona autorizada o registrada por la misma y que cumple con los
requisitos del Manual.

En los articulos del 16 al 22 del Manual se sefialan los requisitos de forma y
contenido de los avaluos fiscales, que deberan cumplir con las normas de
Tesoreria.

Referente al articulo 17 sefdala los elementos minimos de todos los avaltos
fiscales.

Referente a este articulo que marca el Manual se analiza en la matriz
comparativa con otras normas y leyes que rigen en el Distrito Federal.
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Ley Orgéanica de la Administracién Piblica del Distrito Federal.

Comentario: A través del articulo 30 la Secretaria de Finanzas cuenta con las
atribuciones de recaudar, cobrar y administrar los impuestos, derechos,
contribuciones de mejoras, productos, aprovechamiento y demas ingresos a que
tenga derecho el Distrito Federal en los términos de las leyes aplicables.

El Reglamento Interior de la Administracién Publica del Distrito Federal, faculta
con el artfculo 35 al titular de la Tesoreria del Distrito Federal para realizar los
estudios de mercado inmobiliario, a efecto de determinar los valores catastrales,
asf como de aquellos orientados a definir y establecer la politica tributana, para
determinar tarifas impositivas en materia de contribuciones relacionadas
con bienes inmuebles.

El articulo 86 faculta a la Subtesoreria de Catastro y Padrén Termitorial para
realizar los estudios del mercado inmobiliario, de la dinémica y las caracteristicas
fisicas y socioeconémicas del territorio del Distrito Federal para efectos de
identificar, determinar y actualizar los valores catastrales de suelo y construccion.

También definir y establece la politica tributaria para determinar tarifas impositivas
en materia de los gravémenes ligados a la propiedad raiz.

Asi como formular y someter a la consideracién superior los manuales de
valuacién, procedimientos y lineamientos técnicos a los que se sujetara la
actividad valuatoria para efectos fiscales en el Distrito Federal.

Otra facultad es autorizar, registrar y llevar un padrén actualizado de las
instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles, Direccion General de
Avalios de Bienes del Distrito Federal y corredores publicos, cuyo objeto
especifico sea la realizacién de avaluos de inmuebles y de peritos valuadores que
las auxilien en la practica valuatoria, para efectos fiscales, en términos de lo que
establece el Cddigo Financiero del Distrito Federal.

Ademas sanciona a las personas autorizadas para la practica valuatoria, cuando
no se ajusten a los lineamientos y procedimientos técnicos que emita la autoridad
fiscal, en términos de lo establecido en el Codigo Financiero del Distrito Federal.

Establece y valida Ja aplicacion de los criterios y procedimientos para la emision

periddica de las Propuestas de Declaracion de Valor Catastral y Pago del
Impuesto Predial.
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Descripcion de los conceptos bisicos generalmente aceptados para el
formato anico de avalao

A continuacién se describen los conceptos contenidos comunmente en los
formatos de las diferentes instituciones a analizar.

|Concepto -  [Descripcién i |

Logotipo : Se debera incluir en el encabezado de cada pagina
el conjunto de letras y en su caso imagen legalmente
autorizados, para avaluos con fines fiscales; dicho
logotipo deberd ser invariablemente el aprobado
para tal fin.

Portada : Debera contener la fotografia de la fachada y la
direccién del inmueble.

N°® de servicio o clave de/l |Numero asignado por la persona autorizada o
avalto : registrada que permite el control e identificacion del
avaluo, en algunas instituciones se relaciona el ano y
numero consecutivo de solicitud de dictamen;
invariablemente dicho numero debera aparecer en el
encabezado de todas las hojas del formato de
avallo, algunas instituciones indican solo una clave
y la actualizacién del avallio afaden un digito.

[l-Antecedentes ATl e |

Nombre de /a institucion | Se deberéa de indicar el nombre y la razén social de
de crédito, sociedad civil, |la persona fisica o moral que acredita el avalto.
sociedad mercantil o
valuador profesional que
practica y certifica el

avaluo :

Numero de autorizacion | Corresponde a la clave o nimero que se le asigna a
de la Institucién : la institucién autorizada por la autoridad competente.
Nombre del solicitante o | Tratdndose de avallo solicitado por el piblico en
derechohabiente : general, se debera indicar el nombre de la persona

fisica o moral (empresa, organismo, entidad
paraestatal u otro), que requiere el servicio.

En el caso de persona moral, ademas de indicar su
denominacion o razén social, se debera senalar el
nombre de la persona fisica que la representa.
Direccion del solicitante : | Se indicara calle, no. exterior, no. interior, colonia,
delegacion, cddigo postal y entidad.
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Descripcldn de los concaptos béaslcas generalments aceptados para ¢l formato Gnlco de avalto

[l-Antecedentes continua. |
Nombre de perito Nombre del Valuador Profesional, con cédula
valuador que elabora el profesional en valuaciéon inmobiliaria el cual debera
avaluo : acompanfarse inicialmente de las abreviaturas que

corresponden a la carrera e institucién que solicita el
apoyo de sus servicios.
No. de registro del perito  |Se indicara el nimero de registro del Valuador

valuador otorgado poria |Profesional asignado por la institucion

institucion: correspondiente que solicita el avaluo, dicho registro
normalmente contiene las siglas de la institucion.

Especialidad : Se debera indicar invariablemente bienes
inmuebles.

Fecha de ultima visita : Es la fecha en los cuales se efectlo la Gltima visita
de inspeccién al inmueble, iniciando por dia, mes y
ano.

Fecha del avaluo . Es la fecha en la que se estima el valor del bien
inmueble, se debera indicar con el dia, mes y ano
del mismo.

Inmueble que se valia: | Se debera indicar el tipo de inmueble valuado, si se

trata, entre otros, de terreno baldio o habilitado para
un uso especifico. En el caso de construcciones, si
se trata, entre otros, de habitacién unifamiliar o
multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave
industrial, bodega, local comercial, hotel.

Régimen de propiedad Se debera sefalar si ésta es privada individual o
colectiva (condominio o copropiedad), certificados de
participacion inmobiliaria o publica.

Ubicacion del inmueble: | Debera senalarse: manzana, nimero de lote, calle,
no. exterior, no. interior, nombre de la colonia,
delegacion politica a [a que pertenece, codigo postal

y entidad.
Nombre (s) del (los) Debera asentarse el nombre de la persona fisica o
propietario (s) del moral que esté referida en la escritura girada por
inmueble: Notario Pdblico o en resolucién emitida por autoridad

competente, en su caso y a falta de documentacion
oficial alguna que permita reconocer al propietario,
se podra senalar como supuesto propietario a la
persona fisica o moral que expresamente indique el
solicitante o promovente del avalto, haciendo la
anotacion respectiva para tal caso.
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Descrlpclén de los conceptos baslcos ganeralmente aceptados para el formato Unico de avaltio

|l-Antecedentes continua..

-

Direccion del (los)
propietario (s) :

Debera senalarse: manzana, numero de lote, calle,
no. exterior, no. interior, nombre de la colonia,
delegacién politica a la que pertenece, cédigo postal
y entidad.

Objeto del avaluo :

Es el valor buscado (comercial, valor neto de
reposicién o reproduccion) que sera concluido en el
avaluo y debera estar en funcién del inmueble a
valuar, de la especialidad

y serd independiente al prop6sito del avallo.

Propdésito def valto :

Es el uso o usos especificos que se pretende dar al
avallio, entre otros usos, pago de impuestos sobre
adquisicion de inmuebles, garantia de crédito,
escrituracién, dacion en pago.

Numero de cuenta predial:

Es el nUmero que identifica al inmueble
catastralmente a través de la boleta predial para la
recaudacion fiscal, el cual considera una serie de
nameros, que permiten establecer con precision la
ubicacién geografica del bien inmueble, para el caso
del D. F. se identifica con la regidon, manzana
nimero de lote.

Ndamero de cuenta de
agua .

Se deberd senalar el nimero de la cuenta de agua
que posee el bien inmueble y sefalar si es global.

[I-C aracteristica

s urbanas |

Clasificacion de la zona :

Se debera indicar el tipo de inmuebles que
predomina en la zona, seguido de la categoria (nivel
econémico observado) entre otros se mencionara si
es de categoria precaria, econémica o interés social,
medio o regular, bueno, muy bueno o de lujo.

Referencia de proximidad
urbana :

Sefalar en funcién de las principales caracteristicas
de ubicacion municipal del inmueble valuado y la
proximidad hacia el centro econémico reconocido:
céntrica, intermedia, periférica, de expansion.

Tipos de construccién
predominante :

Se debera mencionar de acuerdo con el uso
genérico el tipo de construccién que predomina en la
zona, en su caso, en la manzana o calle; asi como el
numero de niveles y categoria o clase
predominantes, compietar si son construcciones
antiguas, modernas ¢ mixtas. Los usos geneéricos
mas comunmente utilizados son: casas habitacion,
edificios de departamentos, edificios de oficinas,
comercios, industrias, bodegas, etc.
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[I-C aracteristicas urbanas continua,.

]

Indice de saturacién en la
zona:

Se debera sefialar el porcentaje aproximado de lotes
con construccion, con relacion al nimero de lotes
baldios en la zona o sector.

Poblacion :

Se debera indicar si en la zona la poblacion es, entre
oftras, nula, escasa, normal, media, semidensa,
densa, flotante.

Nivel socioecondmico :

Se debera indicar bajo, medio bajo, medio, medio
alto, alto y muy alto. En el caso de que en la zona
exista mas de un nivel socioeconémico se deben
especificar.

Contaminacion ambiental:

Se debera mencionar si existe, describir su grado y
en qué consiste. Dicha descripcién puede hacerse a
partir de los rangos establecidos por la autoridad
respectiva para la calidad de aire.

Uso de suelo ;

Se debera senalar de acuerdo a la Ley de Desarrollo
Urbano, los Planes de Desarrollo Urbano de fa
delegacién correspondiente, es el destino que se le
da a la ocupacioén o empleo del terreno; si existe otro
diferente, senalar si este es adquirido por algltn
derecho obtenido con antelacién; en su caso indicar,
si el uso autorizado no corresponde al que posee el
bien inmueble a la fecha de la visita.

Plano de uso de suelo :

Se debera obtener copiar de los Planes de
Desarrollo Urbano de la delegacidén correspondiente.

Coeficiente de uso def
suelo (C. U. S.) :

Es el desplante que se permite construir, indicado en
el uso de suelo autorizado para el terreno en estudio
y se calcula con la expresién siguiente:

CUS = (Superficie de desplante x el nuomero de
niveles) + Superficie total del predio.

Coeficiente de ocupacion
del suelo (C. O. S.):

Es el nimero de veces que se permite construir,
indicado en el uso de suelo autorizado para el
terreno en estudio, depende del C. U. S. y se calcula
con la expresion siguiente:

COS = (1 - % de area libre (expresado en decimal))
X Superficie total del predio.
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Descripcién de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato Unlico de avallio

-C aracteristicas urbanas continua... |

Vias de acceso . Se debera describir el nombre o nombres de las
vialidades vehiculares que directa o indirectamente
permiten el acceso a la zona, sefalando el tipo de
comunicacién vial e importancia de las vias, asf
como la intensidad del flujo vehicular, entre otros son
primarias, secundarias, controladas, viaductos,
periféricos.

Servicios publicos : Los servicios publicos deberan indicarse, sefialando
inicialmente si son completos o incompletos; si se
encuentran en proceso de construccion o si son
nulos. En caso de estar en proceso indicar el grado
de avance de obra, y para predios que no cuentan
con servicios, indicar la distancia a la que se
encuentran los mismos. Se debe mencionar también
si cuenta con sistema de abastecimiento de agua,
drenaje y alcantarillado, red de electrficacion,
alumbrado publico, banquetas o aceras, pavimentos,
parametros de vialidades, red telefénica, gas natural,
plantas de tratamiento de aguas residuales,
recolecciéon de basura, vigilancia, sefial de television
por cable, transporte, etc.

Equipamiento urbano : Senalar al conjunto de edificaciones, elementos
funcionales, técnicas y espacios,
predominantemente de uso publico en los gque se
realizan actividades complementarias a las de
habitacion y trabajo, 0 en los que se proporcionan
servicios de bienestar social y apoyo a la actividad
econdmica, social, cultural y recreativa, y que
pueden ser:

Centros comerciales, mercados, templos religiosos,
centros educativos, plazas civicas, parques vy
jardines, deportivos, gasolineras, hospitales,
nomenclatura de calles y sefalizacion, entre otros.
Colindancias notables : | En caso de existir un elemento urbanistico notable,
inmueble con uso para considerar un demérito 0
\premie el valor, una canada, rio, canal parque etc.
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Descripclén de (os conceptos baslcos generalmente aceptados para el formato Gnlco de avalao

|Ml.-Terreno

|

Tramo de calles, calles
transversales limitrofes y
orientacion:

Se debera sefialar como se indica en al escritura el
nombre del tramo de vialidad en la cual se ubica el
bien  inmueble, sefialando la  orientacion
correspondiente de la acera en la que se localiza,
despues se deberd senalar, el nombre de las
vialidades transversales que Ilimitan el tramo
respectivo, indicando ademas la orientaciéon de cada |
una de ellas.

Si el predio cuenta con mas de un frente a
vialidad(es), se indicara si es esquina, es cabecera
de manzana o manzana completa, se mencionaran
los nombres de todas las calles y sus orientaciones
respectivas.

Colindancias y medidas :

Se debera mencionar la orientacién de las
colindancias y medidas refendas en la escritura
publica o en la resolucién emitida por autoridad
competente, que permitan su plena identificacién del
bien inmueble que se valta, aplica también para
unidades en condominio, indicar areas privativas.

Superficie total de terreno:

Se debera indicar el area que posee todo el terreno,
tanto para propiedades en régimen individual como
en régimen colectivo, asi como la fuente de
procedencia de esta informacién. En caso de que se
disponga de informacion que refleje diferencias
apreciables entre medidas o areas de escrituras
respecto a las determinadas por medicidén directa,
fotocopia de los planos presentados o algun
documento expedido por autoridad competente, se
consignara la informacion de las distintas fuentes,
senalando en el apartado de consideraciones
previas al avalio, la forma en que seran
interpretadas dichas diferencias para el analisis de
valor.
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Descripcién de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato dnlco de avalio

|Ml.-Terreno continua... - |

Configuracién y
Topografia:

Se debera describir la configuracion superficial del
tereno, sefialando si este es plano o presenta
pendientes  (ascendentes o  descendentes),
depresiones o promontorios, indicando en su caso la
incidencia aproximada de determinadas
peculiaridades respecto de toda la superficie; en
cuanto a su forma se debera mencionar si esta es
regular (rectangulo o cuadrado) o irregutar (cualquier
otra forrna geométrica).

No. de frentes :

Se debera indicar el numero de frentes a
vialidad(es), con base a su ubicacién: esquina,
cabecera de manzana o0 manzana compieta.

Caracteristicas
panoramicas :

Se deberan senalar, en su caso, todas aquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del
predio, entre otras: frente de playa, vista al mar,
zona con jardin o arbolada, paisaje urbano,
cementerios, asentamientos irregulares, plantas de
transferencia de desechos sdlidos, zonas de
tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

Servidumbres o
restricciones :

Se deberan sefialar aquellas que provengan de
alguna fuente documental, entre ofras, titulo de
propiedad, alineamiento, reglamentacion de la zona
o fraccionamiento. Entre algunas de las restricciones
a considerar, estan las publicas, las privadas y las de
mercado.

Croquis de ubicacion ;

Se debera dibujar o plasmar de medio electrénico la
ubicaciéon del inmueble en estudio, incluyendo por lo
menos la manzana de su ubicacion.

Indiviso;

Para bienes inmuebles de régimen privado colectivo,
serd necesario especificar el porcentaje de indiviso
correspondiente; dato que se obtiene principalmente
de las escritura publica de la propiedad y refleja el
valor nominal que le corresponda a la unidad, en
relacién con el valor nominal de todo el condominio
(cuando dicho indiviso ha sido estimado en funcidn
de los valores nominales).
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Descrlpclén de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato Gnico de avalao

\W/V.-Descripcién general del inmueble . i

Uso actual : Se debera describir el inmueble iniciando con el
terreno, el uso actual de la construccién (casa
habitacién, departamento, comercio, oficina, bodega,
etc.) y en su caso, sus diferentes niveles. La
descripcidn debera seguir un orden adecuado que
permita identificar la distribucion de las distintas
areas o espacios que conforman la propiedad.

Tipos de construccidn En funcién de los tipos y calidades de construccion,
apreciados : se deberan agrupar las distintas areas o los niveles,
considerando entre otros aspectos a sus usos,
espacios, caracteristicas estructurales, instalaciones,
acabados, edad y estado de conservacién.

Calidad y clasificacién de |Se debera serialar, la calidad de cada uno de los
ta construccion : tipos observados, asi como la clasificacidon
alfanumérica 0 numérica que corresponda a cada
uno de los tipos establecidos (segun sea el caso);
antigua, moderna o mixta. En el Distrito Federal se
establece inicialmente el uso genérico de la
construccién, seguido por el numero de niveles
(rango de niveles) y la clase de las construcciones.

a) Uso : Se pueden clasificar habitacionales y no
habitacionales.
b) Rango de niveles: Especificar el nimero de plantas o niveles de que se

compone el bien inmueble. Cuando se valien
unidades aisladas de un edificio, mencionar el total
de niveles del mismo, y los correspondientes a la
unidad valuada.

c) Clase : Se basa en los elementos constructivos del
inmueble.

Numero de niveles : Es la cantidad de niveles de la unidad aislada o del
edificio,

Superficie construida : Para el caso de areas de unidades individuales, se

refiere a fa construccion definida por el perimetro de
pafno exterior de los muros exteriores, se indicara la
fuente de donde se obtuvo la superficie construida,
para el caso de las unidades en condominio se
indicara la que sefnale la escritura.
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|IV,-Descrip,,c;idn’-*gen_era! del inmueble continua... pi

Superficie accesoria :

Se cuantificaran los espacios de terrazas, patios
cubiertos con piso utilizable para algan fin, cuartos
de servicio construidos con elementos provisionales
y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera de esta
definicion los estacionamientos descubiertos, los
patios de servicio descubiertos, las jaulas de tendido
y los elementos gue no cuenten con estructura
permanente.

Edad aproximada o
aparente de la
construccion :

Se debera mencionar la edad cronolégica con base
en la fuente documental presentada.

El inmueble que haya sido objeto de alguna
reconstruccién o remodelacién, se debera indicar la
fecha en que se hizo, especificando si fue tofal o
parcial, si abarcd elementos estructurales o solo
acabados, el porcentaje que representa con respecto
al total y las areas del inmueble que fueron
acondicionadas. A falta de esta informacion, se
indicara la edad aparente debidamente
fundamentada.

Vida util probable de la
construccion nueva :

La vida util total probable es el tiempo total estimado
en que se considera que las construcciones estaran
en condiciones normales de uso y servicio.

Vida util remanente :

Se deberd establecer con base en la vida (util
probable o total asignada a cada tipo de inmueble,
menos la edad aproximada del mismo.

Estado de conservacion :

Se deberan hacer las clasificaciones siguientes,
enfre otras: ruinoso, malo, regular, bueno, muy
bueno, nuevo, recientemente remodelado,
reconstruido, que corresponda a las condiciones
fisicas en que se encuentran los espacios,
estructura, instalaciones y acabados de las
construcciones en su conjunto y que son producto
del mantenimiento preventivo o correctivo aplicado a
las mismas. Asl mismo, se sefalaran las deficiencias
relevantes tales como humedades, salitre, fisuras,
fallas constructivas y asentamientos.

Grado de terminacién de
obra :

Se debera senalar en porcentaje el grado de
terminacion de obra, considerando la habitabilidad
del inmueble.

Grado de avance de las
areas comunes :

Debera indicarse si se encuentran totalmente
terminadas o el grado de avance estimado.
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[IV.-Descripcién general del inmueble continua.. |

Calidad del proyecto : Se deberd hacer una descripcién adecuada del
proyecto, indicar las cualidades o defectos con base
en la funcionalidad y distribucién del inmueble,
mencionar si las edificaciones fueron efectuadas con
procesos formales o informales de construccion, con
asesoria profesional o de autoconstruccion, si fue
efectuado segun proyecto arquitecténico.

Unidades rentables del Reflejara aquellas unidades que se encuentren
conjunto: ligadas por la estructura en la cual se encuentre el
inmueble en estudio, de ser posible todas las del

' conjunto.
Unidades rentables o Mencionar el total de unidades, agrupandolas segun

susceptibles de rentarse : |su uso; en el caso de propiedades de régimen
privado colectivo, senalar el total existentes en el
conjunto, asi como el nimero de unidades existentes
en el condominio que se valua, una de Xx.

|V-Elementos de construccién : |

A) Obra negra o gruesa : |Se tendran que describir los materiales y tipos de
elementos sistema y constructivo que tiene el
inmueble.

Cimentacién : Se debera especificar a juicio del perito valuador y
de acuerdo con las caracteristicas flsicas de las
construcciones, asi como del terreno existente en la
zona, la cimentacion probable de acuerdo con
planos estructurales que sustenta a los tipos de
edificaciones observadas y que permite repartir las
cargas sobre el terreno; la descripcion debera
mencionar inicialmente si la subestructura es
superficial o profunda, su nombre de identificacion y
los materiales comunmente utilizados en su
elaboracion.

Estructura : Se debera describir el tipo de elementos que
conforman a la construcciéon y que fueron disefiados
y habilitados para resistir diferentes especificaciones
de carga, con el propdsito de garantizar entre otros
aspectos su estabilidad estructural, asimismo se
especificaran los materiales y en su caso, espesores
de sistemas de entrepiso o techo, tamano de claros
cortos y alturas de muros.

47
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|V-Elementos de construccién continua,. ' |
|A) Obra negra o gruesa continua... 1

Muros, trabes y columnas: | Se debera sefialar a los muros que son elementos
arquitecténicos y estructurales que se construyen
normalmente de forma vertical para delimitar
espacios o para desempefiar una funcién estructural;
de igual forma se debera especificar el material con
que estan constituidos, asi como el espesor de los
mismos, los refuerzos que contengan, disefio
estructural de carga o divisorios, se indica los
espesores y la altura de los mismos cuando sea
distinta a lo normal.

Entrepisos : Se debera de senalar el sistema de entrepiso
existente y que se refiere al tipo de losa utilizada, a
partir de su sistema constructivo, al material de que
esta hecha, su espesor y el tamafio del claro.
Principalmente se tendrd que referir el disefio
estructural al tipo de losa si es plana, reticular o de
nervaduras y / o prefabricada, asi como los
espesores y claros que cubre la losa.

Techos : Se debera de senalar el sistema de techos existente,
el material de que esta hecho y el tamano del claro.
Indicando si son inclinados, a dos o cuatro aguas. Su
descripcidn sera similar a la de entrepisos.

Los techos pueden ser permanentes o provisionales,
dependiendo de los materiales de que estén
elaborados. Son estos elementos estructurales los
que definen las caracteristicas necesarias de un
techo, durables, aistantes e impermeables.

Azoteas : Se debera sefalar el tipo de tratamiento usado para
proteger el techo. Es decir si estan
impermeabilizadas, enladriladas, o mixtas. Se
informara ademas sobre los pretiles, indicando
material, seccion y altura, asi como si cuenta con
chaflanes.

Bardas : Se deberd anotar el material y refuerzos
estructurales de que estén constituidas, sefalando
su espesor, altura y el tipo de acabado con que
cuenta (aparente, aplanados y pintura), remates
cuando sean significativos en valor, asi como si son
medianeras, 0 de uso comun ( en condominio).
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|V.-Elementos de construccién continua.., .
B) Revestimientos y Se refiere a los terminados que se da a un elemento
acabados interiores : constructivo o superficie, en forma directa o
colocando recubrimientos de materiales diversos
para obtener efectos decorativos y de proteccion,
facilitando su limpieza y conservacion.

Aplanados : Se debera senalar el material, calidad y hechura de
los acabados que tengan los muros interiores o
aparentes.

Plafones : Se debera describir el material, calidad y forma de

colocacién de los plafones, asi como la ubicacién, si
son de tipo especial o aparentes, conocidos con
falso plafén.

Lambrines ; Se indicara material, calidad, colocacion, altura vy
zona de ubicacién en el inueble, si son de madera,
se describirdn en el apartado de Carpinteria.

Pisos : Se sefalara el tipo de piso utilizado, material,
calidad, colocacién, dimensiones y zona de
ubicacién en el inmueble, las alfombras y los pisos
de madera, se describiran en el apartado de
Acabados Especiales o Carpinteria, segun

corresponda.

Zoclos : Se debera senalar el material, calidad, dimensiones
y ubicacion.

Escaleras : Se deberd senalar el material, la calidad, sistema

constructivo y uso principal o de servicio, en caso
necesario se describira el barandal y pasamanos, asi
como las dimensiones de huella y contra-huella,
agregar si son interiores o exteriores.

Pintura : Se debera senalar el tipo y de ser posible la calidad,
empleada en muros, plafones, herreria, etc., en el
caso de carpinteria, se hara hincapié en la calidad y

cantidad.
Recubrimientos Son principalmente alfombras fijas al piso, materiales
especiales : ahulados o plasticos, corchos, micro madera, tapices

y telas en muros o plafones, se deberéa de sefalar su
calidad, ubicacidén por dependencias, y si es posible
marca.
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|V-Elementos de construccién continua... L |

C) Carpinteria : Se deberdn sefialar los elementos constructivos
realizados en madera.
Puertas : Se indicara la clase y calidad de la madera (pino,

cedro, caoba, etc.), espesor del triplay cuando sea
posible; si son de tambor o entableradas; si son de
triplay o de duela. Del marco, se dira la clase de
madera y si es de medio cajén o marco vy
chambranas o algin disefo especial. En su caso,
mencionar las dimensiones incluyendo el espesor de
las mismas.

Guardarropas : Se indicara la clase de madera, tipo de puertas son
corredizas o abatibles, si tienen cajones y/o
: entrepanos, si estan forrados en su interior.

Lambrines y plafones : Senalar las dimensiones incluyendo espesor,
material (triplay o dueia), calidad (pino, cedro, ciprés)

y su ubicacién.

Pisos : Sefalar calidad, sus dimensiones incluyendo
espesor, el tipo y de la madera empleada. Las
caracteristicas de las maderas que se utilizan en los
pisos (parquet y duela) son entre otras: apropiada
dureza, flexibilidad, y en cuanto a su acabado, terso
y veteado, en este apartado también se tendra que
mencionar ventanas, tapancos, vigas, etc.

D) Instalaciones Se debera senalar de manera especifica el material
hidraulicas y sanitarias: |con que estd hecho el ramaleo, describiendo
detalladamente el tipo y calidad de la tuberia para ia
alimentacion a muebles de barfo y cocina, desagues,
y bajadas pluviales; su conexién con la instalacion
sanitaria del inmueble, sefalando si es oculta o
aparente.

Muebles sanitarios : Se debera indicar el tipo, cantidad y de ser posible
la marca de los muebles, {laves y accesorios de
bafo, asi como la calidad y el color. Se describiran
también los canceles de banos; en el caso de
lavabos con muebles, se describira este y se
indicara el tipo de cubierta, material y medida; si es
marmol, indicar la clase.

Muebles de cocina : De los muebles de cocina, se mencionara:
materiales, calidad, dimensiones. En su caso senalar
la marca, también para los lavaderos, favadoras,
tinacos indicando capacidades y marca. ]
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Descripclén de los conceptos baslcos generalmente aceptados para el formato unlco de avalio

|V.-Elementos de construccién continua... =2
E) Instalaciones Se debera mencionar si son ocultas o aparentes, si
eléctricas: se encuentra entubada o sin entubar, si son
normales o profusas; el tipo de salidas (de centro, en
muros o spots). Si hay luz indirecta o plafones
luminosos; tipo de lamparas cuando son
empotradas, apagadores y contactos, calidad de
accesorios y en su caso, informar si hay corriente
trifasica, asi como el tipo de tablero.

F) Herreria o canceleria: |Se debera de anotar et material y la calidad de la
misma. Si son fabricados con perfiles de lamina de
acero negra rolada en frio o de fierro tipo comercial
en perfiles sencillos y /o aluminio.

Rejas y protecciones indicando,- material y clase
(ornamental, sencilla, forjada), etc. Rejas vy
protecciones indicando, material y clase (ornamental,
sencilla, forjada), etc.

G) Vidrieria : Se deberan sefialar material, tipo, espesor y
medidas. Se describiran, entre otros, los espejos,
marcos, domos, canceles, emplomados y tragaluces.

H) Cerrajeria : Se deberan indicar el tipo, calidad y marcas
dominantes.
l) Fachadas : Se deberd sefnalar el numero de fachadas, los

materiales predominantes, si son aparentes y si hay
revestimientos indicandose medidas y profusion. Se
deberan diferenciar, cuando proceda, los materiales
de fachadas principales e interiores.

J) Instalaciones Son aquéllas adheridas al inmueble e indispensables

especiales : o necesarias para el funcionamiento operacional de
éste, ejemplos bévedas de seguridad, elevadores.

K) Instalaciones Son aquéllos necesarios para el funcionamiento de

elementos accesorios : un inmueble de uso especializado, que en si se

convierten en elementos caracteristicos del bien
analizado, ejemplos caldera de un hotel, pantalla de

un cine.
L) [nstalaciones obras Son aquéllas que proporcionan amenidades o
complementarias : beneficios al inmueble, ejemplo marquesinas,

cisternas, fuentes.
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Vi-Consideraciones previas al avaltdo
(Apartado para terreno, asi como terreno y construccion)

En este apartado se expresa la justificacion de la aplicacién de valores unitarios,
fuentes de consulta o todos aquellos aspectos relevantes del inmueble o la zona,
que de alguna forma, inciden en el valor del bien en estudio. Asimismo, se
indicaran los criterios y procedimientos de valuacién, asi como las definiciones
necesarias de cada concepto que influya en el valor conclusivo.

-Enfoque comparativo de mercado.

-Enfoque de costos.

-Enfoque de ingresos.

-Método residual.

-Referencia de publicidad para costos por m2 de construccion.

-Comentarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones
limitantes al avallo (declaraciones y advertencias).

-Informacién o documentacién que contd el valuador
profesional para la elaboracién del avaluo.

\Vil-lnvestigacién de mercado ]

Corresponde a la investigacién exhaustiva de mercado que se encuentra en
ventas consumadas o en su caso ofertas recientes que sean iguales o similares
al inmueble valuado.

a) Oferta de terrenos en | Se debera indicar del comparable, de ser posibie la
venta : ubicacién calle, numero oficial, numero de lote,
manzana, colonia, delegacién, entidad, asi como la
descripcion detallada de sus caracteristicas, zona,
ubicacion, numero de frentes, forma, superficie, uso
de suelo, valor total y valor unitario, incluyendo
nombre de la persona que atendié, ndmero
telefdnico o correo electréonico.

b) Oferta de inmuebles en | Se debera indicar del comparable, de ser posible la
renta : ubicacion calle, numero oficial, namero de lote,
manzana, colonia, delegacion, entidad, asi como la
descripcion detallada de sus caracteristicas. zona,
ubicacion, numero de niveles, superficie construida,
uso de inmueble, calidad de los materiales, edad,
estado de conservacion, valor total y valor unitario,
incluyendo nombre de la persona que atendid,
namero telefonico o correo electrdnico.
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IVll-investigacién de mercado continua.. |

¢) Oferta de inmuebles en
venta: '

Se debera indicar del comparable, de ser posible la
ubicacién calle, numero oficial, lote, manzana,
colonia, delegacién, entidad, asl como la descripcién
detallada de sus caracteristicas, zona, ubicacion,
nimero de niveles, superficie construida, uso de
inmueble, calidad de los materiales, edad, estado de
conservacion, valor total y valor unitario, incluyendo
nombre de la persona que atendidé, ndmero
telefénico o correo electronico.

[Vll-Aplicacién del enfoque comparativode mercado]

a) Factores de ajuste para
el terreno u homologacién
(buscando lote tipo o bien
directo al inmueble a
valuar) :

Se debera incluir numero de referencia, valor
unitario, entre otros factores de zona, ubicacion,
frente, forma, superficie, uso de suelo, negociacion o
comercializaciéon, que sean el soporte tecnico del
valuador profesional, para estimar el valor unitario o
resultante.

b) Factores de ajuste para
construcciones en renta :

Se debera incluir nimero de referencia, valor
unitario, entre otros factores zona, colonia, edad,
estado de conservacion, calidad de los materiales,
superficie construida, negociacién o
comercializacién, que sean el soporte técnico del
valuador profesional, para estimar el valor unitario o
resultante.

c) Factores de ajuste para
construcciones en venta
(incluye terreno) :

Se deberd incluir nimero de referencia, valor
unitario, entre otros factores zona, colonia, edad,
estado de conservacion, calidad de los materiales,
superficie de terreno y de construccién, negociacion
o comercializacién, que sean el soporte tecnico del
valuador profesional, para estimar el valor unitario o
resultante.
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Vill.-Aplicacion del enfoque comparativo de mercado
continua...

c') Factores de ajuste para|Se debera incluir numero de referencia, valor unitario
construcciones en venta | del terreno homologado inicial (ver inciso a), factores
(no incluye terreno y al de ajuste para el terreno como son superficie,
final se suma) ubicacién, zona y se restan del valor inicial de la
oferta para continuar con la homologacion de la
construccion debera incluir valor unitario, entre otros
factores zona, colonia, edad, estado de
conservacion, calidad de los materiales, superficie
de construccién, negociacién o comercializacion, que
sean el soporte técnico del valuador profesional,
para estimar el valor unitario o resultante, al final se
suman el valor total del terreno homologado y el
valor total de la construccion.

IX-Aplicacion del enfoque de costos
(Apartado para terreno y construccion)

Lote tipo predominante : Lote cuyo tamano se repite méas en el area o en el
corredor del valor, en caso de no existir lote tipo
predominante en la zona que sefale [a autoridad
correspondiente, el Valuador Profesional propondra
uno a su juicio.

Valor de calle o de zona : |Se asentara el valor que resulte de la investigacion
de terrenos en la zona, zonas similares aplicando un
analisis y homologacion del mercado, que finalmente
conduzcan a la estimacién del valor unitario que sera
aplicado al valor de calle o zona.

|a) Terreno |

Regiéon y manzana : Sirve de referencia y es la identificacidon numérica
catastral que asigna en la boleta del inmueble para
. el pago de impuesto predial del D. F.

Area de valor o corredor  |Es la clave que se asigna en las Tablas del Manual
de valor : de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria de la Tesoreria del D. F,,
conforme a los datos de la boleta predial del
inmueble, en base a la regién y manzana en que se
ubica el mismo, determinando a estas dos claves un
valor unitario, diferenciado de uno a otro por su
ubicacién.
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IX-Aplicacién del enfoque de costos
(Apartado para terreno y construcciéon) continua...

Factores de eficiencia : Son los premios o castigos que se aplican al terreno
considerando sus caracteristicas fisicas y de
ubicacién, que se aplican al valor de calle 0 zona,
dependiendo del Valuador Profesional y su criterio
para homologar las referencias de mercado
directamente con el lote tipo o con el objeto a valuar.

FZo Zona : Factor que influye en el valor de un lote de terreno
segun su ubicacién dentro de un area de valor
especifica, para la aplicaciébn de este factor se
considerard la calle moda, aquélla cuyas
caracteristicas de frafico vehicular, anchura, calidad
de carpetas, mobiliario urbano de aceras vy
camellones, se presenta con mayor frecuencia en el
area de valor en donde se ubique el inmueble.

Los castigos se aplican cuando el terreno se ubica
en calle con caracteristicas inferiores a la moda
(cerradas, callejones, calles mas angostas);
asimismo cuando la calle en que se ubique el terreno
sea igual a calle moda, no se aplica premio o
castigo.

FUb Ubicacion : Factor que influye en el valor unitario medio
correspondiente al area o corredor de valor en su
aplicacion a un lote de terreno, en funcién de la
posicidon del mismo en la manzana en que se ubica.

Los castigos se aplican respecto a la ubicacion del
lote de terreno dentro de una manzana, y se
relaciona con el nimero de frentes que pueda tener;
en términos generales, se aplican premios cuando el
lote de terreno cuenta con mas de un frente vy
castigos por no poseer frente a ninguna calle.

FFr Frente : Factor que influye en el valor unitario del area o
corredor de valor al aplicarse a lotes de terrenos con
menor frente del que autorizan los reglamentos
correspondientes.

Para este caso se aplican los castigos a lotes de
terrenos que tienen frentes inferiores a 6.90 metros;
cuando son superiores a 7.00 metros no se aplican
L premios o castigos.
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IX-Aplicaciéon del enfoque de costos
(Apartado para terreno y construccién) continua...

FFo Forma :

Factor que influye en el valor unitario del area o
corredor de valor, en su aplicacién a un predio de
forma irregular, es decir, que no es de fomma
rectangular.

Se refiere al castigo aplicable a los lotes de terrenos
que posean una forma geométrica irregular, el
castigo se establece en términos generales de dos
maneras: el primero para terrenos cuyo fondo sea
igual o menor a tres veces el frente y cuya poligonal
conforme ocho 0 menos angulos y el segundo para
terrenos cuyo fondo sea mayor a tres veces el frente
o cuya poligonal conforme nueve o mas angulos.

FSu Superficie :

Factor que afecta al valor unitario del area o
corredor, al aplicarse a un lote de terreno mayor de
dos veces la superficie del lote moda, para la
determinacién de este factor se entenderd lote
moda, al lote cuyo tamaro se repite mas en el area o
en el corredor del valor.

De acuerdo con el principio basico de que a mayor
superficie de tierra menor valor; el dato relativo a la
superficie del lote moda se obtiene directamente de
los programas parciales de cada delegacién de uso
de suelo; 0 en su caso, sera el que perito establezca.

FRe Resultante :

Factor que se obtiene de mulitiplicar los cinco
factores antes senalados

Valor unitario resultante :

Corresponde al resultado de multiplicar el valor
unitario por el factor resultante.

Valor total del terreno o
suma :

Corresponde al resultado de multiplicar el valor
unitario resultante por la superficie del lote de
terreno, en caso de ser en condominio se aplicara el
indiviso correspondiente.
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IX-Aplicacién del enfoque de costos
(Apartado para terreno y construccién) continua...

[ b) Construccion : |

Tipo : Los grupos de construccién homogéneos o
porciones de las mismas diferencias entre si, en
cuanto a su uso, rango de niveles, clase y factores
de eficiencia que son identificados por el Valuador
Profesional en Descripcion General del Inmueble.
Uso: Corresponde al aprovechamiento genérico o
actividad principal que se desarrolla dentro de la
construccién, indistintamente del tipo y cantidad de
aclividades que la complementan.

Rangos de niveles : NUmero de plantas cubiertas dentro del que puede
encontrarse cada porciéon de construccién, incluye
s6tanos, cobertizos, vestibulos, accesos y todo aquel
elemento con techumbre de una edificacion.

Clase : Se refiere a la clasificacién o grupo al que pertenece
una construccion de acuerdo con las caracteristicas
propias de sus espacios, servicios, estructura e
instalaciones basicas, asi como de los acabados
tipicos que le corresponden, la cual tiene asignado
un valor unitario de construccién. Se divide en
Habitacional y No Habitacional.

Valor unitario de Corresponde al valor expresado en pesos por meftro
referencia : cuadrado, de acuerdo al uso, rangos de niveles y
clase, basado a publicacién especializada en costos
de construccion, también conocido como Valor
Reposicion Nuevo.

Factores de eficiencia de |Son los méritos y deméritos que podran aplicarse a
las construcciones una parte o toda la construcciéon, que considere
adecuados el Valuador Profesional, segun sus
caracteristicas.

Fco : Factor de Refleja la reduccién o incremento del valor con

conservacion : relacion al mantenimiento que se le ha dado a la
construccién, estimado por el Valuador Profesional.

Fed: Factor de Edad: Sirve para aplicar el demérito al valor de las

construcciones por la edad que tiene el inmueble
expresada en anos, estimado por el valuador.

Otros : El que considere pertinente aplicar, describiendo

claramente el contenido el Valuador Profesional.
Demérito aplicable en Corresponde al resultado de multiplicar los factores
porcentaje % : de conservacion y edad, en su caso otro.
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Descripclén de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato tinlco de availo

IX-Aplicaciéon del enfogque de costos
(Apartado para terreno y construccién) continua...

Cuadro de calculo:

Tipo :

Se indicaran los numeros de tipos identificados para
la construccion.

Destino / Uso :

Descripcién del tipo, habitacional o no habitacional.

Superficie total construida
de cada tipo en su caso:

Area total o areas parciales de los diferentes tipos de
construccion  identificados por el  Valuador
Profesional.

Valor de Reposicion
Nuevo V. R. N. o
Reproduccion :

Es el valor unitario por metro cuadrado de las
construcciones considerandolas de cada tipo como
nuevas, con las caracteristicas que la técnica
hubiera introducido dentro de los modelos
considerados como equivalentes.

Este valor considera los costos necesarios para
sustituir las construcciones en condiciones similares,
en base a los conceptos que integran las partidas de
las diferentes calidades de prototipos.

El Valor de Reproducciéon Nuevo este considera los
costos necesarios para reproducir una construccion
idéntica a la original, respetando la técnica que
hubiera utilizado en la fecha de su edificacion.

Factor resultante de
demérito:

Corresponde al resultado de multiplicar los factores
de conservacion y edad, en su caso otro.

Valor Neto de Reposicion
V.N.R. por tipo en su caso:

Es el resultado de multiplicar el valor de reposicién
nuevo por el factor resultante, para cada tipo.

Valor Unitario por tipo en
Su €aso :

Es el resuitado de multiplicar el valor de reposicion
nuevo por el factor resultante de cada tipo.

Valor resultante de la
consiruccion o suma

Corresponde cuando existen varios tipos de

construccion a la suma de estos.

c) Instalaciones especiales

obras complementanas y elementos accesorios

Concepto :

Correspondiente a la descripcion del tipo de
instalaciones especiales, elementos accesorios vy
obras complementarias identificados en el inmueble.

Cantidad : Es el nUmero de veces que se repite un concepto de
instalaciones especiales, elementos accesorios vy
obras complementarias.

Unidad : Unidades en que se mide la capacidad de las

instalaciones especiales, elementos accesorios vy
obras complementarias.

58



Descripclén de los conceptos baslcos generalmente aceptados para el formato Gnico de avalilo

IX-Aplicacién del enfoque de costos
(Apartado para terreno y construccién) continua...

Valor de Reposicion
Nuevo:

Es el valor que tendrian las instalaciones especiales,
elementos accesorios y obras complementarias, en
su condicion nueva.

Valor Unitario :

Es la expresion minima del tipo de instalacién
expresada en pesos, en su condicién nueva.

Total ;

Es el resultado de multiplicar la unidad por el valor
unitario, en su condicion nueva.

Factores de demérito :

Corresponden al demérito resultante por edad,
estado de conservacion, depreciacién o factores que
el Valuador Profesional considera adecuados aplicar.

Valor Neto de Reposicion:

Es el valor resultante de afectar el Valor Unitario de
Reposicion Nuevo por los factores de demérito.

Valor Neto de Reposicion
Unitario :

Es la expresién minima del tipo de instalacion
expresada en pesos, en su condicion a la fecha del
avaluo.

Total :

Es el valor total correspondiente de muiltiplicar la
cantidad de cada tipo por el Valor Neto de
Reposicién unitario de cada una de las instalaciones
especiales, elementos accesorios y  obras
complementarias.

Total elementos
accesorios propios :

Es el Valor Neto de Reposicion total de los

elementos accesorios.

Areas comunes del
conjunto al que pertenece:

Se tiene que describir las areas comunes, para
régimen privada colectiva, en su caso.

Valor elementos comunes
correspondiente al
inmueble en estudio :

Es el Valor Neto de Reposicion total de las areas
comunes, para régimen privada colectiva, en su
caso.

Instalaciones comunes del
conjunto al que pertenece:

Se tiene que describir las instalaciones comunes,
para régimen privada colectiva, en su caso.

Valor de instalaciones
comunes correspondiente
al inmueble en estudio :

de las
privada

Es el Valor Neto de Reposicion total
instalaciones comunes, para régimen
colectiva, en su caso.

Total instalaciones
especiales, obras
complementarias y
elementos accesorios (¢):

Es la suma de los valores de las instalaciones
especiales, obras complementarias y elementos
accesorios.

Resultado de la aplicacién
del enfoque de costos

(@+b+c)

Es la suma total de los valores resultantes de
Terreno, Construcciones, Instalaciones Especiales,
Elementos Accesorios y Obras Complementarias.
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Descripclon de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato Unlco de avaldo

X- Aplicacién
(Valor por

capitalizacion de

del enfoque de

rentas)

ingresos

Renta mensual ;

Renta Bruta mensual sin deducciones.

Tipo :

Clasificacion de.las fracciones con caracteristicas de
construccion  homogéneas que componen el
inmueble valuado.

Destino /Uso :

Descripcion del tipo, habitacional o no habitacional.

Area : Area total o areas parciales de los diferentes tipos de
construccion identificados por el Valuador.
Unidad : Corresponde a la medida minima para la renta, se

utiliza metros cuadrados.

Renta unitaria ;

Corresponde al resultado de la homologacion
expresada en la medida minima para la renta que se
utiliza en pesos por metros cuadrados de cada tipo
identificado en el inmueble o la renta de contrato.

Renta total :

Es el resultado de muitiplicar el area por la renta
unitaria de cada tipo identificado.

Suman las rentas :

Es la suma de las rentas de los diferentes tipos
analizados.

Renta bruta mensual en
numeros redondos :

Es la renta resultante de sumar las rentas brutas
parciales gue se asignaron a los diferentes tipos de
la construccion o de areas rentables, sin descontar
las deducciones.

Porcentaje de
deducciones (%) :

Deducciones que nomalmente paga un inmueble y
que son aceptadas en el negocio inmobiliario, las
cuales se expresan en % y su equivalente en pesos.

Vacios (%) :

Tiempo que permanece desocupado el inmueble
expresado en % y pesos (sin generar ingresos).

Gastos de generales
(administracion, limpieza,
vigilancia)

Dinero que se requiere para la adecuada operacién y
funcionamiento del inmueble en un periodo corto
(puede ser semanal, mensual), expresado en pesos.

Gastos de conservacion y
mantenimiento :

Dinero que se requiere para el buen funcionamiento
del inmueble, periodo mediano (6 meses o mas).

Seguros :

Dinero que se requiere para respaldar en caso de
siniestro o dano natural el inmueble.

Impuesto predial :

Pago anual que recauda la autoridad por la posesion
de un bien inmueble.

Impuesto sobre la renta

Pago anual que recauda fa autoridad por la renta de
un bien inmueble.

Importe de deducciones (
$):

Cantidad que paga un edificio y que son aceptadas
en el negocio inmobiliario, las cuales se expresan en
PEesos.
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Descripclén de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato Linkco de avalio

X- Aplicaciodn
(Valor

por capitalizaciéon de

del de ingresos

rentas) continua...

enfoque

Ingreso neto mensual :

Es la renta resultante de sumar las rentas brutas
parciales que se asignaron a los diferentes tipos de
la construccion o de &areas rentables menos el
importe de las deducciones.

Ingreso neto anual :

Es la renta resultante de multiplicar el ingreso neto
mensual por doce meses.

Capitalizando la renta
neta anual con una tasa
del ;

Tasa de interés que estima el Valuador Profesional
para calcular el valor de ingresos.

Tasa de capitalizacion
aplicable al caso,
resultado:

Se podra calcular la tasa de capitalizacion que
corresponda de acuerdo a la edad y vida remanente
del inmueble, uso o destino del mismo, estado de
conservacion, calidad de proyecto, zona de
ubicacién, oferta y demanda, calidad de las
construcciones y oftros.

Resultado de la aplicacion
del enfoque de ingresos :

Es el resultado de dividir la el ingreso neto anual
entre la tasa de capitalizacion aplicable al caso.

XI- Resumen de

valores |

Enfoque de costos (Valor
fisico o directo):

Se escribira el valor obtenido del enfoque de costos.

Enfoque de ingresos
(Valor de capitalizacién de
rentas):

Se escribird el valor obtenido del enfoque de

ingresos.

Enfogue comparativo de
mercado (Valor
comparativo de mercado).

Se escribira el valor obtenido del

mercado.

enfoque de

Xll- Consideraciones
(Apartado para terreno y construccion)

previas a la conclusién

Fundamentar las razones
para la estimacién de
valor concluido.

En este capitulo se analizaran en forma suficiente y |
explicita los valores obtenidos en el estudio por los
diferentes métodos, razonando estos resultados para
concluir el valor. Por lo tanto en este apartado se
deberan de asentar en forma clara y detallada las
premisas que sustentan finalmente el valor comercial
del inmueble.
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Descripcién de los conceptos basicos generalmente aceptados para el formato tnlco de avaltio

IXlll.- Conclusién b e e |

e

Su valor concluido, en Se asentara el valor conclusivo del inmueble, con
numeros redondos : numero, letra y la fecha de avalto.

Nombre del valuador Nombre del Valuador Profesional, con cédula
(Valuador Profesional): profesional en valuacién inmobiliaria el cual debera

acompanarse inicialmente de las abreviaturas que
corresponden a la carrera e institucion que solicita el
apoyo de sus servicios.

Especialidad : Se debera indicar invariablemente bienes
inmuebles.
Firma : Rubrica del Valuador Profesional que haya

practicado el avallo.

Nombre del funcionario o | Profesional autorizado por la Institucién que certifica
representante de la el avaldo.

Sociedad:
Firma : En cada hoja el sello de la institucion de crédito,
sociedad civli o mercanti y la rubrica del
representante legal ante la autoridad.

IXIV.- Valor referido

Valor referido Es el resultado de la cantidad obtenida conforme al
valor anterior entre el indice de referencia calculado,
sera el valor del bien a la fecha a la que el avaltio
sea referido.

Fecha referencia Se debera indicar la fecha a la cual se referira el
valor.
Indice de referencia. Se dividira entre el factor que se obtenga de dividir el

indice nacional de precios al consumidor del mes
inmediato anterior a aquel en que se practique el
avaluo, entre el indice del mes al cual es referido el
mismo; si el avaluo es referido a una fecha en que
no se disponga del dato del indice nacional de
precios al consumidor, dicha cantidad se dividira
entre el factor que corresponda, segun el numero de
afos transcurridos entre la fecha a la cual es referido
el avaluo y la fecha en que se practique.

[XV.- Fotografias del inmueble B |
La fotografias del Las fotografias necesarias para reflejar las
inmueble : caracteristicas del inmueble con descripcidn

(fachadas, interiores, estructura e instalaciones
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Descripcién de los conceptos baslcos generalmente aceptados para el formato tinico de avaliio

XVl.- Fotografias de los comparables
(cédulas de investigacion)

En caso de requerir
reporte fotografico.

Los reportes fotograficos correspondientes a las
referencias de inmuebles en venta deberan
presentarse indicando como minimo: con el nimero
de fotografia, mismo que deberd coincidir con el
numero de referencia sefialado en las cédulas de
investigacion de mercado; asi como la ubicacion del
inmueble: calle, nUmero exterior, numero interior y
colonia {en casos que el valor estimado sea mayor a
X valor o importancia del inmueble se aplicara este
apartado).
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Comparativo de conceptos de varios Formatos y Propuesta de conceptos

A continuacién se presenta una tabla comparativa de los conceptos que
incluyen los formatos de la CNBV, SHF, INFONAVIT, TESORERIADELD.F., y
los conceptos que contendria el formato propuesto: formato unico de
avaluo.

INFONAVIT
<|| TESORERIA D. F.

<|{«<|&|&|| PROPUESTA

CONCEPTO

Logoltipo :
Portada :
N° de servicio o Clave del avaluo :

[l-Antecedentes l

Nombre de la institucién de crédito, sociedad civil, sociedad
mercantil o valuador profesional que practica y certifica el VI iv)Y
avaluo :

Numero de autorizacién de la Institucion :
Nombre del solicitante o derechohabiente : v
Direccion del solicitante :

Nombre y cédula de perito valuador que elabora el avaluo :
No. de registro del perito valuador otorgado por la institucion:
Nombre y numero de registro del corredor publico que
practica el avaluo:

Especialidad :

Fecha de ultima visita :

Fecha del avaluo :

Tipo de Inmueble que se valia :

Régimen de propiedad .

Ubicacidn del inmueble:

Nombre (s) del (los) propietario (s) del inmueble):

Direccion del (los) propietario (s) :

Objeto del avaluo :

Propdésito del avalio :

Numero de cuenta predial :

Numero de cuenta de agua (no es necesaria solo es
importante saber si cuenta con el servicio) :

|| cNBV
SHF

<
<
<
N

<
<

<
N

ANAN

ANIAN
AN ANENENENEN

ENENENEN

AN
AN
AN

AN

ANANENENEN
ANANENENEAN

AR ANRNANANANAN

AN
AN

AN ENEANENENANANANANENRNAN
ASEANENEANENENENENRNENENEN
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Comparative de conceptos de varlos Formatos y Propuesta de conceptos

e R

INFONAVIT
<|| «|| TESORERIA D. F.
PROPUESTA

£ i)
Lo N

CONCEPTO
\l-C aracteristicas urbanas ; |

Clasificacion de fa zona :

Referencia de proximidad urbana :
Tipos de construccion predominante :
Indice de saturacién en la zona:
Densidad de poblacion :

Nivel socioecondémico :

Contaminacioén ambiental :

Uso de suelo :

Plano de uso de suefo :

Coeficiente de uso del suelo (C. U. S.) :
Coeficiente de ocupacion del suelo (C. O. S.):
Vias de acceso :

Servicios publicos :

Equipamiento urbano :

Colindancias notables :

[M.-Terreno |

<|[<|| ENBV

</« <|<||<|/I SHE

ANANENANENIAN

SIS S

ASAANANENANAN

<
<

ANANENANAN

ANANAN

ANANAN

ANENENENEN
ENESEVENENESNANENENIENENENANENANENANENENENENENENANENIEN

Tramo de calles, calles transversales limitrofes y orientacion:
Colindancias y medidas :

Superficie total de terreno :

Configuracién y Topografia:

No. de frentes :

Caracteristicas panoramicas :

Servidumbres o restricciones :

Croquis de ubicacion :

Indiviso:

ANEANRNANIAY
ANANANENIAN
SIS S
ANANENENIAN

ANANAN
ANIANENEN

ANRYAYAS
SIS
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Comparativo de conceptos de varios Formatos y Propuesta de conceptos

CONCEPTO

INFONAVIT

[IV-Descripcién general del inmueble |

Uso actual :

Tipos de construccion apreciados :

Calidad y clasificacién de la construccion :

SN S ENBY
NSNS SHE
NRAYAYAN

a) Uso:

b) Rango de niveles:

c) Clase :

Niumero de niveles :

<« & 4] s[«|«||«|] TESORERIA D .F.

Superficie construida :

Superficie accesoria :

Edad aproximada o aparente de la construccion :

ANANERNENAN
ANANENANEN

Vida probable de la construccién nueva :

Vida dtil remanente :

Estado de conservacién :

AR AN AN

Grado de terminacion de obra ;

Grado de avance de las areas comunes :

Calidad del proyecto :

<

<

Unidades rentables del conjunto ;

Unidades rentables o susceptibles de rentarse del inmueble:

|V-Elementos de construccién

ANIRNANANANANANEN
ANTRNAYAYRYANANAN

| A) Obra negra o gruesa :

Cimentacion :

Estructura :

Muros, trabes y columnas :

AN
SIS

Entrepisos :

Techos :

Azoteas .

Bardas ;

AR RS RYASAYRNIANIANIAN

SSSSSSSTSN SIS

<ol al ol f ]l afa )1l sl ] 1]« 1] o] [« &[] «[| PROPUESTA
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Comparativo de conceptos de var(os Formatos y Propuesta de conceptos

w
a

W

sS|x| @

Z|W|w

miuw|Q e

CONCEPTO QL2 i [
|V-Elementos de construccién continua...|v|[v|v|v]|Y]
[B) Revestimientos y acabados interiores : v | [v]¥]

Aplanados : VI IVIYIVIY

Plafones : VIVIVIYIY

Lambrines : VI v vV

Pisos : VI iviviIvI|vY

Escaleras : VIV VI Y

Pintura : v v

Recubrimientos especiales : v V1Y
[c) Carpinteria : [ vIiviiviviv]

Puertas : v viY

Guardarropas : v v iY

Lambrines y plafones : v V¥

Pisos : v v [
|d) Instalaciones hidraulicas y sanitarias : VT [ [v1“]

Muebles sanitarios : v v

Muebles de cocina : v viv¥
[e) Instalaciones eléctricas v | [v{7]
|f) Herreria o canceleria : [ vIivivivI]v]
|g) Vidrieria : v | 1vi¥]
'h) Cerrajeria : v | |[vI¥]
li) Fachadas : v [ [v[v]
lj) Instalaciones especiales : [vIvIv]v]Y]
|k) Instalaciones elementos accesorios : [vIvIvIvI]v]
1) Instalaciones obras complementarias : [V IvIvIv]Y]
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Comparatlvo de conceptos de varlos Formatos y Propuesta de conceptos

L
(]
S
1S |E| |
<[y
_ o@D
\ b o lw|(Q|n|0
Z | T |5 W e
CONCEPTO DA = e
Vi~-Consideraciones previas al avaldo slvlivliviv
(Apartado para terreno y construccién)
Para la elaboracion de este avallio se aplican los siguientes
criterios y procedimientos de valuacién (justificacion del VIV VY|
método 6 aclaracién de la metodologia pertinente):
a) Enfoque comparativo de mercado : VIiVIivIV|Y
b) Enfoque de costos (considera terreno "no reproducible”,
construcciones V.R.N. y V.N.R. e instalaciones) incluir la VIV YIY
referencia del costo por m2 de construccion:
c) Enfoque de ir_)gresos _(para el caso de la S.H.F. se vivivivie
considera apartir de calidad media) :
d) Método residual : VIV Y VI
Comentarios generales, supuestos. exclusiones y
condiciones limitantes al avallo (declaraciones y v iV
advertencias): :
Informacion o documentacién que conté el valuador 7
profesional para la elaboracién del avallo :

\Vll-lnvestigacion de mercado [vIvIvIvI]v]
Se recomienda que la investigacion este en la hoja de v
homologacién de cada tipo

[a) Referencias de terrenos: vIvIvI]v]Y]

| b) Referencias de inmuebles en renta :

[V [v]v/][/][V]

|c) Referencias de inmuebles en venta:

EAEATArAra

\Vill.-Aplicaciéon del enfoque de mercado|v |V ][V ]V ][Y]

a) Factores de ajuste para el terreno u homologacion
(buscando lote tipo o bien directo al inmueble a valuar) :

v

Vi iviv

v

|b) Factores de ajuste para construcciones en renta :

E4AE4AEdEd —

incluye terreno y al final se suma)

c) Factores de ajuste para construcciones en venta (incluye | v |V |V [V |V
terreno)
c'} Factores de ajuste para construcciones en venta (no v v
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Comparativo de conceptos de varios Formatos y Propuesta de conceptos

CONCEPTO

INFONAVIT

(Apartado para terreno y construccion)

IX-Aplicaciéon del enfoque de costos

<|| CNBV

<

<|| TESORERIA D. F.
|| PROPUESTA

Lote tipo predominante :

Valor de calle o de zona (se desprende del estudio de
mercados):

AN

AN
RN

|a) Terreno

<

Regién y manzana :

ea de valor o corredor de valor (Manuel de Tesoreria del
D. F., solo como referencia):

AN

BN BNTRN

Factores de eficiencia ;

FZo Zona :

FUb Ubicacién :

FFr Frente ;

FFo Forma :

FSu Superficie :

FRe Resultante ;

Indiviso :

Valor unitario resultante ;

Valor total del terreno o0 suma :

| b) Construccion :

Estimacion de los coeficientes de la construcciones :

Tipo :

Uso :

Rango de niveles :

Clase :

Valor unitario de referencia :

Factores de eficiencia de las construcciones (el factor final
debe ser el resultado de Fco. x Fed. sin limite de demérito,
es decir puede ser mayor a 0.60).

SN SIS NSNS S SN SN S NN S

ANEASRSEYA VA YA ANANANANENANENANANAN

ANRNENENANENENIRNIENANENENENENENRNRNEN

Fco : Factor de conservacion :

Fed: Factor de Edad:

Otfros :

Demérito aplicabie en porcentaje % :

AN AN

AN RNAN

RN NEN




Comparativo de conceptos de varios Formatos y Propuesta de conceptos

CONCEPTO

INFONAVIT

<|cnev.
|| sHF

<]| TESORERIA D. F.
«|| PROPUESTA

continua...

IX-Aplicacién del enfoque de costos

%

|b) Construccion continua. ..

Valor resultante:

Cuadro de calculo :

Tipo :

Destino / Uso ;

Superficie total construida, por tipo en su caso:

Valor de reposicion nuevo V.R.N. o reproduccion

Otros :

Factor resultante de demérito:

Valor neto de reposicién V.N.R. por tipo en su caso:

Valor Unitario por tipo en su caso ;

Valor resultante de la construccion o suma :

c) Instalaciones especiales, obras complementarias y
elementos accesorios

ANIRS RSB YA SASANANANANIAN

ANTRNANANANENANANENENANENIRN
SHSS S S SN NSNS

Concepto :

Cantidad :

Unidad :

Valor de reposicion nuevo :

Unitario :

Total :

Factores de demérito :

SN SIS KNS

ANENRNENANENEN

Factor por conservacion :

Factor por edad :

Valor neto de reposicion :

Unitaro

Total

Total elementos accesorios propios :

Instalaciones comunes del conjunto al que pertenece :

ARNAYAYANAN

ANAVRAYARAY

Valor elementos comunes correspondiente al inmueble en
estudio :

Total instalaciones especiales, obras complementarlas y
elementos accesorios (c):

<

<

AN NE VAN NENENESENENENENANENENEN




Comparativo de conceptos de varlos Formatos y Propuesta de conceptos

INFONAVIT |
<|[<|| TESORERIA D. F.

<|/|<[| PROPUESTA

CONCEPTO
[IX-Aplicacién del enfoque de costoscontinua.. |

d) Instalaciones especiales privativas en caso de condominio
(aire condicionado, equipos de sonido o video fjjos, etc.)
Resultado de la aplicacién del enfoque de costos (a + b + ¢
en caso de condominio + d):

|X-Aplicacién delenfoque de ingresos]|
Renta mensual :

Tipo :

Destino /Uso :

Area :

Unidad :

Renta unitaria :

Renta total ;

Suman las rentas :

Renta bruta mensual en nimeros redondos :

Porcentaje de deducciones (%) :

Vacios :

Derechos por servicio de agua

Gastos de generales (administracion, limpieza, vigilancia)
Gastos de conservacién y mantenimiento :

Sequros :

Impuesto predial :

Impuesto sobre la renta

Importe de deducciones ( $ ):

Ingresos netos mensual :

| SHF

<

|</| CNBV

<
<
N

E4Ed
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Comparativo de conceptos de varlos Formatos y Propuesta de conceptos
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; Z2 I |z |W|x
CONCEPTO O|l»|=|F— |04
|X-Aplicacién del enfoque de ingresos|v[v]|vI[v]Y]
Ingresos netos anual : v v | v
Capitalizando la renta neta anual con una tasa del : v v | v
Tasa de capitalizacidén aplicable al caso, resultado: v v | ¥
Resultado de la aplicacion del enfogue de ingresos : v V1|V

[XI- Resumen de valores [vIvIiv]vivY]
Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de VIivI|vY v
reposicion): '

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacién de rentas): VI vV v
Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de VI iv|v v
mercado):

Otro; Vi vV v

Xll.- Consideraciones previas a la co|V v
nclusién (Apartado para terreno y construccién)

Fundamentar las razones para la estimacion de valor v v
concluido.

[Xill- Conclusién , [vIv]viv]v¥]
Valor concluido, en numeros redondos a la fecha: VIVIVIVI]Y
Nombre del valuador (Valuador Profesional): VIVIYIYY
Especialidad : v viv
Firma : VI v VIV Y
Nombre del funcionario o representante de la Sociedad: VI ivIVIYVIY
Firma: v | VI vVvIv |V

|XIV.- Valor referidoensucaso v | 71|
Valor referido. v v [
Fecha referencia. v -
Indice de referencia. v V1Y

IXV.- Fotografias del inmueble [ vVIv]vIviv]|
Las fotografias necesarias para reflejar las caracteristicas VI vivI|Y
del inmueble con descripcion de las mismas (fachadas,
interiores, estructura, instalaciones y acabados).
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CONCEPTO e g e |
XVl- Fotografias de los comparables|Y v
(cédulas de investigacion) _

En caso de requerir reporte fotogréfico (en casos que el v vV |Y
valor estimado sea mayor a “x” valor).
[Croquis : | [v[v] [¥]

El croquis es el dltimo concepto para el formato propuesto.

Los siguientes conceptos son complemento segun el usuario, es importante

sefalar que gran parte de estos conceptos ya estan contemplados en ta propuesta
de formato.

Contar con una sintesis en la que se senale la siguiente Vv
informacion:

1. Clave del avaldo. Numero asignado por la unidad de v|v
valuacion.

2. Fecha del avalio. En formato DD/MM/AAAA. VIV
3. Clave tnica de vivienda (CUVI). viv
4. Numero de registro Infonavit (de ser aplicable). v |V
5. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser Vv
aplicable).

6. Clave del controlador que certifico el avaluo. Numero v |V
asignado por la sociedad.

7. Clave del perito valuador que realizo el avaltio. Numero v |V

asignado por la sociedad.

8. Intermediario financiero que otorga el crédito.

9. Constructor para el caso de vivienda nueva.

10. Propdsito.

11. Tipo de inmueble a valuar.

12. Calle y numero o su equivalencia.

13. Nombre del conjunto (de ser aplicable).

14. Colonia.

15. Codigo postal.

16. Delegacion o municipio conforme a catalogo INEGI.

ANANANENENENANENRN
ANINENANENANENENAN
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CONCEPTO

BSHER B

Contar con una sintesis en la que se senale Ia siguiente
informacién continua .. :

<

17. Entidad Federativa conforme a catalogo INEG!.

18. Numero de cuenta predial.

19. Referencia de proximidad urbana.

20. Infraestructura disponible en la zona (en porcentaje).

21. Clase del inmueble

22. Vida util remanente en meses.

23. Afio de terminacion o remodelacion de la obra en
formato AAAA

ANBNENENENANAN
ANANENENENANEN

24. Unidades rentables generales.

25. Unidades rentables

26. Superficie de terreno en m>

27. Superficie de construida en m?

28. Superficie accesoria en m?

29. Superficie asentada inscrita o asentada en escritura
publica en m?

ANBRYA RS
NEAYRIRYARY

30. Superficie vendible en m2

31. Valor comparativo de mercado.

32. Valor fisico del terreno.

33. Valor fisico de la construccion.

34. Valor fisico de instalaciones y elementos comunes.

35. Otros valores estudiados.

36. Importe del valor concluido.

ANENERNENANENENAN

ANRNEANANRNANENEN

37. Firma del controlador y del perito valuador.
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CONGEPTO

[INFONAVIT
“TESORERIA D. F.

SHF

| 1 Generacion de no. de cédula:

H 'PROPUESTA

—

Entidad federativa de la vivienda:

Namero servicio social del derechohabiente :

Controlador :

| 2 Derechohabiente :

|

Apellido paterno :

Apellido materno :

Nombre (s) :

Registro federal de contribuyente :

Clave Unica de registro de poblacion :

Municipio :

Colonia :

Calle :

No. exterior :

No. interior :

Codigo postal .

Teléfono :

| 3 Oferente o propietario :

Apellido paterno :

Apellido materno :

Nombre (s) :

Registro federal de contribuyente :

Clave Unica de registro de poblacion :

Cddigo postal :

Municipio ;

Colonia :

Calle :

No. exterior :

[ No. interior :

ANANANANENANANENANENANANIANIANANANENENANANENENANENENIRNIANENENIRN

| Teléfono :
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CONCEPTO

CNBV
SHF

INFONAVIT

TESORERIAD. F.
PROPUESTA

G

|4 Valuador (controlador asigna) :

Clave del avaluo (S. H. F.) :

Unidad que practica y certifica ¢l avalto :

Clave de la unidad de valuacion (S. H. F.) :

Nombre del controlador :

No. de autorizacién del controlador (S. H. F.) .

No. de avaluo interno de la unidad de valuacion :

No. de servicio :

Oficina encargada :

Solicitante :

Nombre del valuador :

No. de autorizacién del perito valuador (S. H. F.) :

Registro otorgado por la unidad de valuacion :

Registro fiscal :

Fecha de avalio :

| 5 Inmueble que se valia (valuador):

Codigo postal :

Municipio :

Colonia :

Calle :

Entre :

y entre ;

No. exterior :

No. Interior / departamento :

Supermanzana :

Condominio ;

Entrada :

Edificio :

Nivel :

Teléfono :

Manzana :

ANNEANANE YA NANANANANENENANENANANENIANIANANENANENANANANENENENENENANIAN
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o i
R e

CONCEPTO ;
| 6 Inmueble que se valia (valuador): - | [ ]
Clave unica de vivienda :
Intermediario financiero:
Clasificacion de la zona :

Referencia de proximidad :

Tipo de construccion :

Tipo :

Calidad :

Uso de las construcciones :

Otra :

Uso de suelo autorizado :

Frente def lote :

Superficie del terreno de la vivienda :
Superficie del terreno del conjunto :
Indiviso :

Vivienda :

Tipo de inmueble :

Tipo de linea de crédito .

Edad del inmueble :

Vida util remanente :

Superficie de construccion :

Numero de niveles :

Numero de recamaras :

Valor unitario terreno :

Valor unitario del inmueble en venta :
Valor comparativo del mercado :
Valor fisico del terreno :

Valor fisico de construccion :

Valor fisico instalaciones y elementos comunes :
Valor residual :

Valor fisico del inmueble :

Valor concluido :

Anexo para el pago del Impuesto Sobre Adquisicion de v
Inmuebles

T

:_PR@PUES_TA

INFONAVIT
TESORERIAD. F.

ANANENANANANANANANANANENANANANENANANANENEANENENENENANENANENENENIRN
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Este formato contiene los conceptos de la propuesta analizada, el Valuador
Profesional puede proponer otra manera de plantear su formato en el sistema

que mas le convenga.
Portada
Logotipo

N° de : XXXXXxxx

AVALUO INMOBILIARIO

Fotografia del inmueble
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Logotipo

N° de 1 xxXxxxxxx

AV ALUDO

- ANTECEDENTES

NOMBRE DE LA INSTITUCION QUE PRACTICA
Y CERTIFICA EL AVALUO:

NUMERO DE AUTORIZACION DE LA
INSTITUCION:

NOMBREE DEL SOLICITANTE:

DIRECCION DEL SOLICITANTE:

NOMBRE Y NUMERO DE CEDULA DEL
VALUADOR:

ESPECIALIDAD:

FECHA DE LA ULTIMA VISITA :
FECHA DEL AVALUO :

TIPO DE INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NOMBRE DEL PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

DIRECCION DEL PROPIETARIO:
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:
NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

NUMERO DE CUENTA DE AGUA:
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I-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA:

REFERENCIA DE PROXIMIDAD URBANA:

TIPOS DE CONSTRUCCION PREDOMINANTES:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
DENSIDAD DE POBLACION:

NIVEL SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

PLANO DE USO DE SUELO:

COEFICIENTE DE USO DEL SUELO (C.U.S.):

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO
(C.0.S.):

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS
MISMAS :

SERVICIOS PUBLICOS:
EQUIPAMIENTO URBANO:

COLINDANCIAS NOTABLES:

N° de : XXXXXXXX
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TRAMOS DE CALLES TRANSVERSALES
LIMITROFES Y ORIENTACION:

.-

TERRENO

N° de : XXXXXXxx

CROQUIS DE UBICACION:

3

=

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO
(ENCASO DE ESTAR EN CONDOMINIO
INDICAR LAS AREAS PRIVATIVAS):

AL NORTE EN:
AL SUR EN:
AL ORIENTE EN:
AL PONIENTE EN:
FUENTE:

SUPERFICIE DEL TERRENO:
FUENTE:

CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA:

No. DE FRENTES:

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES:

INDIVISO:
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IV- DESCRIPCION

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION APRECIADOS:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION (INDICAR USO, RANGO DE
NIVELES Y CLASE):

TIPO 1:
TIPO 2:
TIPO 3:

NUMERO DE NIVELES:

SUPERFICIE CONSTRUIDA:

SUPERFICIE ACCESORIA:

EDAD APROXIMADA O APARENTE DE LA
CONSTRUCCION:

VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION
NUEVA:

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:
GRADO DE TERMINACION DE OBRA:

GRADO DE AVANCE DE LAS AREAS
COMUNES:

CALIDAD DEL PROYECTO:
UNIDADES RENTABLES DELCONJUNTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE
RENTARSE:

GENERAL DEL

INMUEBLE

N° de 1 x000(xXxXxXX
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V. ELEMENTOS DE

A) OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION:

ESTRUCTURA:

MUROS, TRABES Y COLUMNAS:
ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

¢) CARPINTERIA. -
PUERTAS:
GUARDARROPAS:
PISOS:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
SANITARIAS:

MUEBLES SANITARIOS:
MUEBLES DE COCINA:

€) INSTALACIONES ELECTRICAS:
fy HERRERIA O CANCELERIA:

g) VIDRIERIA:

h) CERRAJERIA:

iy FACHADAS:

i) INSTALACIONES ESPECIALES:
k) ELEMENTOS ACCESORIOS:

1) INSTALACIONES OBRAS
COMPLEMENTARIAS:

CONSTRUCCION

N° de : xXxxxxxxx
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Logotipo

N° de : XXXXXXXX

VI- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Para la elaboracion de este avalto se aplican los siguientes criterios y procedimientos de valuacion:

A) ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO : Es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del analisis y
comparacion de bienes iguales o similares al bien objeto de estudio, que han sido vendidos o que se encuentran en
proceso de venta en el mercado abierto.

Para estimar este valor, se analizan inmuebles similares en venta en la zona. En aquellos casos en los que los bienes
comparables presentaban alguna variante con respecto al bien objeto de estudio, se efectuaron los ajustes
correspondientes mediante la metodologia conocida como "homologacion”.

B) ENFOQUE DE COSTOS : Este enfoque, conocido también como "Método Fisico”, esta basado en el supuesto de
que un comprador con la informacién pertinente, no pagaria mas por un bien que el costo de un bien substituto con el
mismo uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que el valor maximo del bien para el comprador con
informacion pertinente, seré la cantidad necesaria para construir o adquirir un nuevo bien de igual utilidad.

En este enfoque deben de considerarse:

- El terreno.

- Las construcciones.

- Las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

Los valores unitanios aplicados al terreno, se obtuvieron del andlisis comparativo de valores de terrenos que
presentaban caracteristicas similares al bien en estudio y que se detectaron ofertandose dentro de la zona de su
ubicacion; en aquellos casos en los que los bienes comparables presentaban alguna variante con respecto al bien
objeto de estudio, se efectuaron los ajustes correspondientes mediante la metodologia conocida como "homologacion”.

Los valores unitarios aplicados a las construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias se han estimado de acuerdo con la calidad de materiales y mano de obra, asi como en la publicacion
trimestral de valores unitarios de construccion publicada por la empresa especializada en Ingenieria de Costos BIMSA
CMDG. A los valores obtenidos, se les aplicaron factores de ajuste tomando en consideracioén las diferencias en los
tipos de construccion apreciados en el inmueble.

C) ENFOQUE DE INGRESOS : En el presente estudio se aplico el criterio de Capitalizacion de Rentas a Perpetuidad o
tradicional, que representa el valor presente de los beneficios futuros derivados de la propiedad medidos a través de un
nivel especifico de ingresos (renta del inmueble).

Los valores de las rentas estimadas de mercado son el resultado de un analisis de las rentas por metro cuadrado de
inmuebles similares, con los ajustes correspondientes mediante la metodologia de "homologacion”.

VALOR COMERCIAL : Corresponde a la conclusion de este estudio, y es el monto de operacion mas probable en que
Se podria comercializar un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalto, en un plazo razonable de
exposicion en el mercado, en una transaccion llevada a cabo entre un oferente y un demandante libres de presiones,
bien informados y como resultado de ponderar el Enfoque de Costos, el Enfoque de Ingresos y el Enfoque Comparativo
de Mercado.
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N° de : XXXXXXXX

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS, EXCLUSIONES Y CONDICIONES LIMITANTES AL AVALUO
Ejemplos:
El valuador declara que no tiene interés presente o futuro en la propiedad valuada.

El presente avaliio se ha hecho de conformidad y sujeto a todos los requerimientos de un avalto bancario.

Todas las conclusiones y opiniones sobre la propiedad que se valua han sido preparadas por el valuador que firma el
avalio y cada una de sus hojas. El valuador no tendra responsabilidad por ningtin cambio realizado en el reporte sin su
autorizacion.

El valuador no asume ninguna responsabilidad por las condiciones legales que guarda el inmueble en estudio, ya que
el presente reporte supone que el propietario mantiene la propiedad en condiciones legales optimas.

El valuador no esta obligado a dar testimonio o acudir a tribunales por haber realizado el presente reporte, a menos
que se haya acordado previamente con el solicitante.

El valuador asume que la propiedad no tiene fallas o condiciones especiales ocultas, del subsuelo o de la estructura,
que afectarian el valor de la misma. El valuador no asume responsabilidad por estas condiciones.

La informacién, los estimados y valores asentados en el reporte, se obtuvieron de fuentes que el valuador considera
confiables y correctas.
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V.- INVESTIGACION DE MERCADO

N° de : xxxxxxxx

a) TERRENO
A VALOR VALOR
REF. UBICACION COMPARABLE
AREA e NEE A INFORMO | TELEFONO
T-1
T-2 |
T-3
T-4 .
FACTORES DE AJUSTE 3
REF. VALOR UNITARIO VALEH
Zona Ublcacién Frente Forma Superf. goclacié R HOMOLOGADO
T-1 B
T-2
T-3 I ‘.
T4 T | .
VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO:
VALOR UNITARIO A APLICAR:
b) OFERTA DE INMUEBLES (CONSTRUCCIONES) EN RENTA:
: AREA AREA RENTA RENTA : :
REF. UBICACION COMPARABLE TERRENO | CONSTR. TOTAL UNITARIA INFORMO | TELEFONO
R-1 | |
R-2 |
— = — — _ = A — -
R-3 | .
| |
R4 |
FACTORES DE AJUSTE s
REF. RENTA UNITARI :
P A Colonia Edad Conservac. Calidad Superficie Negociacién Resultante HOMOI_'OGADO
R-1 | - S
R2 | | L Y
| R3 | ) ! ? ] _
R-4 ! = t

VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO:
RENTA UNITARIA A APLICAR:
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c) OFERTA DE INMUEBLES (CONSTRUCCIONES) EN VENTA:

N°de : xxxxxxxx

REF.

UBICACION COMPARABLE

AREA
TERRENO

AREA
CONSTR.

VENTA
TOTAL

VENTA
UNITARIA

INFORMO

TELEFONO

V-1

V-2

V-3

V-4

REF.

VENTA UNITARIA

FACTORES DE AJUSTE

Colonla

Edad Conservac.

Calidad

Superficle

Negoclacién

Resuitante

VALOR
HOMOLOGADO

V-1

V-2

V-3

V-4

VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO:
VALOR UNITARIO A APLICAR:

SUPERFICIE DEL INMUEBLE ENESTUDIO:[ |

VALOR DE MERCADO PARA EL INMUEBLE ENESTUDIO:[ ]

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO, EN NUMEROS REDONDOS:

c’) CONSTRUCCIONES VENTA

o
z
P o 5 VALOR VALOR
REF. 1"/ A.;'g:N%NITARIO 2 & 28 % UNITARIO A | TOTAL PARA
= INIGIALIER S £8 5 APLICAR | TERRENO
V-1
V-2 - - ]
V3 |
V-4 | o IR }
o > 4
VAo VALOR 2 g % g x g VALOR
REF. UNITARIO x s 3 2 g5 UNITARIO
CONSTR. CONSTR. 5 6 = o L8 HOMOLOG.
« [T} 5 o X
w -3 ‘&’ <
w [ o
V'1_ . e
V-2 | | _
V-3 _ ! B i n
V-4 | | |

VALOR UNITARIO PROMEDIO DE LAS CONSTRUCCIONES: ‘
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PARA EL INMUEBLE EN ESTUDIO:

DEL TERRENO:

SUPERFICIE: 0 m2

VALOR UNITARIO:

VALOR DEL TERRENO:

DE LAS CONSTRUCCIONES:
SUPERFICIE:

VALOR UNITARIO:

VALOR DE LAS CONSTR:

N° de : xxxxxxxx

0.00 m2

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO, EN NUMEROS REDONDOS: |
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N°de : xxxxxxxxxx

IX.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO)

LOTE TIPO O PREDOMINANTE: \ ]
VALORES DE CALLE O DE ZONA: | |
a) TERRENO.-
ESTIMACION DE LOS COEFICIENTES PARA EL TERRENO.- - 4
| REGION | MANZANA | AREA DE VALOR | VALOR ENTABLAS | DELEGACION |
FACTORES DE EFICIENCIA.-
FRACC F. ZONA F. UBIC. F. FRENTE F. FORMA F.suPp. | F.RESULT.
1.- [
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO.-
FRACC. CONCEPTO AREA UNID. VALORES UNITARIOS COEF. UNIT. RESULT. VALORES PARCIALES
1.- _ m2
m | VALOR TOTAL DEL TERRENO (a ):

CONSTRUCCIONES, CONSIDERANDO EL 0% DEL VALOR DE LAS MISMAS, EN VIRTUD DE QUE NO SE
CUENTA CON EL AREA TOTAL DEL TERRENO:

VALOR MEDIO DE TERRENO

b) CONSTRUCCIONES.-

~ )

INDIVISO

ESTIMACION DE LOS COEFICIENTES DE LAS CONSTRUCCIONES.-

TIPO

i

DESTINO / l._lSO I CLAVE USO RANGO NIVELES { CLAVE CLASE VALOR DE REIiEEENCIA
1.- _ = _|
_ ‘ E— i - — ]
|
| ]
FACTORES DE EFICIENCIA DE LAS CONSTRUCCIONES - _
i Tipo FACTOR DE FACTOR DE EDAD DE LAS FACTOR DE EFICIENCIA DEMERITO
‘ GRADO DE CONSTRUCCIONES DE LAS APLICABLE |
CONSERVACION CONSTRUCCIONES EN PORCENTAJE I
| Fc VP E | FE ~ FC*'FE
L I | -
| | _
. | | .
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTR’_UCCION_ES - i,
TIPO DESTINO / USO | AREA UNID. VALOR DE REPOSICION NUEVO FACTOR DE VALOR NETO DE REPOSICION
| | UNITARIO | TOTAL | oemermo|  UNITARIO TOTAL
1.- | m2.a | :
T T
| | |
T - — e ¥ T — 1 1
| |
L B | - | | I
VALOR NETO DE REPOSICION PROMEDIO DE LAS CONSTRUCCIONES: | /m2.
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N° de : xxxxxxxxxx

¢) INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS.-

CONCEPTOS: CANTIDAD |UNID.| VALORDEREPOSICIGN NUEVO  |FAcTorDE|  VALOR NETO DE REPOSICION
UNITARIO TOTAL  |ocememrol UNITARIO | TOTAL
m2.a ‘
ml.a
L Pza.
Pza. |

TOTAL ELEMENTOS ACCESORIOS PROPIOS:

COMUNES DEL CONJUNTO AL QUE PERTENECE:

SE CONSIDERAN CUBOS DE ESCALERA, TANQUE DE GAS, CISTERNA, ETC. Y SE ESTIMAN IGUAL AL 0%

DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

VALOR ELEMENTOS COMUNES CORRESPONDIENTE AL INMUEBLE EN ESTUDIO:|

TOTAL INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS (c):l

d) INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

(SOLO EN CONDOMINIO)

CONCEPTOS: CANTIDAD | UNID.

VALOR NETO DE REPOSICION |

VALOR DE REPOSICION NUEVO | FACTOR DE
UNITARIO TOTAL DEMERITO UNITARIO TOTAL
m2a | o
L. mla |
E=e————— Pza. ]
- | Pza. -

TOTAL ELEMENTOS ACCESORIOS EN CONDOMINIO: |

INDIVISO :

VALOR FiSICO O DIRECTO (a+ b +cC + d):|

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS
VALOR FiSICO O DIRECTO, EN NUMEROS REDONDOS:|
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N° de : xxxxxxxxxx

X.- APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS)

RENTAS MENSUALES: ESTIMADAS
| TIPO | DESTINO/USO AREA UNID. [ RENTA UNIT. |
1.- m2.a |

| _
4 |
| I

* LA RENTA UNITARIA INCLUYE EL LUGAR DE ESTACIONAMIENTO. .

SUMAN LAS RENTAS:

RENTA BRUTA MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS:|

RENTA TOTAL

]

PORCENTAJE DE DEDUCCIONES (%}):

VACIOS

ADMINISTRACION

MANTENIMIENTO

SEGUROS

| PREDIAL
| I.S.R.

(IMPORTE DE DEDUCCIONES (§ ):

RENTA NETA MENSUAL: |
RENTA NETA ANUAL:[

CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL CON UNA TASA DEL:
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA:

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS, EN NUMEROS REDONDOS:

Xl- RESUMEN DE VALORES

ENFOQUE DE COSTOS (Valor fisico o directo, neto de reposicion):
ENFOQUE DE INGRESOS (Valor de capitalizacion de rentas):
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO (Valor comparativo de mercado):

XII.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

FUNDAMENTAR LAS RAZONES PARA LA ESTIMACION DE VALOR CONCLUIDO.
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N° de : xxxxxxxxxx

Xll.- CONCLUSION

VALOR CONCLUIDO, EN NUMEROS REDONDOS: |

VALOR MEDIO POR M2 DE CONSTRUCCION: |

EL VALOR CONCLUIDO DEL INMUEBLE ES IGUAL A LA CANTIDAD DE:
| l i | ] |

Esta cantidad representa el valor comercial al dia:

XIV.- VALOR REFERIDO (en su caso)

VALOR REFERIDO:
FECHA DE REFERENCIA:
iNDICE DE REFERENCIA:

VALUADOR INSTITUCION

(Nombre y firma del Valuador Profesional) (Nombre y firma del Representante)
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XV.- FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE

LAS FOTOGRAFIAS NECESARIAS PARA REFLEJAR LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE.

XVi- FOTOGRAFIAS DE LOS COMPARABLES

EN CASO DE REQUERIR REPORTE FOTOGRAFICO.

CROQUIS DE REFERENCIAS

N° de :x00:xxxxx
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Limitantes

El alcance de este trabajo, no abarca todas las disposiciones actuales que
involucran los avaltos inmobiliarios, sin embargo, se cubrira un gran porcentaje de
las disposiciones vigente con esta propuesta.

También es importante destacar, que este trabajo esta considerando las
disposiciones vigente de algunas instituciones o dependencias que involucran los
avaltos inmobiliarios, existe la posibilidad en un futuro que cambien las leyes,
normas o reglas 'y esto sera motivo en ese momento de un nuevo analisis.

Conclusiones y recomendaciones

Es claro que los avaluos inmobiliarios que se requieren en el Distrito Federal, para
las diferentes instituciones como es la Comisidon Nacional Bancaria y de Valores,
Sociedad Hipotecaria Nacional, INFONAVIT, asi como Tesoreria del Distrito
Federal fundamentada a través del Cédigo Financiero, buscan un mismo objetivo:
estimar el valor de un bien inmueble para diferentes propositos.

El problema identificado corresponde a la falta de integracion de los formatos de
cada una de ellas, como se observa en el comparativo de conceptos, es factible
que se puedan unificar permitiendo que la valuacion de inmuebles sea ajena a
cada una de ellas, haciendo transparentes sus procesos de crédito, recuperacion,
venta o bien cobro de impuestos.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores, es clara en buscar un valor del
bien inmueble que garantiza el crédito que va a otorgar a su cliente, una parte de
su politica esta basada en el porcentaje del valor del avalto o aforo para otorgar el
crédito correspondiente. Esto tiene que cambiar en el sentido, que la calificacion
debe ser al acreditado con base en su capacidad de solvencia, relacionado con la
garantia, pero no Unicamente en funcion del avalto.

La Sociedad Hipotecaria Nacional, busca controlar los créditos para vivienda, su
formato, como se observa en la matriz comparativa, en la mayoria de los
conceptos coincide con los contemplados por la Circular 1462 de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores.

Nuevamente la autoridad impone reglas y disposiciones que regulan la practica de
la valuacién inmobiliaria, la cual solo tiene relevancia para los inmuebles de
vivienda, la recomendacion seria actualizar algunos articulos de la Circular 1462,
simplificando las normas en la valuacion para evitar confusion.
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Conclusiones y recomendaciones

Para el INFONAVIT no solo es generar el avallo impreso, sino que para que este
completo su proceso de crédito, el Valuador Profesional tiene que capturar un
dictamen en su sistema via internet, datos que ya fueron capturados y que se
repiten en el avalGio, con este proceso es una actividad mas para el valuador,
cuando el responsable de capturarlos y quien controla el proceso de crédito es el
Instituto.

La politica del INFONAVIT opera con topes o cajones de montos para otorgar
crédito para vivienda de interés social, es evidente e incongruente que cuando la
vivienda supera este tope no se otorgan los recursos al trabajador, cuando esto
sucede el cliente se siente defraudado y considera que el valuador es el
responsable por no hacer un avallo que cumpla las expectativas y normativas del
Instituto.

Este es uno de tantos hechos mal interpretados de normas de créditos que no
competen al Valuador Profesional, pero ante el acreditado el responsable es el
valuador, cuando la politica de crédito del INFONAVIT es la que limita el
otorgamiento del crédito.

Para la Tesoreria del Distrito Federal, el pago de impuesto predial se realiza a
traves de un dictamen que cumple el apego del Manual de los Lineamientos y
Procedimientos, regulado por el Cédigo Financiero del Distrito Federal, este
proceso no se deberia considerar como avaluo inmobiliario, ya que no permite al
Valuador Profesional realizar libres técnicas de valuacién inmobiliaria, ademas se
entiende que el impuesto predial se cobra por el uso y goce de la tierra y no sobre
la_construccion, el propietario inicial que construyé el inmueble ya realizé en su
momento pagos de impuestos.

Para el impuesto sobre adquisicién de inmuebles, tendra que recaudar dichos
impuestos fuera del valor que emite el Valuador Profesional en el avallo, sin que
se tenga que sancionar al perito, cuando este emita valores sustentados y
analizados que permita hacer transparente el proceso del pago.

Para el contribuyente que paga el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, es
confuso encontrar que un bien inmueble tenga varias cifras o montos (catastral,
comercial y compraventa), ademas es injusto que tenga que pagar todos, cuando
un solo avalluo puede servir para asesorar al cliente, lo utilice para presentarlo
ante las instituciones de crédito o bien para el pago de impuestos.

La propuesta es que la autoridad fiscal tendra que crear un método o modelo
diferente al actual para la captacion e imposicion de los impuestos, liberando la
practica profesional de la valuaciéon en el sentido que el avalto inmobiliario sirva
como base para este fin y no obligue a normas que genere confusion al usuario
para cumplir con el impuesto correspondiente.
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Conclusiones y recomendaciones

Las recomendaciones son:

1.- La autoridad del Distrito Federal en conjunto con las instituciones,
dependencias, entidades, debera que apegarse a la propuesta de conceptos
para el formato unico de avalio inmobiliario, dando la importancia y justo
lugar a la valuacién inmobiliaria a través de una normatividad, que sea ajeno
y sirva de apoyo a cada una de ellas.

2.- Se tendran que cambiar y modificar las leyes, reglas de crédito y métodos
analizados para la recaudacion de los impuestos, para dejar independiente
de cada uno de estos procesos el valor que estime el Valuador Profesional.

3.- Para los avaltios del Distrito Federal el proceso sera transparente, se
podran hacer para cualquier institucién, dependencia o entidad a través de
Valuadores Profesionales con cédula y certificados por los colegios de
valuadores haciendo la vigilancia estos dltimos.

4.- Las instituciones de crédito tendran unidades de revision realizada por
valuadores profesionales con cédula y certificados a través de los colegios
de valuadores.

5.- El sustento del valor esta basado en la técnica y experiencia del valuador
profesional, esto implica que se tenga que adecuar el formato a un propos:to
diferente a cada avaluo.

6.-El numero de referencias de mercado en los avaltos inmobiliarios deben
quedar bajo la responsabilidad del Valuador Profesional, ya que en
ocasiones resulta mas que imposible encontrar un numero determinado de
comparables y no todas las referencias sirven para la homologacion, en
ofras ocasiones, es posible con un minimo de ellas, estimar el valor
conclusivo.

7.- Para la vigencia del avaltio deberia de ser el dia que se visita el inmueble,
ya que el mercado que sirvié para la estimacion de valor del terreno, renta y
venta de construcciones puede cambiar sin percatarnos de ello de un dia
para otro, afectado por diversos factores como son econémicos, politicos,
sociales, desastres naturales, entre otros, considerando en el avaluo la fecha
de la ultima visita y la fecha de elaboracion.

Sin embargo el Valuador Profesional puede (condicionado a lo que se
menciono) estimar un horizonte de validez al monto obtenido.
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Conclusiones y recomendaciones

8.- Referente a la informacion necesaria para elaborar el avaltio inmobiliario
se tendrd que indicar en el cuerpo del avalio, siendo la minima
indispensable la siguiente:

Escritura o similar

Boleta predial

Boleta de agua (no es indispensable)

Planos arquitecténicos, en caso de no contar con este documento se

podréa hacer un croquis con medidas para el soporte de la superficie
construida.

e Constancia de uso de suelo.
e Licencia de construccién.
e Entre otros que sean necesarios.

9.- Referente al padron de Valuadores Profesionales, una vez que obtengan
la cédula profesional en valuacién inmobiliaria, seran controlados por los
Colegios y Sociedades de Valuadores Profesionales, estos ultimos vigilando
la integridad, ética, capacidad técnica y experiencia de cada uno de ellos.

Esto apoyaria a la administracion y control del padron de peritos que estén
activos, dados de baja o bien suspendidos, siguiendo la actualizacion del
padrén anualmente como se maneja en la actualidad en los Colegios.

Para dar apertura a las nuevas generaciones de valuadores profesionales, se
tienen que evaluar en forma cualitativa y cuantitativa, a través de un riguroso
procedimiento de seleccién creando un comité técnico integrado por
Valuadores Profesionales independiente de las instituciones, dependencias
o entidades.

Se observa con este trabajo que el proceso del avalio es simple, sin
embargo, el exceso de normativas confunde la valuaciéon, es momento de
darle su lugar a la valuacioén a nivel Nacional, esperando contribuir en parte y
sirva como base para generar el cambio a favor de la Profesion de la
Valuacién Inmobiliaria.
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Glosario de términos sobre valuacién

Se investigaron diferentes definiciones:

Practica de Avallo: el trabajo o servicios ejecutados por los Valuadores
Profesionales.

Informe Valuatorio: Conocido como avallo, es el documento elaborado por un
profesional de la valuacién y de caracter confidencial, de acuerdo con la
metodologia descrita en esta norma y que expresa el valor de un bien a una fecha
determinada, con un objetivo y propdsito definidos. Que reune los requisitos de
forma y contenido de esta norma. (proyecto de norma mexicana).

Dictamen Catastral: La valuacion oficial de un inmueble para fines de
contribuciones de impuestos (predial, Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles),
se propone monto catastral.

Estimacion Fraccional: Consiste en la valuacion de un elemento que forma parte
de toda una propiedad, por ejemplo en un edificio, valuar sélo el terreno o valuar
solamente las construcciones, el terreno “con” el edificio representa un valor, sin el
edificio tiene otro valor.

Analisis Hipotético: Un avaluo hipotético es un analisis basado en ciertas
condiciones asumidas que pueden ser contrarias a los hechos o que pueden ser
improbables en su realizacion o su consumacion.

Precios de Negociacion: Es aquel que tiene por objetivo determinar un espacio
de negociacion dado a través del valor méximos y minimos para cada uno de los
tipos de terrenos identificados en tramos a lo largo del trazo de una carretera o
linea ferroviaria o en grandes extensiones afectadas por obras de infraestructura.

Avaltio Masivo: Es el proceso de valuar un universo de bienes inmuebles a una
fecha determinada, utilizando una metodologia estandar, empleando informacion
comun y que permita pruebas estadisticas.

Avaluo Prospectivo: Es una valuacion a una fecha posterior a la fecha en que el
trabajo fue realizado y generalmente se utiliza como marco en la evaluacion de
proyectos.

Avalio Recurrente: Consiste en actualizar las cifras de un avallo base u original
a una fecha posterior.

Avalio Retrospectivo: Es una valuacion a una fecha anterior a la fecha en que el

trabajo fue realizado. Los costos histéricos resultan una herramienta importante
para este tipo de avaluos.
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Glosario de términos sobre valuacion

Definiciones. Que sefala la normatividad de la Sociedad Hipotecaria Federal

Capitalizacion: técnica de valuacion que se utiliza para determinar el valor actual
de un flujo de ingresos netos que se espera percibir en el futuro.

Comparables: inmuebles similares al inmueble objeto del avalito que se
consideran adecuados para realizar el ejercicio de homologacion, teniendo en
cuenta su ubicacion, zona, tipo de inmueble, superficie, edad, estado de
conservaciéon y uso de suelo.

Depreciacion: pérdida real de valor de un inmueble debida al deterioro fisico,
obsolescencia econdmica u obsolescencia funcional.

Desarrollo habitacional: grupo de viviendas proyectado en forma integral, con la
dotacién de servicios urbanos.

Edad: nimero de afos transcurridos desde la fecha de construccién de un
inmueble, o la de dltima remodelacién y la fecha de elaboracion del avalto.

Edificio habitacional: cualquier tipo de construccion, soélida, durable y apta para
albergar uno o varios espacios destinados a la vivienda.

Elementos comunes: aquellos que pertenecen en forma pro indiviso a los
conddminos y cuyo uso esta regulado por la normatividad aplicable.

Elementos privativos: departamento, casa o local y los elementos anexos que le.
correspondan sobre el cual el condémino tiene un derecho de propiedad y de uso
exclusivo.

Estudio de valor: andlisis que a solicitud del cliente, requiera manifestar valores
bajo hipotesis de vivienda terminada, cuyo objeto sean los proyectos de vivienda
individual o colectiva o viviendas en etapa de construccion.

Homologacion: procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del
inmueble que se valia en relacidn con otros comparables, con el objeto de
sustentar el valor por comparacion a partir de sus similitudes y diferencias.

Infraestructura: conjunto de obras que constituye el funcionamiento de las
ciudades y que hace posible el uso del suelo con caracteristicas normadas.
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Remodelacién: obras iniciadas en un edificio habitacional o elemento privativo
que reunan alguno de los siguientes requisitos que:

a. Alterando o no sus elementos estructurales, impliquen un acondicionamiento de
al menos el 30 por ciento de la superficie construida.

b. Los costos presupuestados para las obras alcancen al menos el 30 por ciento
del valor de reposicion de la construccion en el estado en que se encontraba al
momento de iniciar dichas obras, excluido el valor del terreno.

Mercado local: representa el entorno urbano o rural analogo donde se encuentre
el inmueble.

Obsolescencia econémica: pérdida de valor de los inmuebles, debida a
condiciones externas adversas.

Obsolescencia funcional: pérdida de valor de los inmuebles, debida a factores
inherentes a éstos y a cambios en su disefio o en sus materiales o procesos.

Promotor: persona fisica o moral cuya actividad preponderante es la construccion
y comercializacion de vivienda al publico en general, bajo su riesgo y que se
encuentra registrada ante un intermediario financiero."

Reserva territorial: area que por determinacion legal y con base en un plan
especifico sera utilizada para el crecimiento de un centro de poblacion, con
prohibicion estricta de darle usos diferentes a los especificados por la normatividad
urbana.

Suelo: tierra, superficie considerada en funcion de sus cualidades productivas, asi
como de sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento. Se clasifica
segun su ubicacion, como suelo urbano, reserva territorial o suelo rural.

Valor comercial: precio mas probable en que se podria comercializar un
inmueble, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo.

Valor comparativo de mercado: valor estimado resultado del analisis de
inmuebles iguales o similares al inmueble objeto del avalio, que hayan sido
vendidos u ofertados en la etapa de realizacién del avalto.

Valor de reposicion nuevo: costo a precios actuales, de un inmueble nuevo
similar, que tenga la utilidad o funcién equivalente mas proxima al inmueble objeto
del avallo, con las caracteristicas que la técnica hubiera introducido dentro de los
modelos considerados equivalentes.
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Valor de reposiciéon neto: cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del
valor de reposicidon nuevo, deduciendo deméritos existentes debidos al deterioro
fisico, a la obsolescencia funcional y a la obsolescencia econémica de cada
inmueble valuado.

Valor fisico: valor resultante de la aplicacion del enfoque fisico. Esta basado en el
supuesto de que un comprador con la informacion suficiente, no pagaria mas por
un inmueble que el costo de un substituto con el mismo uso o fin que el inmueble
considerado. ’

Vida util normal: nimero de anos que un inmueble funcionara antes de alcanzar
una condicion de inutilizable por deterioro fisico.

Vida util remanente: vida fisica que le queda a un inmueble. Se calcula restando
la edad del inmueble de su vida Gtil normal.
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