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|- ANTECEDENTES

En los Ultimos anos, hemos experimentado una serie de cambios y transformaciones en el entomo econémico y
politico que han derivado en la complejidad creciente de la economia nacional y global, la fuerte competencia de los
mercados ante la incipiente oferta de créditos, que ha tenido su drastica transformacion después de la crisis de
1994, en Ia que mientras los bancos preferian dedicar sus esfuerzos a capitalizarse en espera de tiempos mejores,
las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) se convertian en el principal intermediario financiero,
resurgiendo con ellas el auge del sector hipotecario. “De acuerdo a la Asociacién Mexicana de Sofoles, de diciembre
de 1995 a septiembre de 2004, el nimero de créditos de estas pasé de 12 mil 600 prestamos a 3 millones, y el
monto de créditos se elevo de 67 millones de pesos en 1995 a 170 millones a diciembre de 2004, eclipsando el
papel de la banca como canal principal del crédito para la economia mexicana en un nivel de 2 a 1; es decir,
practicamente han duplicado el nivel de financiamientos que la banca muitiple dirige en la recuperacion de la
economia, afectando de manera significativa el valor de los bienes economicos, especialmente de los bienes
inmuebles.™

Nuestra actividad y la facultad legal que nos ha sido conferida para elaborar estimaciones de valor con fuerza
probatoria, nos situa ante el fuerte compromiso de hacer frente no solo a estos cambios y transformaciones, sino dar
un cabal cumplimiento a nuestras obligaciones, observando para ello las normas y politicas establecidas en la
materia, para cubrir en forma profesional las expectativas de altos niveles de servicio, calidad oportunidad, y sobre
todo confiabilidad, que demandan nuestros clientes en los servicios que prestamos.

Es ante este compromiso y ante la firme conviccion de aspirar a lograr un servicio de calidad, que resulta
indispensable trabajar en forma continua y permanente en la conformacion y adecuacion de procesos eficaces y
eficientes. Por lo que se ha desarrollado el presente documento que permita a los valuadores y a las instituciones
financieras contar con este marco de referencia que les facilite la realizacion y revision de los reportes formales de
valor evitando en lo posible incurrir en graves ermores.

1
Claudia Vilegas “La Soloimania Conagra a la Banca™ 4 de abiil de 2005, Revisla Forluna,
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Il.- JUSTIFICACION

En la elaboracién de los avallios inmobiliarios en el Distrito Federal, principalmente en vivienda, la valuacién se
vuelve complicada debido a las diferentes metodologlas de valuacién que tiene por un lado la Sociedad Hipotecaria
Federal, institucion de reciente creacion, quien controla y supervisa a los Bancos y a las Sofoles en relacién a los
créditos hipotecarios, y por otro lado la Secretaria de Finanzas, en su Manual de procedimientos y lineamientos
técnicos de valuacion inmobiliaria, asi como de la autorizacion y registro de personas para practicar avaltos en los

sucesivo denominada Manual de Tesorerfa, cuyo objetivo principal es la recaudacion de impuestos.

Algunas Instituciones Financieras utilizan ambas metodologias en un solo avallo, lo que ocasiona errores en el

intercambio comercial, pudiendo repercutir en futuros quebrantos a las Instituciones Financieras.

El Manual Tesoreria, presenta valores unitarios de construccion muy superiores a la realidad, lo que representa que

la recaudacion de impuestos, no este siendo acorde con los valores reales de mercado.

Este trabajo pretende demostrar que hay diferencias muy importantes entre las Reglas de caracter general que
establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda de
acuerdo a la Ley de Transparencia de la Sociedad Hipotecaria Federal, denominado en lo sucesivo como SHF y el
Manual de Tesoreria, lo que conlleva a concluir con diferencias de valor muy significativas y con ello riesgo para

las Instituciones financieras, peritos y sociedad en general.

Il.- HIPOTESIS

El utilizar un s6lo avalio para dos propésitos diferentes, para crédito hipotecario y pago de impuestos por

adquisicion de inmuebles, conlleva a distorsionar el valor real.

Las tablas de valores unitarios del manual de tesoreria repercuten en el valor de la vivienda de interés medio y
residencial de manera significativa.

IV.- OBJETIVO

Analizar las metodologias de valuacion entre la SHF y el Manual de Tesoreria identificando los factores que

pueden distorsionar las conclusiones de valor.

ESPECIALIZACION EN VALUAGION INMOBILARIA 6
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V.- ANTECEDENTES DE LA VALUACION

“La banca es una actividad que a nivel mundial se toma cada vez mas dinamica, en el caso de México, ha tenido
muchos cambios como fué la nacionalizacién de la banca, debido entre otras cosas a la devaluacion del peso ( de
26 a 47 pesos por délar), la insuficiencia de las reservas intemacionales del banco de México para hacer frente a la
demanda de dolares y la cancelacion de créditos a México por parte de la Banca Intemacional para subsidiar la
cartera vencida del sistema financiero, lo que conlievé a la compra de Instituciones de crédito, provocando a la larga
subsidios de gasto publico financiado por esta nueva banca. El llamado proceso de reforma financiera tuvo entonces
que reconocer ef marco imperante y proceder a partir de 1988, a la creacion de medidas que liberaran al sistema
bancario, que culminaron con la reprivatizacion de las instituciones en 1991.” 2 “Tras la reprivatizacion de la banca
y subito retomo al mercado del crédito implico, en muchos casos, que los bancos carecieran de suficiente
experiencia para la mediacién de riesgos, por lo que los problemas de cartera irregular comenzaron a presentarse
de manera creciente aunado a las altas tasas de interés.

De este modo, la mayor exposicion crediticia derivo necesariamente en un aumento de la proporcién de capital a
aclivos en riesgo, que superaba el 10% al inicio de 1994, bajo un escenario de rapido crecimiento de la cartera
vencida que, como proporcién de la cartera total, se incrementé de 1.2% en 1988 a 7.6% en 1993. Eran signos
premonitorios de la crisis que se avecinaba, si bien en ese momento se consideraron como un trastomo pasajero
asociado a otros factores, como por ejemplo la desaceleracion de la economia.”

En este entomo muchos peritos valuadores determinaban en una sola hoja el valor de un bien inmueble sin sefialar
el método utilizado, los antecedentes, las operaciones matematicas que le sirvieron de base para llegar al resultado
que presenta, manifestaban que hacian un estudio comparativo de mercado, perc no establecian ni sefialaban de
donde obtuvieron la informacién, y en muchos casos, aplicaban los indices que publica el Banco de México. Es en
este entorno que La Comision Nacional Bancaria y de Valores, emite la Circular 1201, y la Circular 1202
{formato tnico para avaliios de inmuebles) de fecha 14 de marzo de 1994.

Mediante la cual se da a conocer ef formato Unico para avalios de inmuebles a cargo de las Instituciones de
Crédito, de conformidad y para los efectos que se sefialan en la disposicion primera de la circufar nimero 1201, de
esta misma fecha, el cual comprende el minimo de elementos a considerar respecto a terrenos, viviendas y edificios
especializados.

En la circular 1201, cladsula cuarta dice:

“El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para los cuales se requiere el
aval(lo, observando a tal efecto las disposiciones legales y administrativas previstas en esta circular, asi como las
demas emitidas por las autoridades en materia de avallios que en su caso sean aplicables”.

* Todos los avaliios deberan contener el valor fisico y de capitalizacion, los cuales deberan fundamentarse con un
estudio de mercado en la zona en el que se consideraran aquellos factores o condiciones particulares que influyan o
puedan influir en variaciones significativas de los valores, razonando en todo caso los resultados de la valuacion”

Cuando el inmueble tenga obras en proceso no deberan incluirse en el avalio, salvo que las erogaciones
relativas modifiquen significativamente el monto de la inversion”.

Es importante mencionar que la circular de la Comision Nacional Bancaria y de Valores senaia que el valor de los
bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para los cuales se requiere el avaltio,
norma a la que quedaron sujetos los avallos bancarios.

“Diciembre 1994 Crisis econoémica de 1994-1995. Tras seis afios de sostener una lucha a ultranza contra la
inflacion, el tipo de cambio se sobrevalué y repercutié en un déficit comercial, endeudamiento externo, reduccién de
las reservas intemacionales y especulacion desmedida en e! marcado de valores. La combinacién de estos factores
con diversos acontecimientos politicos provocaron una abrupta devaluacion del peso y una inusitada alza en las
tasas interés. Varias empresas dejaron de cumplir con sus obligaciones ante los bancos y se registraron retiros
masivos de capital por la desconfianza hacia las instituciones de crédito. Los bancos dieron visos de insolvencia y
se veia ya el colapso financiero.

.
™ Ortiz Martinez G. “La Relorma Financiara y la desincorporacitn bancaria”. Fondo de Cullura Econdmica, 1994,
3

Ihidem
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1995 Aplicacion del Fobaproa. A finales de 1994 tuvo lugar la crisis econdmica mas grave de la historia
contemporanea mexicana. Entre otras reacciones, la crisis provocé el sobreendeudamiento de las empresas y
familias ante los bancos y el cese de pages por parte de los deudores. Una eventual quiebra de los bancos habria
hecho imposible el acceso a créditos y los ahorradores no hubieran podido disponer de sus depdsitos, lo que habria
colapsado la infraestructura productiva, por lo que el Gobiemo Federal aplic el Fobaproa para absorber las deudas
ante los bancos, capitalizar el sistema financiero y garantizar el dinero de los ahorradores. Los pasivos del Fobaproa
ascendieron a 552,000 millones de délares por concepto de cartera vencida que se canje6 por pagarés ante el
Banco de México. Dicho monto equivale al 40% del PIB de 1997, a las dos terceras partes del Presupuesto de
Egresos para 1998 y el dobie de la deuda plblica interna.™

Ante estas circunstancias la Comisién Nacional Bancaria emite la circular 1462 de fecha 14 de febrero del 2000 en
la cual de acuerdo a la Ley de Instituciones de Crédito, los bancos:

»  Podian contratar a sus peritos sin necesidad de estar en el registro de la Comisién Nacional Bancaria.

»  Debian contar con manuales que contuvieran las practicas, procedimientos y criterios técnicos que ayudaran a
estandarizar los avaluos y que se apegaran a los principios valuatorios.

«  Sujetarian los avalios a los lineamientos generales para la valuacion bancaria y a los manuales previstos en
la circular 1462.

«  Debian contar con una unidad administrativa responsable de los avaltios y debia estar técnicamente capacitada
para ello, y ser independiente en la formulacién de sus dictdmenes, de las unidades de crédito, recuperacion
de crédito, de comercializacion y demas unidades de negocios.

»  Determinarian el valor de los bienes con independencia de los fines para los cuales se requiere el avalto.

«  Quedaban como responsables de la calidad moral de las personas fisicas que contrataban para la prestacion
del servicio de avallos, asi como de las disposiciones legales y administrativas que fueran aplicables.

Esta circular dejé sin efecto a las circulares 1201 y 1202 entrando en vigor el 12 de julio de 2000, pero qued6 sin
efecto al surgir La Sociedad Hipotecaria Federal, quien sustituye como fiduciaria en financiamiento bancario a la

vivienda y como fondo de operacion, cambiando por completo los procedimientos para la realizacion de los avaluos.
V.I Sociedad Hipotecaria Federal
V.LI Origen.

En 1963, el gobiemo federal representado por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y Banco de México S.A.
(actualmente Banco de México) celebraron un contrato de fideicomiso por el que constituyeron el Fondo de
Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda {actualmente Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la
Vivienda, que tiene, entre otros, los siguientes fines:

o Otorga apoyos financieros a las instituciones de crédito con cargo al
patrimonio del fondo, mediante aperturas de crédito destinadas al
Financiamiento de la construccién, adquisicion y mejora de la vivienda.

o Evaluar el desarmollo del mercado financiero de vivienda, asi como evaluar,
planear, coordinar y supervisar otros programas de promocion de vivienda.

e  Emitir dictimenes y aprobaciones técnicas a proyectos habitacionales.

El 26 de febrero de 2002 la SHF sustituye como fiduciaria al Fondo de Operacion y Financiamiento bancaria a la
Vivienda, al Banco de México.

V.1.2. Objetivo de SHF

Su principal objetivo es impulsar el desarmollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda,
mediante el otorgamiento de garantias destinadas a la construccion, adquisicion y mejora de la vivienda,
preferentemente de interés social, asi como al incremento de la capacidad productiva y desarrollo tecnolégico
relacionados con la vivienda.

La Sociedad Hipotecaria Federal es una Banca de segundo piso, por lo que se apoya en intermediaros financieros
para hacerle ilegar los recursos a la gente, estos intermediarios se encargan de otorgar y administrar los créditos,
desde su apertura, hasta su conclusion.

+ Ortiz Martinez, Op.cit.
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Los intermediarios financieros son: Instituciones de Banca Mutiple, Instituciones de seguros, Sociedades
Financieras de Objeto Limitado y Fideicomisos de fomento econdmico que cuentan con garantia del Gobierno
Federal en la operacion que se trate.

Las personas que son independientes y que no tienen comprobantes de ingresos, pueden tener acceso al crédito
hipotecario siempre y cuando se inscriban a un sistema de ahorro a través de Interesa (fondos de Inversién), Mas
Fondos o Bonsefi y estas empresas califican el ahorro y recomiendan con algun intermediario financiero para ser
sujeto de crédito.

V.2. Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES)

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado -conocidas internacionalmente como “non-banks” son instituciones
de crédito que se distinguen por prestar dinero a sectores especificos. Dichas instancias no captan ahorros, sino
que se financian a través de aportaciones de capital de sus socios, fondos gubernamentales y/o a través de
emisiones de deuda. “En México, las Sofoles surgieron en 1993, justo antes de que los bancos dejaran de prestar.
La falta de crédito en ciertos sectores economicos fue, en este sentido, un factor determinante en el impulso y
temprana relevancia de estas Sociedades en el sistema financiero nacional. Ceiradas las ventanillas bancarias, en
ningin sector entran las Sofoles tan enérgicamente en accion como en el hipotecario y automotnz, triunfando
eventualmente en una y otra industria. Y aunque actualmente hay Sofoles en muchos segmentos de la economia, el
hipotecario el sector mas consolidado.

En los Ultimos 14 meses, el nimero de Sofoles aumenté en 40 por ciento al pasar de 35 a 49 intermediarios
teniendo una cartera vencida de sélo 2.2 %.

El Banco Mundial, el Fondo Monetario Intemacional y hasta las corredurias mas conservadoras que dan
seguimiento al mercado bursatil, advierten sobre el preccupante proceso de desintermediacion bancaria de la
economia, a pesar de que las instituciones de crédito ya cuentan con adecuados niveles de rentabilidad, provisiones
crediticias y altos niveles de capitalizacion.”

La Auditoria Superior de la Federacion asegura que el estancamiento de los créditos por parte de la banca, se
encuentra en niveles preocupantes y amenaza con detener el flujo de proyectos rentables apoyados con
financiamiento oportuno. De hecho, el maximo organo de fiscalizacion del Poder Ejecutivo, asegura que la
desintermediacion crediticia ha provocado en gran medida los problemas para generar nuevas fuentes de empleo y
mantener las fuentes de trabajo.

El FMI destaca que la banca comercial ain conserva un gran recelo por otorgar créditos, ante las condiciones
desfavorables para la recuperacion de los préstamos que mantienen ios usuarios del financiamiento bancario, a
pesar de las reformas promovidas.

De hecho, los intermediarios no bancarios han eclipsado el papel de la banca como canal principal del crédito para
la economia mexicana en un nivel de 2 a 1; es decir, practicamente han duplicado el nivel de financiamientos que la
banca muttiple dirige en la recuperacion de la economia.

Sin embargo, en el caso de las Sofoles, podria convertirse en una fuente potencial de problemas, debido a que la
mayor parte de sus fondos aln son proporcionados por la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C., de modo que no
son sujeto de escrutinio del mercado, con excepcion de aquellas sociedades que han realizado emisiones de deuda.

Banca sin crédito

El reporte de la Auditora Superior de la Federacion sobre el rescate al sistema bancario en México entre 1994 y
2004, asegura ademas que a casi diez afos de haber estallado la crisis econémica més severa de la posguera, la
mas reciente encuesta trimestral del Banco de México demuestra que las principales razones de la prolongada
caida del crédito bancario han estado asociadas con las altas tasas de interés; la negativa de la banca a autorizar
financiamientos; problemas de demanda en los mercados; rechazo de solicitudes; cartera vencida y problemas de
competencia

5
Claudia Villegas Op. Git.
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Asi, agrega la Auditoria Superior de la Federacion, el sistema bancario que opera en México, a pesar de su
extranjerizacion y del apoyo econémico y presupuestal recibido de parte del gobiemo, como consecuencia del
reciente rescate bancario, ha observado un proceso acelerado de desintermediacion financiera.

N

Por ello, la posibilidad de que el sistema bancario que opera en México, pueda contribuir de manera importante al
desarrollo economico de largo plazo del pais, sélo se materializara si los bancos retoman su papel dominante en el
mercado financiero.

V.3. Unidades de Valuacion.

De acuerdo a la definicion en el Diario oficial de la Federacion de fecha 7 de febrero de 2005, en que se reforman y
adicionan diversas disposiciones de La Ley de Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito
Garantizado, La Unidad de Valuacion es la persona moral que se encuentra inscrita como tal en la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C., de acuerdo a las disposiciones que ésta emite.

De los requisitos para obtener la inscripcion
o Entregar, por escrito y a través de medios electrénicos, un manual de valuacién al que se sujetaran los

valuadores profesionales, el cual debera cumplir con la normatividad relativa y aplicable en materia de avallos, y
contener las practicas y los procedimientos para la elaboracion, revision y certificacion de éstos; un glosario de
términos que utilicen en los avallios; asi como las medidas correctivas que aplicaran a sus valuadores
profesionales y controladores en caso de irregularidades en el desempefio de las actividades que les
corresponden, y las demas que al efecto determine la Sociedad. Debera constar que el manual respectivo haya
sido aprobado por su 6rgano de gobiemo;

* Remitir, por medios electronicos, organigrama y descripcion de su organizacion, de los recursos materiales y
humanos, asi como de los procedimientos de control intemo para la realizacion de avaltos por parte de los
valuadores profesionales respectivos;

» Presentar la Clave Unica de Registro de Poblacion de sus valuadores profesionales, asi como de sus
controladores.

e Acreditar que su padrén cuenta, por lo menos , con diez valuadores profesionales;

Exhibir su curriculum, el de sus socios, el de sus valuadores profesionales y controladores,

acompanando la documentacion correspondiente, y

= El otorgamiento de la autorizacién o de fa Inscripcion con ileva, para todos los efectos a que
haya lugar, su inscripcion en el Registro de Valuadores Profesionales, o en el Registro de
Unidades de Valuacion, seglin corresponda.

o Nombre del valuador profesional o de la Unidad de Valuacion;

» Domicilio del valuador profesional o de la Unidad de Valuacion;

» Clave de inscripcion del valuador profesional o de la Unidad de Valuacion, en el Registro
Federal de Contribuyentes;

« El documento que contemple la autorizacion debera contener, adicionaimente, el
fundamento legal de la misma, asi como el nombre de la Unidad de Valuacion a través de la
que se autoriza al valuador profesional para realizar avaluos.

La autorizacion que otorgue la Sociedad facultara a los valuadores profesionales para realizar avaluos.
Los valuadores profesionales podran prestar sus servicios para una o mas Unidades de Valuacion, siempre que
cada una de éstas tramite lo conducente para la autorizacion y cumpla con los requisitos correspondientes.

La responsabilidad derivada de los avallios es exclusiva de la Unidad de Valuacion que los cerifique, del
Controlador que la represente en dicha certificacion, y det valuador profesional que los realice; por lo que en ningin
caso podré considerarse que vincula a la Sociedad.

DIARIO OFICIAL ( Seccién) 143, de fecha 7 de Febrero de 2005

Articulo primero. Estas modificaciones entraran en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial de
la Federacién.

Articulo segundo. Las personas que cuenten actualmente con autorizacién de valuador profesional ante la
Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., contardn hasta el 8 de febrero de 2008, para obtener la cédula profesional a
que se refiere la disposicion tercera fraccion X de estas Reglas, pudiendo en el transcurso de dicho plazo fungir
como valuadores profesionales.

Si concluido el plazo antes sefialado, no obtuvieran fa cédula profesional en cuestion, la autorizacion como valuador
profesional les sera cancelada.
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Vl. MARCO JURIDICO

V1L.1. Constitucion de los Estados Unidos Mexicanos
Decreto por el que se declara reformado y adicionado el anticulo 115 de la Constitucion Polftica de los Estades

Unidos Maxicanos (Publicado en ef Diario Oficial de la Federacién el 23 de diciembre de 1999). Articulos
Transitorios.

“Articulo Quinto. Antes del gjercicio fiscal 2002, las legislaturas de los estados, en coordinacion con 10s municipios
respectivos, adoplaran las medidas conducentes a fin de que los valoras unilarios de suelo que sirven de base para
el cobro de las contribucionas sobre la propledad inmobillaria sean equiparables a los valores de mercado de dicha
propiedad y precederdn en su caso, a realizar fas adecuaciones comespondientes a las tasas aplicables para el
cobro de las mencionadas contibucionas, a fin de garanlizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad.™®

VL2, Ley de Transparencla y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado
{Utima reforma publicada en &) Diario Oficial de la Federacion el 7 de Febrero de 2005)

Capltulo Il.- AvalGo del Inmueble

“Artleulo 7.- Los avalios de los bienes iInmuables abjeto de Créditos Garantizados a la Vivienda

deberan reslizarse por peritos valuadores autorizados al efeclo por la Sociedad Hipotecarla Federal, S.N.C. €l
acredilado lendra el derecho a sscoger al perito valuador que intervenga en la oparacion de entre el listado que le
presente la Entidad.

A efecto de lo anterior, la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. debera eslablecer mediante reglas da caracter
general los términos y condiciones para oblener la autorizacidn de perito valuador, la que se renovara cada 3 afios.
Asimismo, la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. podréa establecer, a través de dichas reglas, la metodologla para
la valuacion de los bienas inmuebles.

Articulo 7 bls, Obligaciones y prohibicionas de los Valuadores Profesionales.

Los Valuadores Profesionales tendrén las siguientes obligaciores:

). Guardar confidencialidad respecto con la Informacién que conozcan y mansjen con motivo de la realizacidn de los
avaltios, salvo que la utilicen con fines estad(sticos;

Il. De manera oportuna, poner en conocimiento de la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C. y de la Unidad de
Valuacion respectiva, cualquier acto o situacidn que, en el sjercidio de la funcién valuatoria, pudiera traducirse en
beneficio, daio o perjuicio para éstas, 0 para cualquiera de las personas involucradas en los avalios que realicen;

IHl. Firmar los avallos que realicen, y

IV. Las demés que establezcan las reglas de caracler general, asi como las que al efecto delermine la Sociedad
Hipotecaria Federal S.N.C., siempre y cuando no contraris lo establecido en la prasanie ley.

Las Valuadores Profesionales no podrén:
L. Transmitir total o parcialmente, bajo cualquier titulo, los efecios que deriven de la autorizacién;

II.-Ostentarse como tales en tanio no tengan la autorizacién comespondiente, o cuando ésta no tenga vigencia;

lll. Realizar avalios al amparo de la autorizaclén que les atorgue la Socledad Hipotecaria Federal S.N.C., respecto
de bienes diferentes a ios Inmuebles;

IV. Realizar avalios sobrs inmuebles respecto de los que la Unidad de Valuacidn que tramité su autorizacidn, los
socios, direclivos o empleados de ésta, asi como su conyuge, sus parientes por consanguinidad dentro del cuarlo
grado, por afinidad o civiles, fengan interés qus pueda influir negativamente en la imparcialidad que dabe imperar en
los avaliios;

¢ Contilieitn Politea do fos Extades Unldas Mexcanas. Eortal SISTA SA O CV. Jubo 2005 p 182,
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PLICACH R CONSIDE, AV, JNICO PARA EL. QTORGAMI DE CREDITO DE VIVIEN AGO OE iMP!
UISICION DE INMUEBLES ENEL D.F,

V. Realizar avaltios en los que pueda resuitar algun beneficio llicito para ellos, los socios, directivos 0 empleados de
la Unidad de Valuacién que tramitdé su autorizacion; o bien cuando estén implicadas personas con las que su
conyuge o sus panentes consangufneos hasta el cuarto grado, por afinidad o civiles tengan enemistad manifiesta; y

V1. Las demds que establezcan Jas reglas de caracter general, asi como las que al afecto determine la Sociedad
Hipotecaria Federal S.N.C., siempre y cuando no contrarie lo establecido en la prasente ley.

Articulo 7 ter. Obligaciones y Prohibiciones de las Unidades de Valuacion.
Las Unidades de Valuacidn tendran las siguientes obligaciones;

1. Guadar confidencialidad respecto a la informacién que conozean y manejen con motivo de la

cetificacidn de los avalGos, saivo que la utilicen con fines astadisticos;

II. Ponar en conocimiento de la Sociedad Hipotecana Federal S.N.C., oportunamenle, cualquler acto o situacidn que,
an el ejercicio de la funcién valuatoria, pudiera fraducirse en beneficio, dafio o perjuicio para ésta, o para cualquiera
de las personas involucradas en los avalios que centifiquen;

Il Permitir a la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C. realizar la supervision y las audilorias relacionadas en materia
de avallos; asl como los aspectos técnicos, contables, corporativos, formativos, metodologicos, informaticos y
operativos de dichas unidades de valuacion;

IV. Remover o, en su caso, sustituir a las Valuadores Profesionales y controladores cuando asi lo indique la
Sociedad Hipolecaria Federal S.N.C. o cualquier ofra autoridad compatente;

V. Asumir la responsabilidad de los Valuadores Profesionales y controladores a su servicio, derivada de los actos
respectivos en materia valuatoria;

V1. Sancionar a sus Valuadores Profesionales y/o controladores, cuando éstos no cumpian con la normafividad
comespondients en materia de avalios, con las obligaciones contenidas en esta lsy, o Incurran en alguna
prohibicién contenida en ésia, y

VII. Las demés que estahlezcan las reglas de caracier general, asi como las que al efecto determine la Sodledad
Hipotecaria Federal S.N.C., siempre y cuando no conirarie lo eslablscido en la presente ley.

Las Unidades de Valuacién no podrén:
|. Transmitir total o patcialmente, bajo cualquier titulo, los afectos que deriven de fa Inscripcion;

Il. Ostentarse como talas en 1anto no {engan la inscripcidn correspondiente;

lIl. Certificar dictamenes de valuacion al amparo de la inscripcidn que les oforgue la Sociedad Hipotecaria Federal
S.N.C., respeacto de bisnes diferentes a los inmuebles;

IV. Gertificar avallios sobre Inmusbies respecto de los que la Unidad de Valuacién, sus socios,

directivos o empleados, asi como sus Valuadores Profesionales o coniroladores, ! conyuge, los parienias por
consanguinidad dentro de! cuarto grado, por afinidad o civiles de éstos, tengan interés que pueda influlr
negativamente en la imparcialidad que debe imperar en los avallos; asi como de aguellos qua sean propiedad de
clientes que represenien el cuarenta por ciento o més de la facturacién de la Unidad de Valuacion respectiva, en el
ano fiscal en curso;

V. Cerificar avalios en los que pueda resullar algin beneficio ilicito para ellas, sus socios, directivos o0 empleados: 0
bien cuando estén implicadas personas con las que sus Valuadorss Profesionales controladores, el conyuge o los
parientes consanguineos hasta el cuarto grado, por afinidad o civiles de éstos tengan enemistad manifiesta; y

VI, Las demés que establezcan las reglas de carécter general, asf como tas que al efeclo delermine la Sociedad
Hipotacaria Federal S.N.C., siempra y cuando no contrarie lo establecido en la presente ley. Se exceptia de la
prohibicion sefialada en la fraccion |, a las Unidades de Valuacion que se fusionen, escindan o transformen en los
1érminos da la legistackon aplicable. La Sociedad Hipolecaria Federal S.N.C., podra sancionar el incumplimienio de
las obligaciones y la comision de las conductas prohibidas a que se refiere este articulo, en los términos y
condicionas que establezcan las disposiciones que al afecto emita la cilada Sociedad.™

7
Olano Oficial db la Federacién "Utma Redorna a la Loy do Transparencia y de Fomenio a 1a G da de Cridio do. 7 do febvero da 2003
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IMPLICACH R CONSIDERAR UN AVAL U0 UNIGQ PARA EL QTORGAMIENTQ DE CREDITQ DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUEST
R ADQU! N _DE INMUEBLES EN EL D.F,

VI3. “Reglas que establecen la metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda de acuerdo a ia Ley de Transparencia (SHF).

Los avalios a que se refiere |2 Ley de Transparencia y de Fomento a la Compelencia en el Crédito Garantizado
deberan realizarse de acuerdo con la metodologia establecida en estas reglas.

Definicionas. Para los efectos de esta normatividad se entiende por:

I. Capttalizacion: técnica de valuacién que se uliliza para deteminar el valor actual de un flujo de ingrasos netos que
se espera parcibir en el hifuro,

Il. Comparables: inmuables similares al inmueble objeto del avaito que se consideran adecuados para realizar el
ejercicio de homologacién, tentendo en cuenta su ubicacién, zona, tipo de inmueble, superficie, edad, estado de
consarvacion y coeficiente da utilizacién del suelo.

lll. Depreciacién: pérdida real de valor de un inmueble debida al deterioro fisico, obsolascencia econémica u
obsolescendia funcional.

IV. Desarrolio habitacional: grupo de viviendas proyectado en forma inlegral, con la dotacién de servicios urbanos.

V. Edad: nimero de afios transcuridos desde la fecha de construccién de un inmueble, o la de Ultima remodelacidn
y la fecha de elaboracidn del avaltio.

VI. Edificio habitacional: cualquier tipo de construccion, sélida, durable y apta para albergar uno o vados espacios
deslinados a la vivienda.

VII. Elementos comunes: aquslios que pertenecen en forma pro indiviso a los condéminos y cuyo uso est4 regulado
por la normatividad aplicable.

VI Elementos privativos: departamento, casa o loca! y los elementos anexos que le correspondan sobra el cual el
condomino tiene un derecho da propiedad y de uso exclusivo,

IX. Estudio de valor: andlisis que a solicitud del cliente, requiera manifestar valores bajo hipétesis da vivienda
terminada, cuyo objelo sean los proyecios de vivienda individual o colectiva o viviendas en etapa de construccién.

X. Homologacion: procedimiento por el cual se anafizan las caracteristicas del inmueble que se valia en relacion
con otros comparables, con el objeto de sustentar el valor por comparacion a partir de sus similitudes y diferencias.
X1, Infraesteuctura: conjunto de obras que constituys el funclonamiento de las ciudades y que hace posible el uso del
suelo con caracterislicas nommadas.

XII. Remodelacién: obras iniciadas en un edificio habitacional o elemento privativo que reinan alguno de los
siguientes requisiios que:

a. Alterando 0 no sus elementos estructurales, impliquen un acondicionamiento de al menos el 30 por ciento de la
superficle construida.

b. Los coslos presupuestados para las obras alcancen al msnas el 30 por ciento del valkor de reposicién de la
construccién en el estado en que se encontraba al momento de niciar dichas obras, excluido el valor del ferreno.
Xltl. Mercado local: representa ) entomo urbano o rural analogo donde se encuentre el inmueble.

XIV. Obsolescencia econdmica: pérdida de valor de los inmuebles, debida a condiciones axtemas adversas.

XV. Obsolescancia funcional: pérdida da valor de los inmuebles, debida a factores inherentes a éstos y a cambios
en su diseno o en sus materiales o procesas.

XVI. Promotor. persona fisica o moral cuya actividad preponderante es la construccidn y comercializacién de
vivienda al publico en general, bajo su riesgo y que se encuentra registrada ante un intermediatio financiero.

XVII. Reserva ferdtorial: 4rea que por deferminacion legal y con base en un plan especifico seréd ulilizada para el
crecimiento de un ceniro de pabdlacién, con prohibicion estricta de dare usos diferentes a los sspecificados por la
normatividad urbana.

XVIIL. Suelo: tierra, superficie considerada en funcién de sus cualidades produclivas, asi como de sus posibilidades
de uso, explolacidn o aprovechamiento. Se clasifica segdn su ubicacién, como suslo urbano, reserva termitorial o
suelo rural.

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

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

XXl Valor de reposicién nuevo: costo a precios actuales, de un inmueble nuevo similar, que tenga la wlilidad o
funcion equivalente més préxima al inmuebls objeto del avalio, con las caracleristicas que la écnica hubiera
introducido dentro de los modelos consigerados eguivalentes.

XXIL. Valor de reposicién neto: cantidad estimaga, en t4rminos monetarios, a partir dej valor de reposicion nuevo,
deduciendo demérilos existentes debidos al deterioro fisico, a la obsolescencia funcional y a la obsolescencia
econémica de cada inmueble valuado.

XXIII. Valor fisico: valor resultanie de la aplicacion del enfoque fisico. Estd basado en el supuesio de que un
compsador con la informacion suficiente, no pagaria més por un inmueble que el costo de un substituto con e} mismo
uso o fin gue o) inmugble considerado.

XXIV. Vida Gtll normal: nimero de aflos que un inmueble funcionars antes de aicanzar una condicién de inutilizabie
por deterioro fisico.
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XXV. Vida Gtit remanents: vida fisica que le queda a un Inmusble. Se calcula restando la edad del inmuebie de su
vida Util normal, Ademas de las anteriores, en la aplicacién e interpretacién de estas reglas se consigerarn las
gefiniciones establecidas por tas Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacién como Perito Valuador de
Inmuebles Objeto de Crédilos Garantizados a la Vivienda, expedidas por Sociedad Hipotecaria Federal, Sodiedad
Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo y publicadas en el Dlario Oficial de la Federacién, et 30 de
junio de 2003.

Cuarta. Principios. Los avalilos deberén considerar de manera general y de acuerdo con ia naturaleza de su objelo,
los siguientas prncipios:

I. Principio de anticipacion; esté relacionado con &l enfoque de capilalizacidn de rentas, segin el

cual la expectativa de obtener beneficios futuros Influye en el valor de un inmueble.

II. Principlo de cambio; considera la variacion del valor de los inmueblas en el tiempo.

Ill. Principio de probabilidad; aplicable dentro del analisis de tipo rasidual y que resulta de

considerar, entre varios escenarios o posibilidades de eleccién de referencias, aquelios que se estimen con mayor
probabifidad de aplicacin.

IV. Principio de generalidad; el perito valuador debe aplicar en su andlisis los tres principales

enfoques de valuacidn: el de mercado, el flsico y el de capitalizacion de rentas, aunque se identifique alguno como
mas adecvado para el valor conclusivo.

V. Principio de prograsién y regresion; liene lugar cuando un inmueble no es compatible en tamano y calidad, con
las propiedades que io circundan y tiende a reflejar el valor de éslas.

VL. Principio de sustitucion; el vator de un inmusble es equivalente al de otros de similares

caracteristicas.

Vil. Principio de temporalidad; reconoce que la vigencia del vator concluido en el avakio comesponde con la fecha de
cedificacién del mismo, sin embargo, para fines adminisirativos el avalio reconocerd seis meses de vigencia
siempre que no cambien las caradieristicas fisicas del inmuebls o tas condiclones gensrales del mercado
inmobliario.

VIIl. Principio de transparencia; los avalios deben contener la informacion suficiente y nacesaria para su fécil
comprensidn y sustento.

CAPITULOII
Documentacion requerida para el avallo ds acuerdo con ef lipo de inmueble a valuar

Quinta, Para esfudiar el valor comercial del inmueble se comprobard que la informacién contenida en la
documentacién listada en la tabla 3 corresponda con la situacion real del propio inmueble.

Enlre las comprobaciones a que se refiare el parrafo anterior, el perito valuador incluird las sigulentes:

I Que la identificacién fisica del inmuebte, mediante su focalizacién e inspeccion, coincida con la

superficie descrila en su documantacién, verificando ademés, en su ¢aso, la existencia de sarvidumbres.

Il. E1 estado de construccién y conservacién del inmueble.

Iil. El estado de acupaclén del inmueble y su uso.

IV. La construccion del inmueble segUn al plan de desarmolio urbano vigente.

V. Si el inmusble es considerado monumento histdrico por el Instituto Nacional de Antropologia e

Historia, o patrimonio arquitectonico por el Instituto Nacional de Beflas Anes.

Sexta. Documemacién necesaria. Para realizar el avallio $g deberdn emplear los documentos

mencionados en la tabla 1, considerando el tipo de inmueble para el cual es requerido. Sin menascabo del principio
de generalidad, se sefalan algunos enfoques como indispensables para estabtecer el valor concluido, excepluando
el enfoque da capitalizacidn de rentas para aquellos casos seialados en la regla vigésimo tercera o aquellos en que
otra normalividad no o pemita.
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Tabla 1.

Tipo de Inmueble Tipo de valor Enfoques Docunwniaclén necesara
obfoliva por extudiar en copla slmple

Tetreno para « Valor comgrcial » Marcado. + Escvilura de propledad.
desarolo = Fi5ico. « Bolela predial 6
habitactonal » Esiudbo identificackton de
rasloudl. calaslro.

« Bolata de agua. éNn sy

caso.

« Igeniificacidn de a
polgonal envolvenla det
(arreno medania
croquis acolado.

« Ucencla ga
comslruccHon,

» Faclitilidad do senvicios
expedida par ef
municipio.

= Plancs rqutetiGnicos.
» Especilicaciones de
obia

» Presupueslas y
calengario de obra

= Proprama de venlas.

ndvidualoakdn pwva crddilo bipolecanio | Valor comercial » Mercado. » Escrilyra da propiedad.

para vivienda meda » Figico.  Plancs arquilectonicas.

» Cagitalizaclén dg tentas. an su » Bolela predial.

caso. = Bolala de agua, en sv cas0.
 Oficio de lerminacitn de cbra.
para vivienda

nueva.

Recuporacién de » Vaor = Mercada. « Escrilyra do progiedad
créolo comarcial » Fisico o directo. « Bolala predral.

» Valor de reposicitn = Capitalizacion de « 80leta de 2guUA. BN SuCasa,
renlad. en sU caso « Planos arquilecldnicts

CAPITULO I

Estudios de valor

Séptima. Los estudios de valor, deberan imprimirsa con dicho texto en posicién diagonal con marca de agua en
lodas las hojas del estudio. Para la realizacidn de estudios de valor para proyectos de vivienda individual o colectiva
sa emplearan los enfoques de mercado, fisico o directo y residoal, los cuales requerirdn ser sustentados con
escritura de propiedad, boleta predial, o, en su caso, boleta de agua y proyecto arquitactdnico.

Octava. Para los proyeclos de vivienda individual o colectiva o viviendas en etapa de construccién ademas de
referir, dentro del resumen de valores, el valor con la hipStesis de la vivienda terminada, deberd sefalarse el valor
cormespondiente al de su estado actual.

CAPITULO IV

Invalidez, declaraciones y advartencias

Novena. Invatidez. No se considerara valido el avallo o el estudio de valor cuando exista alguno de los siguientes
supuesios:

I. La identificacién flsica del inmueble no corresponda con lo indicado en la documentacién

proporcionada. :

I1. El avalio de viviendas en consiruccién o en proyecto que esté hecho bajo hipbtesis de vivienda terminada, o en el
esludio de vator no se manifieste lo sefialado en e) capftulo anterior.

Décima. Declaraciones y adveniencias. El parito valuador deberé declarar en el avalio o en el estudio de valor el
cumplimiento de las comprobactones sefialadas an la regla quinta. Se considerara ademas que xisten adverlencias
Y, por lo tanto, se deberan referir en el avalio o en el estudio de valor, cuando se tenga duda sobre alguno de los
datos wtifizados en el calculo de los valores técnicos y, de mansra enunciativa mas no fimitativa, en los siguientes
Supuestos:

I. Cuando no se haya dispuesto de documentacion relevante.

I. Cuando considerando las oferlas ded marcado en la zona, no sean suficientes para la conclusién del enfoque de
comparacion.

Iil. Exista duda sobre el uso del inmueble o de alguna secclan del inmusble.

IV. Existan obras publicas o privadas que afeclen tos servicios en la colenia.

CAPITULOV

Enfoques de valuacion

Decimoprimera. Los enfoques de valuacién aplicables para esta normatividad son:

I. De mercado.

1. Fisica.

lIt. Residual.

1. Estatico.

2. Dinamico.

IV. De capitalizacién de rentas.

Con el resultado de tos valores obtenidos por los enfoques anteriores se sustentard el valor comercial del inmueble.
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Declmosegunda. Enfoque de mercado. Para la utilizacién de este enfoque se deberé disponer de informacién
suficiente del mercado local de que se trate; a efecto de contar con al menos seis

transacciones u ofertas de inmusbles similares que reflsjen en el avaluo, adecuadamenta, la situacion actual de
dicho mercado. Al mismo liempo se deberdn identificar, en su caso, pardmetros necasarios para realizar una
homologacién de comparables:

Declmotercera. Procedimiento para realizar un avaliio mediante &l enfoque de mercado. Para

cafcular el valor de un Inmusble mediania este enfoque:

l. Se analizard el mercado de compasables, para obtener pracios actuales de operaciones de compravenla de
dichos inmuebdles o, en su caso, de ofertas en firme.

IIl. Tras el andlisis previsio en fa fraccién anterior, se seleccionard enire los precios obtenidos, una muestra
represenlativa de los que correspondan coma comparables, a la que se aplicara el procedimiento de homologacién
correspondiente.

I1l. Sa realizara a homologacidn de comparables con los critetios que resulten adecuados y

justificables para el inmueble de que se trale.

IV. Se estimara e} valor del inmueble, Jibre de gastos de comercializacin, en funcién de los precios homolegados.

Decimocuarta. Enfoque fisico. Este enfoque seré aplicable en la valuacion de 1oda clase de edificios habitacionales
y elemmentos privativos de éstos, ya sea en proyecto, construccién, remodelacion o terminados; o bien, tratdndose de
sstudios de valor que reflejen valores con hipdtesis de vivienda terminada.

Decimogquinta. Procedimianto de calculo para realizar un avalio mediante el enfoque flsico. Para calcular el valor
de un inmusble mediante este enfoque se deberan sumar ios siguientes componentes:

I. El terreno en el que se encuenira el inmueble o ef edificio por construir o remodelar. Para

detarminar el valor del terreno o del inmusble a remodelar se utilizard preferentemente el enfaque de mercado, o, en
su caso, el enfoque residual, de acuerdo con lo previsto en estas regias; analizando el inmueble a partir de los
tactores que demeritan o benefician su condicién.

II. Los costos de la construccidn o de las obras de remodelacion seran los caslos obtenidos de los presupuestos o
de los manuales de costos para la zona, incluyendo los costos indirectos.

Las coslos Indirectos, para realizar la reposicién, seran los costos promedio del mercado segun las caracteristicas
del inmueble, con independencia de quien pueda realizar la reposicion. Dichos costos se calculardn con los precios
axistentes en la fecha del avallo y serédn integrados dantro del valor de reposicion considerado ¢omo nuevo. De
manera enunciativa mas no limitativa se incluirAn como necesarios i0s siguientes:

1. Los Impuestos no recuparables y los aranceles necesarnos para la formalizacién de obra realizada al inmuebls.

2. Los honorarios técnicos por proyecto y por direccién de obra.

3. Los costos de licencias de consiruccion.

4. Elimporie de las primas da ks seguros obligatorios de la construccion.

5. Gaslos por administracién.

6. Otros estudios necesaios.

7. No se considerarén como gasios necesarios la utilidad del promolor, ni cualquier clase de gastos financieros o de
comercializacidn,

En los costos de la construccién no se indluirdn los elementos no adheridos a la construccién que sean facilmente
removidos.

Sera necesario estudiar la depreciacion, partiendo del deterioro tisico de las construccionas, el cual serd calculado
por alguno de los procedimientos siguientes:

1. Alendiando a la vida (il total y remanente estimadas. En este caso, el perilo valuador debera

justificar adecuadamente el procedimiento utilizado en dicha eslimacidn. Si alribuyera diferentes vidas (tiles a los
tipos de construccién, elementos adicionales y, en su caso, instalaciones espaciales, $8ra necesaria la justificacién
por cada una de ellas.

2, Mediante la técnica de amortizacion fineal, para cuyos efectos se multiplicara af valor de

reposicion nuevo excluido e} valor del terreno, por el cociente que resulte de dividir la edad dsl inmueble entre su
vida UMl lotal. Esta dima sard la estimada por el perito valuador y, como médximo, serd de 100 afios para edificios
habilacionales.

Considerando ademas la obsolescencia funcional, qua sa calculara como el valor de los costos y

gaslos necasarios para adagtar el edificio a los usos a los qua se destina, o para cormegir erroras de disefio u
obsolescencia.

Il Los elementos adicionalss, las instalaciones especiales y las obras complementarias.

En la delerminacién del valor de reposicion de los inmuebles en construccion o en remodelacidn, se atenderd a la
stiuacién de la obra ejeculada an la fecha de ta valuacién, sin incluir mobiliario no instalado, salvo o previsto en e
capftulo 1l para los estudios de valor,

Decimosexta. Enfoque residual. Medianta el snfoque residual, at valor del inmueble sé calculara

siguiendo alguno de los siguientes procedimientos:

|. Procedimiento estético o de andlisis de inversiones con valores aciuales.

I1. Procedimiento dinamico o de anélisis de Invarsiones con valores asperados.
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Mediante este enfoque se caleulara un valor que se denominara valor residual, que permite esludiar elementos de
proyectos inmoblliarios y su relacién con al vaior comercial.

El enfoque residual estatico podré aplicarse a los terrenas, inmusbles en remodelacién an los que su construccién
se realica en un plazo no superior a un ano, asf como én los Inmueblas tarminados cuando sea posible identificar la
superficie de terrano.

El enfoque residual dindmico podra aplicarse a los terrenos urbanos o urbanizables que estén o no edificados, o a
los edificios en proyecto, construceién o remodelacién.

Decimoséptima. Requisitos del enfoque residual. Para la utilizacion de este enfoque serd necesario el cumplimiento
de los siguientes requisitos:

. La exstencia da informacién adecvada para determinar e} proyecto inmebiliario més probable a desarmollar, de
acuerdo con la normatividad urbana aplicable.

. La existencia de informacién suficiente sobre costos de construccion, gastos necesarios de promocion,
financieros y, en su caso, de comerclalizacion que permita estimar los costos y 10 gastos normales para un
pramotor de tipo medio y para una promocién de caracleristicas semejantes a la que se va a desarrollar.

L. La existencia de informacién de mereado que permita calcular fos precios da vanta mas probabies de las
viviendas que $a incluyen an la promocién o en &l edificio habitacional para su comercializacion.

IV. La existencia de Informacién suficienla sobre los rendimientas de promociones semejanies. Para poder aplicar el
enfoque residual por el procedimiento dindmico serd necesario, ademas de los requisitos sefialados en el pamafo
anterior, confar con informacién sobse los programas y calendarios de construccion o remodelacion, de
comercializacion det inmueble y, an su caso, de gestidn y ejecucién de la urbanizacién. Serd necesario justificar
razonada y expliciamente lodas las hipétesis y pardmetros de célculo adoptados para la realizacién del enfoque
residual, lanto estatico como dinamico.

Decimoctava. Procedimiento estatico. Para el cilculo del valor residual por el procedimiento estalico se debera:

1, Estimar los costos de construccion, los gastos nacesarios a qua sa refleran estas reglas, los de

comercializacién y, en su caso, los financieros normales para un Promotor de tipo medio y para una promocién de
caracleristicas similares a la analizada. En el caso ds inmuebles en remodelacién y en aquelles terrenos que
cuenten con proyecio de obra nueva, tamblén se tendean en cuenta los costes de construccion prasupuestados en
el proyecto correspondiente.

Il Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipdtesis de vivienda o edificio terminado en la

fecha de la valuacién. Dicho valor se obtendra por alguno de los enfoques establecidos en las presenies reglas.

lil. Fijar el margen de beneficio del promotor. Se fijara por la unidad de valuacion, a partir de ka

informacién ds que disponga sobra promocionas de semejante naturalaza, y en atencién del mas habitual en las
promociones de similares caracleristicas y empfazamiento, asi como da los gastos financieros y de comercializacién
mas Irecuentas.

Dacimonovena. Formula de clculo del valor residual estatico. Se calculara aplicando la iguiente

formula:

F=VIx{1-b)-Pn

Donde:

F Es el valor del terreno o inmusbie por remodelar.

VI Es el valor del inmueble terminado o bajo la hipblesis de adificio habitacional terminado.

b Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Pn Son los pagos necesarios considerados.

Vigésima. Procedimiento dindmico. Para el caiculo del valor residual, mediante el procedimiento

dinamico se debera:

I Estimar los flujos de caja con basse en: los ingresos y, en su caso, los enganches de crédito que se espere obtenes
por {a venta del inmueble a promovar, asi como fos egresos que sg aslime realizar por los diversos costos y gastos
durante la construccion o remodelacidn, incluso Jos egresos por los créditos concedidos. Dichos ingresos y egresos
se aplicaran en las fechas previstas para la comerciafizacién y/o construccion del inmuabie, bajo calendarizacidn
mensval,

Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipétesis de vivienda terminada, se utilizaran los valores obtenidos por
los enfoques de comparacién y/o por capitalizacién de rentas en la fecha de valuacién. Para estimar los egreses a
reafizar, se tendran en cuenta los costos de consiruccin, fos gastos necesarios a que se refleren estas reglas, los
de comarcializacion y, en su caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio.

Para inmusbles en remodslacién y en aquellos 1emanos que cuentan con proyeclo de obra nueva, s8 tendran en
cuenta los costos de construccién presupuestados en el proyecto comrespondiente.

[I. Seleccionar la tasa de descuento que represente la rentabilidad media anual del proyecto, sin

tener en cuenta el financiamiento ajeno que obtendria un promolor medio en una promocion con las caracteristicas
de la analizada.

Cuando en la determinacién de los flujos da caja se tenga ea cuenta el financiamiento ajeno, la tasa de descuento
debera ser incrementada an funcidn del porcentaie de dicho financiamiento, atribuido al proyecto, y de las tasas ge
interés habituales del marcado hipotecario. Dicho incremento debera ser, en todo caso, debidaments justificado.
Vigesimoprimera. Formula de célculo del valor residual por el procedimiento dinamico. El valor
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resigual del inmueble calculado por ef procadimiento dinamico, seré la difersncia entre ef valor actual de los ingresos
obtanidos por la venta del inmueble terminado y e} valor actual de los egresos realizados por los diversos ¢ostos y
gastos, para el fipo de capitalizacién fijado, utilizando la siguieme férmula:

F=(6/(1+Dj]-[BX/(1+ik]

Donda:

F Es el valor def terreno o inmuseble a remodelar.

lj Es et importe de cada ingreso previsto en el momento §.

) Es el numero del periodo previsto desde el momento de la valuacién hasta que se produce cada

uno de ks ingresos.

Ek Es sl importe de cada egreso pravisto en e! momento k.

k E3 el ndmero del periodo previsto desde el momento de la valuacion hasta que se produce cada uno de los
egresos.

i Es la tasa de descuento commespondiente a la duracion de cada uno de los periodos de liempo

considerados.

Vigesimosegunda. Enfoque de capilalizacién de rentas. La utilizacion de este enfogue requisre que axistan
suficientes datos de renlas sobre Comparables que reflejen adecuadamente fa siluacién actual de ese mercado. La
aplicacion de dicho enfoque no sera necesaria para la valuacidn de viviendas de clase minima, econémica, interés
social y media, descritas en la regla vigesimoséptima.

Vigesimotercera. Pracedimiento para realizar un avaldo mediante &f enfoque de capilalizacién de Rentas. £l
calculo del avalio, mediante este enfoque exigira:

1. Estimar los fiujos da caja regutares a lo largo de la vida Util remanente, teniendo en cusnta los

factores que puedan afectar su valor y adquisicién efectiva, entra los que se encusntran:

1. Las rentas que normalments se obtengan con base en comparabies.

2. Los egresos estimados para lievar a cabo un arrendamiento en {uncién del

comportamiento general del mercado:

2.1 Porcentaje de desocupacion (vacks).

2.2 Impuesto predial.

2.3 Conservacion y mantenimiento.

2.4 Administracion.

2.5 Sequros {an su caso).

2.6 Otras relevantes.

1. Estimar la tasa de capitalizacién. La tasa de capitalizacién aplicable podra considerarse como la correspondiente
a una inversién, ia cual debera estar en funcién del niesgo de la inversién y referida a las tasas de rendimiento que
imperan en los mercados nacionales, debiendo, en su ¢aso, fundamentar {a aplicacién de referencias
Inlemacionales, £l procedimiento para la obtencion de esta tasa deberd ser justificada en el propio avaluo.
Vigesimocuarta. Formula de célculo del valor. El valor de capitalizacién de! inmueble, se calcularé utilizando la
sigulente formula:

VC = PMT [1 - (1+4}-n)

i

Donde:

VC Valor de capitalizacion.

PMT Pago total (ingresos menos egresos).

i Es la tasa de capilalizacién aplicable.

n £s el nimero de periodos.

Los pagos y la lasa de capitalizacion a ufilizar, sa expresaran en las unidades de tiempo

conrespondientes a la duracién de cada uno de los pariodos considerados.

CAPTULO VI

Criterios generales para la realizacién y centificacién de avalios

Vigesimoquinta. Emision y vigencia del avaliio. La fecha de cerificacién de un avaitio no podra ser posterior a diez
dias habiles, contados desde la fecha en que so haya efectuado la Gifima inspeccion del inmueble.

La fecha de certificacién del avalio serd considerada como la fecha de emisién del mismo.

Para fines administrativos los avalios tendran una vigencia de seis meses, conlada a partir ds la

fecha de su emisién, siempre qua no cambien las caractenisticas fisicas del inmueble 0 las condiciones generales
del mercado inmobiliario.

Vigesimosexta. Requisitos formalas. El avalio deberd comar con los siguientes requisitos:

. Indicar la denominacidn social de la Unidad de Valuacién qua lo emita, su logotipo y su clave de inscripcion en el
registro correspondiente de ta sociedad.

il. Elaborarse en papel membretado de la unidad de valvacién que lo emita, 5e deberén numerar

todas las hojas con referencia del total de paginas que compons el avaldo.

INl. Etaborarse conforme a la estruciura y contenido previstos en la regla vigesimoséptima y a lo

dispuesto en las reglas de caracler general relativas a la autorizacién como perito valuador de

inmuebles objeto de créditos garantizades a la vivienda.

IV. Contar con una sintesis en la que se senals la siguiente informacién:
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1. Clave del avalilo. Namero asignado por la unidad de valuacién.

2. Fecha de) avalto. En formato DD/MM/AAAA.

3. Clave Unica de Vivienda (CUVI).

4. Némero de reglstro Infonavil (de ser aplicable).

$. Namero de registro del conjunto Infonavil (de ser aplicabla).

6. Clave del controlador que certifich el avaliio. Nimero asignado por la sociedad.

7. Clave del perile vafuador que realizd el avalio. Nimero asignado por fa sociedad.
8. Intermediario financiero que otorga el crédito.

9. Constructor para al caso de vivienda nueva.

10. Propdsilo.

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. Dalegacion o municipio conforme a catélogo INEGI.

17. Entidad Federativa conforme a catdlogo INEGI.

18. Nimero da cuenia predial,

19. Referencia de pyoximidad urbara.

20. Infraestruciura disponible en la zona (en porcantajs),

21. Clase del Inmusble

22 Vida util remanents en msses.

23. Ao de terminacidn o remodelacién de la obra en formato AAAA

24. Unidades tentables generales.

25. Unidades rentables

26. Superficie de termeno en m2.

27. Supeficie de construida en m?,

28. Superficie accesoria an me.

29. Superficie asenlada inscrita 0 asentada en escritura piblica an m2.

30. Superficie vendible en nR,

31. Valor comparativo de mercado.

32 Valor fisico dal terreno.

33. Valor fisico de fa construccion.

34. Valor fisico de instalaciones y elementos comunes.

35. Otros valores estudiados.

36. Importe dal valor concluido.

37. Firma del controlador y del perito valuador.

CAPITULO VII

Estructura requerida para los aval(os

Vigesimoséptima. Estructura del avalio. E! avallo debera contener las siguiantes secciones:
|. Aspectos generales.

1. Antecedentas.

1.1. Clave del Avalio. Sa deber anotar el nimero de avaliio que la Unidad de Valuacidn asignard a la orden de
trahajo de acuerdo con el siguiente orden:;

EENNNYYSSAMMMMMMYV.

* EENNN = Clave SHF de la unidad de valuacién.

=YY = Ano da realizacion ds! avalio.

» 5§ = Clave del estado donde se ubica el inmueble segun ta clave INEGL.

* A = Regtonal.

* MMMMMM = Consecutivo de los avallos, por afto y por unidad de valuacion.

*V = Digilo verificador.

1.2 Fecha del avalilo. Fecha en fa cual se estiman los valorss, que debera corrasponder a la facha de emisién det
dictamen como lo indica la regla vigesimoquinia.

1.3. Clave Unica de Vivienda (CUVI).

1.4. NGmero de registro Infonavit {de ser aplicable).

1.5. Numero de regisiro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

1.6. Nombrs y ¢clave de la unidad de valuacién otorgada por la sociedad.

1.7. Nombre completo y clave del controlador otorgada por la socledad y, en su caso, cualquier otro ndmero de
registro vigente atorgado por otra autoridad.

1.8. Nombre completo y clave dsl perito vatuador otorgada por la sociedad y, en su caso, cualquier otro nmero de
registro vigente otorgado por otra autoridad.

1.9. Nombre det solicitanta del avalio. Nombre de la parsona fisica o moral que soficita el avalio.
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En caso de persona moral, ademas indicar su denominacian o razén social y el nombre de la parsona fisica que fa

represanta y que soficilé ef servicio.

1.10. Clave de la enfidad oforgania del crédito sagin referencia SHF.

1.11. Consiructor para el caso de vivienda nueva.

1.12. Propésilo del avalio:

1.12.1 Originadion.

1.12.2 Recuperacién: reestruciuracidn, adjudicacion o dacién ah pago.

1.12.3 Otros.

2, Informacién general del inmueble:

2.1. Tipo de inmueble a valuar.

2.1.1 Terreno: se refiers a lerrena habitacional.

2.1.2 Casa habitacion.

2.1.3 Casa en condominio.

2.1.4 Departamento en condominfo.

2.1.5 Otro.

2.2. Ubicadién de! inmueble a valuar. Se deberd indicar con el mayor grado de precisién posible. En caso de que el

terreno cuente con alguna deneminacién o el inmueble sea de dificil localizacién, se indicara nombre, vias de

accaso, puntos Imporlantes a ravés de distancias y orieraciones.

2.2.1 Calle y niimero o sus equivalentes.

2.2.2 Nombre del conjunto (de ser apiicable).

2.2.3 Colonia.

2.2.4 Cédigo postal.

2.2.5 Delegacién 0 municipio.

2.2.6 Entklad federafiva.

2.3. Propietario del inmueble. Reglstrar e nombre de la persona fisica o moral que aparezca como propietario en la

escriura publica.

2.4, Régimen de propiedad. Indicar si es privada individual o colectiva, plblica o de olra naturalaza.

2.5, Namero da cuenla predial. Citar Ja numeradion de la cuenta predial o la identificacién de

calastro. Se deberan citar el ndmero dea la cuenta predial y, en su caso, indicar st ésla es giobal.

2.6. Nimero de cuenta para el pago de derechos por el suministra de agua. Gitar la numeracién y, en su ¢aso,

indicar si &sla es global.

3. Declaraciones y advertencias. En lérminos de o dispuesto al efecio por la regla décima.

4. Enlomo:

4.1. Clasificacién de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la autoridad local. Se deberd indicar la

clasificacién de acuerdo con la reglamentacién uibana de 1a localidad. En casa de que el munidpio no contara con

un plan de desarrollo urbano, sa sefialara la dasificacién y la categoria de acusrdo a la apreciacién del valuador en

funcidn del reconocimlento general de zonas dado por la unidad de valuacién a nivel nacional.

4.2. Referencia de proximidad urbana SHF. Sedalar en functén a las principales caracteristicas de ublcaclén

municipal del inmueble valuado y la proximidad hacia el centro econdmico reconocido:

4.2.1 Cénirica: zonas limiiadas generalmente por vias primarias, definidas por la autoridad como

zona centro.

4.2.2 Infermedia: sa rata de una proximidad definida a padlr de vias primarias limitadas

genaralmenie por vialidades de velocidad intermedia.

4.2.3 Penilérica: se encuanira su acceso y limite mediante vias raplidas, en 1a mayoria de los casas reconocida como

zona urbana de cracimianto Inmediato, forma parte de la ciudad.

4.2.4 De expansion: zora reconocida por la auloridad como de crecimiento polencial. En muchas

¢asos no se ancuentra definkdo su uso de suelo y se encuentra en proceso de recorocimiento en funcién de su

crecimienio, proxima a ser pare de la ciudad.

4.2.5 Rural: reconocido por la autondad como de uso agricala o sin dotacién de servicles.

4.3. Tipo de consiruccibn predominanie en calles dircundanles. Sa debera mencionar el tipo o lipos de construccion

predominanies en las callas circundantes al inmueble, ka calidad, el nimero de niveles y el uso de las

construcdonas.

4.4, Indice de saturacidn en la zona. Sefalar el porcentaje aproximado de lotes construides con

retacibn al numero de loles baldlos dentro de un radio estimado de 1000 melros.

4.5. Denslidad de poblacién. Se debera indicar S en la zona de estudio la poblacidn es nula, escasa, normal, media,

semidensa, densa, folante. Asimismo, se sefialara su nivel socloecondmico.

4.6. Vlas ds acceso: sa deberd describir o tipo de comunicacion vial @ iImpodancia de fa misma, ast coma la

proximidad e intansidad de! flujo vehicular.

4.7. Infraesiruciura disponible en la zona;

4.7.1 Agua potable; red de distribucién con o sin suministro al inmueble.

4.7.2 Drenale: Red da recoleccién de aguas residuales can o sin conexién &l inmueble, red de

drenaje pluvial en la calle 0 zona, sisiema mixio, fosa séptica comun o privada.

4.7.3 Electrificacidn: Suminisiro a través da red aérea, sublerranea o mixta, con o sin acomeida al inmueble.
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4.7.4 Alumbrado publico. Gan sistema de cabieado aéreo o subterrineo.

4.7.5 Vialidades, banquetas y guamiciones. Tipos, anchos y materiales.

4.7.6 Se indicaré el nivel de Infrasstructura en porcentaje.

4.8. Otros servicios:

4.8.1 Gas nalural: red de distribucién con o sin suministro al inmueble mediante tomas domiciliarias.

4.8.2 Telélonos: red aérea o subterrdnea con o sin acometida al inmueble.

4.8.3 Senalizacidn de vias y nomenclatura de calles circundantes.

4.8.4 Transporte urbano o suburbaro, indicando distancia de abordaje.

4.8.5 Vigilancla municipal o auténoma.

4.8.6 Recoleccién munidpal o privada de deshechos sdlidos.

4.3. Equipamiento urbano: conjunto de edificios y espacios, en los que se realizan actividades

complementarias, o bien an las que se proporcionan a ta poblacion servicios de bieneslar social y de apoyo a las
aclividades econdmicas. Se debera describlr y senalar el radio aproximado con referencia al inmuable valuado del
siguiente equipamiento:

4.9.1 Iglesia.

4.9.2 Marcados.

4.9.3 Plazas puUblicas.

4.9.4 Pargues y jardines.

4.9.5 Escuelas.

4.9,6 Hospitales.

4.9.7 Bancos.

4.9.8 Estacian de transporte, ya sea urbano o suburbano.

1. Caracteristicas particulares.

1. Temeno.

1.1. Croquis de localizacidn, en el que sa identifique, para e caso de vivienda individual, un radio de 300 metros
aproximadamente.

1.2. Tramo da calle, calles transversales limftrofes y oriemacién: Se debera sefialar el nombre de |a calte, su
orientacidn en la acera y entre cudles calles se ubica @l predio. Si el predio esté en esquina, §i es cabecera de
manzana o manzana completa. Se mencionarin los nombres da todas las calles periféricas y sus orientaciones.
1.3. Configuracién y topogratia. Se deberd sefialar la configuracién del ferreno, asl como el nimero da frentes a
vialidad.

1.4, Caracteristicas panordmicas. Se deberan sefalar, en su caso, todas aquellas caraclefisticas que ameriten 0
demeriten el valor de predio, entrs otras, si se ubica frante a zonas con jardin, dentro de un paisaje urbano, frente a
playa, con vista al mar, o bien, si tiene vista hacia cementenos, asentamientos irregulares, plantas de transferencia
de desechos solidos, zonas da lolerancia, canales de aguas negras y basureros.

1.5. Uso de suelo. Debera corresponder a la normatividad smitida por la autoridad respectiva, y

deberé senalarse si ésle comesponds a un usa de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del Inmueble a
valuar. Cuando no exista una reglamentacin al respecto, o bien no se tenga definido et uso, éste se debera indicar
de acuerdo con lo observado, debiendo comresponder al uso predominante en la zona.

1.6. Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS): relacidn entra el nimero de metros cuadrados

construldos y la superficie del terreno.

1.7. Densidad habitacional. Deberé comesponder con la reglamentacién urbana o ser resultado de la observacién
dentro de un radio de 1000 meiros.

1.8. Servidumbres o restricciones. Se deberan senalar aquellas que provangan de alguna fuente

documental, entra olras, titulo de propledad, allneamiento, reglamentacién de la zona o fraccionamtiento. Entre
algunas g¢ as restricciones a considerar, estn las publicas, las privadas y las de mercado.

1.8. Colindancias. Se deberan mencionar ademés de las colindancias y medidas referidas en la

escritura publica que permitan su plena identificacion.

2. Descripcion general de Jas construcciones.

2.1. Uso actual. Se deberé describir el inmueble, iniciando con &l terrano y, en su caso, con sus

diferentes nivelss. La descripcién debera seguir un orden adecuado que permita identificar la distribucién de las
dislintas areas o espacios que conforman el inmueble, indicando como minimo:

2.1.1 Numero de recAmaras.

2.1.2 Numero de baiios completos.

2.1.3 NOmero de espacios de estacionamisno.

2.2. Calidad del proyecto. Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del inmueble.
2.3. Clasa ganeral del inmusble;

2.3.1 Minima. Vivienda de caracleristicas precarias a econémicas, construida sin proyeclo clificado, sin acabados
uniformes, espacios constiuidos de estructura provisional, catalogada dentro de este apariade ademds, por no
contar con {a infraestructura adecuada.

2.3.2 Econdmica. Se trata de constlrueciones de uso habitaclonal aconémico, construidas sin proyacio, con
acabados mixios y algunos faltantes de recubrimientos, cuenia generalmante con Infraestructura parcial.
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2.3.3 Interés social. Vivienda construlda en grupos, conceptualizada con prototipas, cuenta con un proyecto 8
Infragstructura adecuados.

2.3.4 Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con aspacios diferenciados por sus usos: sala,
comedor, recamaras, cocina, bafo. Acabados Irregulares en cuanto a calidad, con Infraestruciura adecuada.

2,3.5 Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recdmaras, cocina, baio. Con un proyecto
adecuado y la definicién de acabados uniformes en cuanto a calidad y con a Infraestruciura adecuada.

2.3.6 Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bano,

aspacios para cubrir necesidades adiclonales. Con un proyecto adecuado y la definicidn de acabados uniformes en
cuanto a calidad, la Infraestructura adecuada y tratamiento especial a la seguridad del lugar.

2.3.7 Residenclal plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafo, espacios para
cubrir necasidades exiraordinarias como atberca, salén de fiestas. Con un proyecto adecuado y la definicion de
acabados de iujo y uniformes en cuanio a calidad, la infraestructura adecuada y iratamiento especial a la saguridad
del lugar.

2.4. Clastficacién de las construcciones. Se relacionard de acuerdo con la visila, los tipos y calidades de
construccion con la informacién preseniada en af enfoque fisico:

2.4,1 Tipo de construccién. Relacionando la nomenclatura y el uso para el cual son destinados los espacios,
considerando las principales cacacteristicas del inmueble.

2.42 Estado de conservacion. Entre otros: ruinoso, mato, regular, bueno, muy bueno, nuevo,

recientemente remodelado. Se sefiataran las deficienclas relevantes tales como humedades, sali tre, cuarteaduras,
fallas constructivas y asentamientos.

2.4.3 Edad aproximada de las construccionss. Se debard mencionar la edad con base en la fuente documental
presentada. En inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccién o remodelacion, se debera indicar la
edad aproximada, especificando si abarco slementos estruclurales o sélo acabados. A fafta de esta informacidn, se
Indicara la edad aparente debidamente fundamentada. Esta informacién, con independencia de la presentacion
requerida para calculos, se preseniard en meses,

2.4.4 Vida util remanante. Se determinar4 con base en la diferencia de la vida (itil probable menas la edad del tipo
de construccion principal. Esta informacién, con independencia de la presentacién requerida para calculos, se
presentara en meses.

2.4.5 Namero de niveles. Se deberd indicar sl nimero de entrepisos gue componan el inmueble, asi como la altura
libre. Cuando sa valie la unidad alislada de un edificio, se deberd mencionar & tota} de niveles del mismo y los
correspondientes a la unidad valuada.

2.5, Grado de terminacién de obra. Se deberé sefialar en porcentaje ! grado de terminacién de obra, considerando
la habitabilidad del inmueble.

2.6. Grado y avance da las dreas comunes. Debera indicarse si se encuentran totalmente terminadas o el grado de
avancs estimado.

2.7. Unidades rentables generales. Reflejara aquellas unidades que se ancuentren ligadas por la

estructura en la cual se encuentre el inmueble en estudio.

2.8. Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de ser asrendados y que formen
parte del inmueble en estudio.

3. Superficies. Sa describirdn los tipos de superficies empleadas para 1a elaboracién del dictamen, de acuerdo con
las siguientes definiciones:

3.1, Superficie de tereno. Sa refiere a la defimitacién privaliva del predio, ya sea marcada como

propiedad Individual o, tratdndose de vivienda multifamiliar, como aprovachamiento del lesreno calculado por medio
del indiviso.

3.2. Superficie construida. El 4rea privativa de espacios del inmueble. Se refiere a la consiruccion definida por ef
parimealro de la cara exterior de los muros exteriores y de los muros de &reas comunes; o de la medida a eje
tralandose de colindancias hacia areas privalivas. Quedan fuera de esla definicion las areas ulilizadas coma
terrazas, palios cubiertos, estacionamientos cubiertos y, en su caso, construcciones provisionales.

3.3. Superficle accesoria. ldentificada como termazas, patios cubiertos con piso utilizable para algun fin, cuartes de
servicio construidos con elementos provisionales y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera de esta definicién los
estacionamientos descubiertos, los pallos de sarviclo descubiertos, las jaulas de tendido y los elementos que no
cuenten con estructura permanenta.

3.4. Superficie insciita 0 asentada en la escrilura pablica.

3.5. Superficie vendible. Se refiere a las superfictes sefialadas anterionmente que, por precisién del valuador, son
ulilizadas para la comparacién de inmuebles en venta semejantes en la zona y como referencia para el valor
concluido.

4. Elementos de conslruccién. Se deberdn indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos de

conslruccidn del inmueble valuado:

4.1. Estruclura. Se debera referenciar el tipo de construccidn, mencionando los materiales ulilizados supuestos:

4.1.1 Cimentacién. En caso de contar con fotocopias de planos estructurales, sefialar ademés e! sistema
constructivo.

4.1.2 Murcs, trabes y columnas.

4.1.3 Escaleras. Se debera ademés describir su forma.
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4.2. Acabados. Se dabera descnibir material y calidad conforme a la siguiente tabla:

Espaclo arquitecténico Pisos Muros Plafones

Recamaras

Bafio

Cocina

Patio de seivicio

Estacionzmienlo

Fachada

4.3, instalaciones.

4.3.1 Hidraufico sanitarias. Se debera Indicar st son ocullas 0 aparenles, asi como la clase y calidad de los
materiales que tas componen. Se sefialaran caracteristicas de tinacos y mobifiario en bafos.

4,3.2 Bléctricas. Se debera sefialar si son ocultas o aparenles, entubadas o sin entubar, tipo de

salidas, la calidad y tipo de lamparas, accesorios y tableros.

4.4, Cancelerla y corunicacionas.

4.41 Carmpinterfa. Se debera indicar el material, calidad, dlase, dimensiones y ubicacién dentro del inmueble de:
puenas, cldsets, pisos y, en su ¢caso, algin recubrimienio espedial.

4.4.2 Herreria. Se debera sefialar el material y calidad en puertas y ventanas al exterior.

4.5. Elementos Adicionales. Se deberén describir por separado de las construcciones para obtaner valores unitarios
independientes.

4.5.1 Instalaciones especiales. Son aquellas que no siendo indispensables para la vivienda, son

utilizadas para proporcionar comodidad an ef uso de la misma, incluides en este apartado los élementos accesorios
ooma cocinas integralas, 1anque de gas estackonario.

4.5.2 Obras complementarias. Son aquelias que proporcienan amenidades o beneficios al inmueble, inlegrados de
manera permanents, cOmo pavimentos exterioras, bardas, cislama, induide al equipo de bombeo.

Hl. Enfoque de mercado.

1. Informacién de mercado. Se deberd identificar un minimo de seis comparables vendidos u ofertados
recientemente.

2. Fuentes de Informacion para oblener valores. Se debara dejar constancia o referencia en el avalio de las fuentes
de informacién, proveedores, calalogos, manuales, cotizaciones telsfénicas o cualquier ofra qua se haya utilizado,
asl como las direcciones de los comparables. Se deberén utilizar fuentes de informacion actualizadas que perrnilan
opiniones de valor confiables y soportadas.

3. Andlisis por homologacion y ajustes comespondientes. Se deberan emplear factofes que permltan una
justificacién adecuada para el inmueble de que se trate.

4. Resultado del analisis de valor comparativo de mercado,

[V. Enfoques adicionales empleados. Se debera sefialar el tipo de enfoques utilizados: fisico,

residval y, en su caso, de capitalizacién de renias.

1. Andlisis fisico. Se debera desglosar el procedimiento de oblencian de vatores de acuerdo con la regla
decimoquinta, desglosando [os siguientes apartados:

1.1. Terreno.

1.2. Conslrucciones.

1.3. Elementos adicionalss: Instalaciones especiales y obras complementarias.

2. Andlisis residual estatico o dinamico. Aplicable cuando se irata de los dictamenes sefialades en la labla 1 de las
presentes reglas, conforme to establecen las reglas decimosexta, decimoséptima, decimoctava, decimonovena,
vigésima y vigesimoprimera.

3. Analisis de capitalizacidn de rentas. Se deberd aplicar de acuerdo con lo establecida en ia regla vigesimotarcera y
vigesimocuarta.

V. Contclusiones.

1. Resumen de valores. En este apariado ss deberan senalar los valores obtenidos mediante los diferentes
enfoques:

1.1. Valor comparativo de mercado.

1.2. Valorfisico.

1.3. Valor residual.

1.4. Valor de capitalizacién de rentas.
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2, Conclusion. Se debera efectuar fa certificacion estampando el seflo de la unidad de valuacién.Todas las hojas que
conforman el avaltio y con la firma del perito valuador y def controlador, tanto en la hoja de conciusién como en la
hoja de sintesis.

2.1. Se deberd indicar el valor concluido, redondeando la cifra y anotando la cantidad con

lefra, reiterando la fecha y clave del avaldo..

2.2. Se debera expresar en monada nacional el Importe def vator concluido. Tratdndose de inmuebles que por
razones de comercializacién sea necesaria la refarencla en monada diferents, ésta se debera incluir 2 manera
adicional en el avalio, senalando el tipo de cambio, (a fecha de éste y la fuente de consulta.

3. Se debera mostrar un reponte fotografico, reflejando las fachadas y el entomo, asl como kas elementas interiores
represeniativos y los acabados en baios y cocina.

4. Croquis del inmueble.

TRANSITORIAS

Unica, Estas regias entraran en vigor el 15 de febrero de 20058

VI.4. Gédigo Financiero de! Distrito Federal.

THulo Tercero. De los ingresos por coniribuyentes.
Capftulo 1.
Del Impuesto sobre adquisicién de inmuebles.

“Articulo 134.- Estdn obligados a pago de impuestos sobre Adquisicién de Inmuebles, establecido en este
capitulo, las personas fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las
conslrucciones o en el suelo y las construcciones adheridas a éf ublcados en el Disirito Federal.

Que se entiande por Adqulsicién.

Artlculo 137.- Se entiende por adquisicion, la que defive de; Todo acto por el que se transmitiré la propiedad, una
vez satisfechas las formalidades que establezca para ta! efecto ef Codigo Civil para el Distrito Federal, incluyendo la
donacién, la que ocurra por causa de muerte y la aportacién a toda clase de asociaciones o socledades, a
axcepcidn de las que se realicen al constituir o liquidar la socledad conyugal siempre que sean inmuebdles propiedad
de los cényuges.

El valor del Inmueble que se considerara para efectos del articulo 135 de este cédigo, ses el que resulte mas alto
enlrs:

.- i valor de adquisicién;

Il.- £l valor catastral determinado por {a aplicacién de los valores unitarios a que se refiere el articulo 151 de este
¢odigo; 0

.- El valor comercial que resulta del avaliio practicado por la autoridad fiscal o por personas regisiradas o
autorizadas por la misma.

Tratandose de adquisiciones de inmuebles en proceso de consiruccién, los valores catastral y de avalio, se
determinardn de acuerdo a las caracteristicas del proyecio respectivo.

Quienes pueden practicar los avaliios que se sefialan.
Articulo 44.- Para efectos fiscales los avaliios vinculados con fas contribuciones astablecidas en este Cédigo, sdlo
podran ser practicados ademas de la autoridad fiscal, por:

|. Perfio valuadores debidamente regisisados ante la autoridad fiscal.

II. Instituciones de Crédita;

(Il. Seciedades civiles o mercantiles cuyo objetivo especifico sea la realizacién de avallos;
IV. Direceion general de Patrimonio Inmobiliario, y

V. Comedores Publicos.

Las Instituciones de Crédito, asi como las sociedades civiles o mercantiles que se hace mencion, daberan
auxiliarse para la suscripcién y reafizacién de los avallos de personas flsicas registradas ante fa autoridad fiscal.™

En los Ariculos Tansitorios, articulo segungdo det decreto, menciona que para efectas de emision de valores
unitarios de suelo, construcciones adheridas a él e instalaclonas especiales a que se refiere el aniculo 115 del

2 N
Ohano (il d 13 Federacitn "Replas da carddiar gunird que esteblacan by meloddlop(s pera 3 vauxcidn da i) objeto do créeflas guranlizados » fo vivienda " Lunes 27 do
Sepliemixo do 2004.

Codigo Rinsroiero def Distrfo Fedderd! 2008, Edcionas Fiscales ISEF, SA Décima aants edadn Pag 1365, 6
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Cédigo Financiero del Distrito Federal, presenta las tablas de valores cuya aplicacign se hard conforme a las
definicionss y nomas de este cédigo.

En las Normas da aplicacion menciona:

“1.- Para la aplicacion de {a Tabla de Valores Unitarios de Suslo a un inmueble especifico, se determinaré primero la
Detegacion a que cormesponda. Segun su ubicacidn se constatara si se encuentra comprendido dentro de fa tabla de
la colonia catasiral de tipo comredor, da sar este caso le correspondsré al inmuebls el valor unitario por metro
cuadrado respectivo. En caso contrario se determinara la regién con los tres primares digilos del rOmero de cuenta
calastal y su manzana con los tres siguientes digitos del mismo nimero de cuerta, a los cuales debera
corresponder una colonla catasiral de tipo 4rea con un valor unitario por metro cuadrado. Ei valor unitario que haya
comespondido se multiplicara por el nimero de melros cuadrados de terreno, con o que se obtendra el valor total
det sueio del inmueble.

2.- Para la aplicacién de tablas ds valores unitarios de las construccionas, e consideraran las suparficies cubierias
o techos y las superlicies que no sean cubiertas 0 techos, segin sea al caso. Para determinar el valor de [a
construccion se clasificard el inmusbile en el fipo v clase que le correspandan: con este tipo y clase se tomara el
valor unitario de la construccion, establecidos en la tabla de valorss unitarios da las consirucciones y se mulliplicara
por los metros cuadrados de la construccin, con to qus se obtendré el valor total de la edificacion.™

Defing a ol uso habitacional como las edificaciones en donde residen individual o colectivamente las personas o
familias y comprande tado tipo de vivienda a fa que se incluyen los cuartos de servicio, patios, andadoras,
estacionamientos, cocheras, jaulas de Yendido y elementos asociados a ésta.

Menciona en las normas de aplicacién que para la determinacién de valor de una construccién de un inmuable de
uso habltacional se consideraran todos los espacias cubiartos de este uso, incluyendo entre otros, fos cuarlos de
senvicio, patios, andadores, cajén de estactonamienlo, cocheras, jaulas de tendido y, en su caso, las obras
complementarias, elamentos accesorios & Instalaciones especialas con las que cuente.

En relacion al Rango de niveles, se refiere a el numero de plantas cubiertas y descubiertas de la construccion a
partir del primer nive! utillzable o edificado en e predio en que sé ubique y menciona que cuando &l nivel més allo de
un edificlo tenga un porcentaje de construccién menor al 20% de la planta cubierla anterior, el rango de nivel del
inmueble se detarminara sin tomar en cuenta esie vltimo nivet.

En los inmuables de usos divarsos se considerard cada porcién de uso y se determinaré su tipo y clase que le

corrasponda. Los inmuebles en esta situacién deberdn determinar el valor de la construccién de la suma lotal de
cada uno de elios.

Si un inmueble tiens porciones de distinto uso, s& debe tomar en el valor de cada una y sumarse a las restantes
para asj obtenar el valor fotal de la construccién.

Define a:

e lLas instalacionas especiales como: aquellas que se consideran indispensables o necesaras para el
funcionamiento operacional del inmueble de acuerdo a su uso especffico: lales como, elevadores, escaleras
electromecanicas, equipos de calefaccion o aire lavado, sistema hidroneumalico, anlenas parabdlicas, equipos
conira incendio.

« Blamentos accesonos.- aquellos que 56 ¢onsideran necesarios para el funcionamiento de un infueble de uso
espedalizado, que en si se conviertan en elementas caracteristicos del bien analizado, como: caidera de un
hotel y bafos poblicos, aspuela de ferocarril en industrias, pantalia de un cinematégrafo, planta de
emergendia de un hospital, butacas en una sala de espacticulos, entre otros.

e  Obras complemenarias.- aguellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son: bardas,
celosias, andadores, marquesinas, cistemas, equipos de bombeo, gas estacionario, entre olros.

10
Céaigo Financiera Op G pag 300, 332, 336, 337
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VLS. Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi
como de Autorizacién y Registro de Personas para practicar Avaltios (Tesorerla).

VI.4.1. Definiciones

» Avallo: &l dictamen técnico practicado por persona autorizada o regisirada ante la autoridad fiscal, que

permite determinar el valor de mercado de un bien inmuable, con base en su uso, caracteristicas fisicas y

urbanas ds la zona en que se ubica, asi como en la investigacién, andlisis y ponderacidn del mercado

inmobiliario, y que plasmado en un documento que radina los requisitos de forma y contenido establecidos en el
presente Manual, sirve como base para determinar alguna de las confribuciones establecidas en el C6digo;
cuando la contribucién que se determine con base en dicho avalliio ssa el Impussto sobre Adquisicién de

Inmuebies, el anexo a la declaracién forma parte integrante del avaltio;

»  Personas autorizadas: aquellas personas morales constituidas como institucionas de crédito, sociedades
civiles o mercantiles, con autorizacion vigenie ante la Tesoraria para practicar avellos inmobitiarios
determinados en el Cédigo, con auxilio de perito valuador;

« Parsonas registradas: los perites valuadores y corredores piblicos debidamente regisirados ants la
Tesorerla para practicar avalios inmobiliarios determinados en el Cadigo;

= Peritos valuadores: las personas fisicas registradas ante la Tesorerfa que practiquen avalios o auxifien a
instituciones de crédito y/o sociedades civilas o mercantiles en la préctica de los mismos;

« Corredores plblicos: las personas fisicas acreditadas y debidamente registradas ante ta Tesorerfa para
practicar avaluos.

Los requisitos y autorizacién para la practica de avallos de la tesoreria se presentan en el anexo.

ARTICULO 3. La practica de las avalios a que se refiets et Cédigo, se regira por las normas, plocedmientos y
linsamientos establecidas en el proplo Cédigo y en este Manual, asl como en las demds disposiciones aplicables en
materia de valuacién inmoblliania en el Disidto Federal.

ARTICULO 17.- Todo avalio deberd reunir como minimo los slgulentes elementos:

|. Datos de identificacidn y autentificacién del inmueble:

a. NGmero de cuenta catastral y et o los nimeros de cuenta correspondientes al pago de los Derechos por el
Suministro de Agua.

b. Ubicacion det inmusble, anexando croquis de localizacion.

¢. Nombre del propietario o poseedor dal Inmueble y su domicilio para oir y recibir nofificaciones.

d. El nombre y niimero de autofizacién de la institucidn de crédito o sociedad civit o mercaniil que practict el avaldo,
8N sU caso.

e. El nombre y ntimaro de registro del perito valuador que practicd o auxilié en la practica del avaldo, en su caso.

f. El nombre y nimero de registro del cormedor publico que practicé el avalio, en su caso.

g- En cada hoja & sallo de la Institucion de crédito, sociedad civil o mercantil, y la firma de su representante legal
ante la autoridad fiscal, asi como la firma del perilo valuador que auxilié en la practica del avalio, en su caso.

h. En cada hofa el sello y firma del perito valuador o corredor piiblico que haya practicado el avalio, segin se trate i.
Fecha en la que se practicé el avaliia y, en su caso, la fecha a la que se refrotrae el valor.
). Claves correspondientas a: area 6 cofredor de valor, uso; rango de nivel y clase de cada porcién de la
construccion; danominacién, y factores de eficiendia que identifican al inmueble o a porciones del mismo.

k. Nombre y domicilio de la persona que directamente sollcitd el avalio, independientemente de la persona que
hubiese pagado los honorarios respectivos.

|. Motivo del avaliio.

I). Caracter(sticas del inmueble:

a. Descripcién de los elemenfos urbanos significativos del area o comedor en que se ubique el inmuebls,
destacando, en su caso, aguéllos que lo distinguen de otras areas de valor o corredor de valor del Distrito Federal.

b. Descripcion del inmueble y su uso actual.

¢. Descripcién del terreno en forma tal que psrmita identificarlo y, en su caso, distinguir los elementos que o hacen
diferente de ofros temenos dej drea o corredar de valor en que se ubica.

d. Descripcidn de cada porcidn de construccidn que permita reconocsetla y, en su €aso, los elementos que la hacen
diferente de las clases similares.

a. Descripcién de cada instalacién especial, elementos accesarios u obras complementarias que posea &l inmueble.
f. Superficies cotrectas de terreno, construccién, instalaciones espsciales, elementos accesorios u obras
complementanas y, en el caso de condominios, del indiviso que comesponda.

. Fotografias del inmueble raferentes a: fachadas, imeriores, estructura, instalaciones y acabados; asf como
fotografias de fachadas de los bienas inmuebles comparables, para el método comparativo de mercado.
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IMPLICACIONES POR CONSIDERAR UN A JNICO PARA EI. OTORGAM DE CREDITQ DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUEST!
ADQUISICION DE INMUEBLES EN EL D.F,

l1l. Valor dal inmueble:

a. Descripcidn y justificacion del método o métodos y factores de eficiencia que se aplicaron para determinar el valor
del inmueble.

b. Investigacion exhausliva de! mercado inmobiliario, reconociendo en cada oferta las caracteristicas particularas
que fundamenian el valor de la misma, asi como las relaciones numéricas o factores de homologacién necesarios
para establecer, a partir dal anélisis pormenornizado respectivo, los valores unitarios correspondientes ai area de
valor 0 corredor de valor aplicablas en la detemminacion del valor del terreno del inmueble, asi como los valores
unitarios de reposicién nuevos corraspondientes al tipo de edificaciones existentes aplicables en la determinacion
del valor de las construcclones del mismo, sefialandosa con precisién la fuente de informacion aplicada.

¢. Las operaclones necesarias que permitan reconocer los calculos hechos para determinar ef valor del inmueble.

d. El vator de mercado del inmueble,

e. Las adlaraciones metodoldgicas pertinentss.

Los valores de referencia que se utilizacan 1anto para la elaboracién como para la revisién de los avallios, seran
aqueltos que para tal efecio sean publicados.

ARTICULO 18.- Los avallios practicados por las paysonas autorizadas o registradas deberan presentarse en los
formatos entregados para lales efectos ante la autoridad fiscal, sin omisiones nl alteraciones, escritos a
méquina o en computadora, debidamente sellados y firmados, incluyendo las hojas complementarias y memorias de
analisis que abunden o aclaren un punto especffico.

ARTICULO 19.- Los avalios tendran una vigencia de seis mases contados a partir de la fecha en que fueron
practicados y siempre que fo cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o las condiciones generales del
mercado inmobiliario.

ARTICULO 20.- Cuando las caracteristicas de los inmuebles sean tales que ameriten la aplicacién de criterios
técnicos distintos a tos establecidos para la revision a la que se reflers este Manual, se deberd indicar tal
circunsfancia en el apartado de consideraciones previas al avaliio y anexar una memoria de andlisis, misma que
sara obfigatoria en log siguientes casos:

I. Cuando se hayan utilizado factores de &ficiencia distintos a los contemplados en el método da revisidn de esta
Manual;

}I. Cuando se hayan utilizado factores de eficiencia que redunden en reducciones al valor mayores al 40%;

lll. Cuando en }a delerminacién del valor de mercado del bien inmueble sa haya utilizado el valor que resulte de un
método de valuacidn o panderacién de varios métodos, distintos a los utilizados por la autoridad fiscal para la
revision, se deberdn consignar en los capitulos correspondientes del avaliio, los soportes utitizados, seiialando con
precision fas fuentes de informacién y memoarias de calculo utilizadas, para su fevisién y comprobacién técnica.

En todo caso, los métodos y criterios aplicados para la realizacién del avalio, distintos a los astablecidos en este
Manual, deberan observar los principics, Fneamientos y basas establecidos en el mismo, y eslaran sujetos a revisién
y justificacion.

ARTICULO 21 - La informacién minima que debera conener la memoria de andlisis es:

|. Exposicion de motivos, donde se deberan explicar los métodos da valuacion o factores de eficlencla aplicados;

II. Desgloss de la informacidn que sustenta los caleulos prasentados;

I5l. Descripeién de los calculos realizados, y

IV. Las demés qua sean necasarias para aclararla y sustentara.

ARTICULO 22.- Las personas autorizadas y las sagistradas, estan obligadas a quardar copia de los avalios que
practiquen 0 de aquellos que auxilien en su priclica, segln sea el caso, durants cinco anos posleriores a su
elaboracidn, asi como de cualquier otra informacién que sirva como sustento para cualguier aclaracién o
requerimienio de las autoridades fiscales.

CAPITULO IV
De los Procedimientos y Lineamlentos Técnicos para |a Practica y Revislon de Avallos.

ARTICULO 23.- La autoridad fiscal aplicard para la revision de los avatuos, et método de comprobacién establecido

en este capitulo, asl como los indicadores del mercado inmobiliario refiejados en los vatores unitarios de referencia y

en los factores de eficiencia.

En cuanto a la aplicacién de valores de suelo y de consirucciér, asi como de los deméritos de las construcciones en

avallios cataslrales, se atendera a las valoras unitarios y deméritos contenidos en el Codigo vigente en la época en

que se practique el aval(io.

ARTIGULO 24.- Para efectos de elaboracin y revisién de los avaliios, se entendera por.

. Valores Unitarios de Sueto. Al valor expresado an pesos por metro cuadrado, enlistados y organizados en una

tabla por &rea y comedor da valor;

II. Area de valor. Al grupo de manzanas con caracterlsticas similares en infraestructura, equipamiento urbano, tipo

de inmyebles y dindmica inmobillaria;

Il Corredor de valor, Al conjunto de inmuebles que por las caraciersticas de uso al qua se destinan, principaiments

no habitacional (tales comao: comercial, industrial, servicios, oficinas, entre otros y/o mixtos), y cuyo frente o frentes

colindan con una vialidad pablica del Distrito Federal, independientementa de su acceso o entrada principal, se ha
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convertido en un coredor da valor con mayor actividad econdmica y mayor valor de mercado det suelo respecto del
predominante en la zona. Tal valor de referendia es aplicable como punto de partida para revisar los valores de los
temenos que poseen los inmuebles antes senalados;

IV. Factores de eficiencia dst suelo. A los méritos y deméritos que se pueden aplicar a la revision del valor de un
lerreno segun sus caracteristicas, una vaz determinado el valor unitario de teferancia que le corresponde.
ARTICULO 25.- Los factores de sficiencia del suelo que seran aplicables para la elaboracién y revisién de los
valores de referencia de las areas y comredores de valor segun las caracteristicas del terreno respactivo son:

I. Factor de zona (FZo): Factor que influye en e valor de un predio segin su ubicacién dentro de un area de vaior
especifica, para la apficacién de este factor se antendera por:

a. Calle moda, aquélla cuyas caracteristicas de trafico vehiculat, anchura, calidad de carpetas, mobfiario urbano de
aceras y camellones, se presenta con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

iI. Faclor de ubicacién (FUb): Factor que influye en el valor unilario medio corraspondiente al area o corredor de
valor en su aplicacién a un predio, en funclén de la posicion def mismo en la manzana en que s6 ubica;

lll. Factor de frante (FFr): Factor que influye en e} valor unitario del drea o corredor de valor al aplicarse a predios
con manor frente del que autorizan los reglamentos correspondientes;

IV. Factor da forma (FFo): Factor que influya en el valor unitario del Area o corredor de valor, en su aplicacién a un
predio de forma irregutlar, es decir, que no es de forma rectangular. Se entendera por:

a. Rectangulo inscrito (RI): €l mayor racténguto que pueds inscribirse en un predio haciendo coincidir su frente con
él, o uno de los frentes del predio.

b. Areas restantes (Ar): Las reas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito.

¢. Porcion anterior (Pa). La parte del rectangulo insciito cuyo fondo no es mayor que tras veces el frente. Incluye
ademss todos los rectinqulos que pueden inscribirse en las dreas restanies que tengan frente a alguna via de
acoeso.

d. Porcién posterior (Pp): La parte del rectangulo insciito que no es porcién antarior. Incluye ademas lodos los
reclangulos que pueden inscribirse en las 4reas restantes sin frenle a una via de acceso.

e. Areas iregulares con frente a fa calle (Ac): Las areas restantes con frante a alguna via de acceso que no forman
parte de la porcion anterior.

{. Areas imegulares interiores (Al): Las 4reas restantes sin frante a alguna vla de acceso que no forman parte de la
porcién posterior.

El cuadrado se entenderd como un caso parlicular del rectangulo.

V. Factor de supefficie (FSu): Factor que afecta al valor unitario de! area o comedor, al aplicarse a un predic mayor
de dos vacss la superficie def lote moda, para la determinacion de este faclor se enienderd por.

a. Lote moda, al lote cuyo tamano se repite mas en el area o en &l corredor del valor.

VL. Factor resultante de terra (FRe): Factor que se obtiene de muttiplicar los cinco factoras senalados en este
anfoulo.

ARTICULO 25.- Para la alaboracién y revisién del valor de la construccion de los avalios, sa entendera por:

|. Valores unitarios de construccién, al valor expresago en pesos por metro cuadrado, de acuerdo al uso, rango de
niveles y clase;

II. Porcién de construccién, a la parte de la construccidn que por su uso, rango de niveles, clase y factores de
eficiencia es distinta del resto de las edificaciones;

Iil. Uso, al aprovechamiento genérico que tiene cada porcién de construccion diferente al momento de valuasse un
inmueble. Dicho aprovechamiento genérico se define basicamente a partir da la actividad principal que se desarrolla
dentro de ella, indistintamente del tipo y cantidad de actividades que la complementan, de acuerdo con la tipologla
predeterminada de usos que establece este Manual:

(V. Rango de nivel, al rango de nimero de plantas cublertas dentro del que puede encontrarse cada porcién de
construccién. Incluye sétanos, cobertizos, vestibulos, attesos y todo aquet elemento con tachumbre de una
edificacién de acuerdo con la tipolegla predeterminada de rangos de nivel que establece este Manuaj;

V. Class, al grupo al que pertenece una construccidn de acuerdo con las caracleristicas proplas de sus espacios,
servicios, estructura e instalaciones basicas, asf como de los acabados t(picos que le comesponden, la cual tiene
agsignada un valor uniario de construccién. Se divide en Habitacional y No Habitaclonal;

VI. Faclores de eficiencia de la construccidn, a los méritos y deméritos que podran aplicarse a la revision del valor
de una porcién de construccion segln sus caracteristicas, una vez identificado el valor de referencia de ta
construccion que le carresponde.

ARTICULO 27.- Para la elaboracin y revisin a los valores de referencia de cada porcién de construccion, se
aplicaran los siguientes factoras de eficiencia de la construccion:

|. Factor de Grado de Conssrvacion (FCo): refieja fa reduccidn o incremento del valor con relacién al mantenimiento
que se Is ha dado a la construccion;

Il Faclor de Edad de las Constructiones (FEd): sirve para aplicat el demérilo al valor de las construcciones por la
edad del inmueble expresada en afios.

ARTICULO 28.- La elaboracion y revisién de avaliios de inmueblas bajo ef régimen de propiedad en condominio se
calculard como sigua: al valor fotal del terreno se aplicard el indiviso respectivo, se desglosard cada porcién de
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conslruccion de las edificaciones e instalaciones comunes, se calculard su valor y se aplicard el indiviso
correspondiente.

ARTICULO 29.- En la elaboracidn y revisién del valor unilario de susto sélo se llegara a aplicar un factor resultante
que disminuya hasta en un 40% el valor unitario de suelo correspondiente al 4rea o comedor al que pertenece;
asimismo, en la revisién del valor unitario de cada porcion de consfruccion sélo se llegaran a aplicar factoras da
eficiencia tales que conjunta o separadamente disminuyan hasta en un 40% e} valor unitario comespondiente al uso,
rango y clase de la consiruccion.

ARTICULO 30.- La valuacion y revisién de las instafaciones especiales, elementos, accesorios y obras
complementarias de un inmueble se realizard por separado. Las autoridades fiscales podréan realizar analisis
especificos para disenar coeficientes para fa revision.

ARTICULO 31.- Las autoridades fiscales realizaran investigaciones del mercado inmobiliario y con base en elas
elaboraran las siguientes 1ablas:

|. Tabla A "Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Regién-Manzana“. Su organizacion sefé por cada
Delegacion del Distrito Federal y comprendera las regiones y manzanas catasirales que la conforman. Su clave se
integra por ta lefra “A”, que significa “4rea de valor”, seguida de dos niimeros iniciales que identifican a la Delegacién
y de tres nameros finates comespondientes a una secuencia de Area dentro de la Delegacién. Cada area de valor
estara relacionada con el valor unitario de suelo por metro cuadrado que le corresponda, expresado en

IL. Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Cosredor de Valor'. Esta organizada por Delegacién del Distrito
Federal en la que cada corredor esta descrilo por ef nombre principal ds !a via 'y ef tramo qua comprende. La clave
gsta compuesta por la letra Inicial “C* que significa "corredor aga valor®, los nimeros que identifican a la Delegacién y
las letras gue identifican a una secuencia de comegoras dentro de la misma Delegacién. “La misma tabla vinculard
cada corredor con el valor unitario de suelo que le corresponde, por metro cuadrado expresado en pesos; El valor

unitario que haya cormrespondido se mulﬁpliwé por ef nimero de metros cuadrados de tarreno, con [o que se
obtendra e) valor total del suslo del inmugble.”

Il Tabla G "Faclores da Eficiencia de Suslo”. Especifica los factores referidos en el artlculo 25 de este Manual;

[V. Tabla D "Usos de la Construccidn®. Indica la clave alfabética comespondiente y desglosa los usos especfficos
que comprende;

V. Tabla E "Rango de Niveles de la Construccién®. Seiala la clave numérica o alfabética que corresponde a cada
rango, segun el nimero de nivefes de cada porcién de las construcciones;

VI. Tabla F *Clase de Ja Construccidn®. Senala los vaiorss unitarios y nombre genérico que corresponde a caga
clase, segun las caracteristicas y calidad de cada porcidn de las construccicnes;

VIl. Tabla G “Valores de Referencia de la Construccién por Uso, Rango ds Niveles y Clase". Sefiala los vatores
unitarios expresados en pesos, comespondientes a cada uno,

VIIl. Tabta H *Factores de Eficiencia de la Construccion®. Especifica fos factores referidos en el artlculo 27 de este
Manual;

IX. Tabla | *Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios ¥ Obras Complementarias®. Se refiere a:

a. Instalaciones Especiales (IE): Son aquélias que se consideran necesarias para cada tipo de inmueble de acuerdo
a su uso especffico: Tales como, elevadores, escaleras electromacanicas, equipes de calefaccién o aire lavado,
sistema hidroneumatico, antenas parabdlicas, equipos contra incendio,

b. Elementas Accesorios (EA). Son aquélios que se consideran indispensables para el funcionamiento de un
inmueble de uso espedializado, es dedir, que se convierlen en elementos caracieristicos del bien analizado como:
caldera de un hotel y banos pithlicas, espuela de ferrocamil en industias, pantalla én un cinematdgrafo, planta de
emergencia en un hospital, butecas en una sala de espectdculos, entre otros.

c. Obras Complementarias (OC): Son aquélias que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble como son:
bardas, celosfas, andadores, marquesinas, cistemas, equipos de bombeo, gas estacionario, entra ofros.

X. Las tablas complementarias que se sequieran para (a ravisién de fos avalios.

ARTICULO 32.- Las autoridades fiscales difundirin las tablas a que se refiere este Manual semesiralmente o
cuando el mercado Inmobiliario refieje un comportamienio que asi lo amerite. Las modificacionas a las tablas a que
se refiers el presente articulo, se publicaran en la Gaceta Oficiat del Distrito Federal.

En tanlo no sa den a conocer las nuevas tablas, sequiran utilizandose las ullimas que se hubiesen difundido.
ARTICULO 33.- Cuando una institucién de crédito, sociedad civil o mercantil, o un perito valuador o corvedor piblico
considere que alguno de los datos de las lablas a que se refiere este Manual es inapropiado o inexacto debera
comunicario por escrito a la Subtesoreria anexando la investigacion de mercado, con datos completos de los
inmuebles investigados, folografias y al sustento analitico necasario para que se avallie Y, en su caso, $¢ apruabs,
modifique y difunda.
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IMPLICACIONES POR CONSIDERAR UN AVAL UQ UNICQ PARA EL QTQRGAMIENTQ DE CREDITQ DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUESTOS
POR ADQUISICION DE INMUEBLES ENEL D.F.

VIl.- METODOLOGIA.

Para analizar las principales diferencias metodolégicas y conceptuales entre las Reglas de Caracter General que
establecen la metodologia para la valuacién de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda ( “SHF”) y el
Manual de Procedimientos y lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacién y Registro

de personas para Practicar Avalios ( Manual de “Tesoreria”), se presentan los siguientes cuadros comparativos
entre ambas:

SHF MANUAL DE TESORERIA

Establecer la metodologia para la valuacion de
inmuebles objeto de
“ CREDITOS GARANTIZADOS A LA VIVIENDA"

Sentar las bases para la autorizacién de personas
morales y el registro de personas fisicas para la practica
de avallos para “EFECTOS FISCALES.”

En relacién a este cuadro, se puede observar que los objetivos de los avallios son completamente distintos, uno es
para otorgar crédito y el otro para efectos fiscales o pago de impuestos.

En los avaltios generalmente se menciona al final que el avalio no debera ser utilizado para un propdsito o fin
distinto al que se senala.

SHF

MANUAL DE TESORERIA

Avalio. El dictamen que elaboren los valuadores
profesionales sobre el valor de los Inmuebles y que esté
certificado por la Unidad de Valuacién en cuyo Padron se
encuentre inscrito el valuador profesional correspondiente;

Refiere estudio de valor: analisis 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.

Avalio: el dictamen técnico practicado por persona autorizada
o registrada ante la autoridad fiscal, que permite determinar el
valor de mercado de un bien inmueble, con base en su uso,
caracteristicas fisicas y urbanas de la zona en que se ubica,
asi como en la investigacion, andlisis y ponderacion del
mercado inmobiliario, y que plasmado en un documento que
reina los requisitos de forma y contenido establecidos en el
presente Manual, sirve como base para determinar alguna de
las contribuciones establecidas en el Cédigo; cuando la
contribucion que se determine con base en dicho avallio sea
el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, el anexo a la
declaracion forma parte integrante del avaliio

Los conceptos son diferentes, basicamente la diferencia radica en que para la SHF el dictamen tiene que ser por un
perito valuador que este en una Unidad de Valuacion y para el Manual de Tesoreria el dictamen técnico debe ser
practicado por una persona autorizada ante la autoridad Fiscal, determinar valor de mercado, reunir todos los
requisitos de forma y contenido en el manual y que sirve para determinar las contribuciones.
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IMPLICACIONES POR CONSIDERAR UN AVALUQ UNICO PARA EL QTORGAMIENTO DE CREDITQ DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUESTOS
R ADQUISICION DE INMUEBLESENEL DF.

SHF MANUAL DE TESORERIA

Para los proyectos de vivienda individual o colectiva o | Art. 138 del Cddigo Financlero “Tratandose de
viviendas en etapa de construccién ademas de referir, dentro | adquisiciones de inmuebles en proceso de construccion, los
del resumen de valores, el valor con la hipotesis de la vivienda | valores catastral y de avaliio, se determinardn de acuerdo
lerminada, deberé sefialarse el valor correspondiente al de su | /as caracteristicas estructurales y arquitectonicas del
estado actual. proyecto respectivo”

“Se considerara invalido el avalio si se considera
terminada la construccion y este en efapa de
construccion.”

Para la SHF se deben de referir dos valores: el valor de la vivienda como terminada y la vivienda con el avance de
obra que presenta. Debe considerarse el valor como esta actualmente, esto quiere decir que si un edificio esta en
obra negra y todavia no estan terminadas las areas comunes ni los departamentos, en el avalo debe especificarse
que esta en estas condiciones y el valor sera de acuerdo al avance de obra.

En el Manual de Tesoreria debe considerarse de acuerdo al proyecto, clasificando el inmueble de a la clase y uso y
aplicando los valores unitarios de construccion del Manual y en caso de las dreas comunes para inmuebles en
condominio, se considerard las areas e instalaciones especiales comunes como terminadas ( de acuerdo al
proyecto).

Si un proyecto no se concluye y se esta considerando como terminadas las areas comunes e instalaciones
especiales y se toman los valores unitarios de referencia del el Manual de Tesoreria, el quebranto para las
instituciones financieras seria muy grande.

Es importante mencionar que un avalio debe reflejar las condiciones reales del inmueble y en base a esto estimar
su valor.
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MINIMA. Viienda de caracteristicas precarias a econdmicas,

construida sin proyecto calificado, sin acabados uniformes, espacios
construidos de estructura provisional, catalogada dentro de este
apartado ademas, por no contar con la infraestructura adecuada.
ECONOMICA. Se trata de construcciones de uso habitacional
econdmico, construidas sin proyecto, con acabados mixtos y algunos
faltantes de recubrimientos, cuenta generaimente con Infraestructura
parcial.

INTERES SOCIAL. Vivienda construida en grupos, conceptualizada
con prototipos, cuenta con un proyecto e infraestructura adecuados.
MEDIO. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con
espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras,
cocina, bafo. Acabados iregulares en cuanto a calidad, con
Infraestructura adecuada.

SEMILUJO. Espacios diferenciados por sus usos: Con un proyecto
adecuado y la detinicion de acabados uniformes.

RESIDENCIAL. Espacios diferenciados por sus usos, espacios para
cubrir necesidades adicionales. Con un proyecto adecuado acabados
uniformes y tralamiento especial a la seguridad de! lugar.
RESIDENCIAL PLUS. Espacios diferenciados por sus usos, espacios
para cubrir necesidades exiraordinarias como alberca, salon de
fiestas. Con un proyecto adecuado y la definicion de acabados de lujo
y uniformes y tratamiento especial a la seguridad del lugar

Clase, al grupo al que pertenece una construccién de acuerdo con las
caracleristicas propias de sus espacios, servicios, estruclura e
instalaciones basicas, asi como de los acabados tipicos que le
corresponden, la cual tiene asignado un valor unitaric de
construccion.

1 PRECARIA

Cuartos multiples sin diferenciacion, servicios minimos incompletos
(letrinas o sanitarios fuera del cuerpo principal de la construccion);
murcs desplantados sobre el suelo, de tabicon o desechos de
construccion sin refuerzos; techos de lamina de cartén, lamina de
carton o acrilicas o desechos de madera, pisos habilitades con
pedaceria de mamposterias; e instalaciones eléctricas e hidraulicas
incompletas visibles.

2 ECONOMICA

Espacios pequefios con algunas diferenciaciones por uso; servicios
minimos incompletos (generalmente un bafo); muros con aplanados
sencillos; ventaneria de fierro  estructural o tubular; techos de
concreto amado prefabricados u otros de tipo senciflo con algun claro
corto no mayor a 3.5 metros pisos con firmes de concreto arena.

3 MEDIA

Espacios diferenciados por uso; servicios completos (de uno hasta
dos banos);, muros acabados de cemento arena, pasta 0 yeso,
ventaneria sencilla de fierro o aluminio; techos de concreto armado,
acero, mixtos, o0 prefabricados de mediana calidad; con algin claro
corto de hasta 4.00 metros; pisos de concreto

4 BUENA

Espacios totalmente diferenciados y servicios completos (de uno
hasta dos y medio bafios); muros acabados de cemento arena, pasta
0 yeso; ventaneria de fierro de aluminio natural con vidrios sencillos o |
medic dobles; techos de concreto amado o prefabricados; con algun |
corto de hasta 4.50 metros; pisos con firmes de concreto simple o
pulido; instalaciones completas.

5MUY BUENA '
Espacios totalmente diferenciados y especializados por uso y
servicios completos (de uno hasta lres banos, cuato de
servicio);muros acabados cemento arena, pasta o yeso; venlaneria de
fierro, 0 de aluminio natural o anonizado con vidrios medios dobles o
dobles; techos de concreto armado, acero mixios, con aigun claro
corto hasta de 5.00 metros ;pisos con firmes de concreto simple o
pulido; instalaciones completas, techos de concrete armado, acero o
mixtos , con algdn claro corto de hasta 5.00 metros; pisas con firnes
de concreto con algin claro corto de hasta 5.00 metros; pisos con
firmes de concreto simple o pulido; instalaciones completas

6LUJO

Construcciones disefiadas con espacios amplios y definidos por uso
con areas complementarias a las funciones principales (de uno hasta
cuatro bafios, con algln vestidor y closet integrado a alguna
recamara); muros acabados de cemento arena, pasta o yeso,
ventaneria de perfiles semiestructurales de aluminio natural o
anonizado, o de madera; con vidrios dobles o especiales;

Techos de concreto ammado, prefabricados u otros, reticulares de
concreto armado o armado o de tablones sobre vigas de madera con
capa de compresion de concreto armado; con algan cfaro corto de
hasta 5.50 metros; pisos con firmes de concreto simple o pulido, listo
para recibir atfombra, parquet de madera, losetas de ceramica,
terrazos 0 materiales pétreos; instalaciones completas y algunas
especiales.

7 ESPECIAL

Construcciones disefiadas con espacios amplios caracterizados y
ambientados con areas complementarias a las funciones principales
(cada recamara con bafio y mas de un vestidor integrado a as o de
acero estruclural; techos reticulares de concreto armado con trabes
de grandes o gruesos peraltes, o reticulares, o losa sobre vigas de
acero o lablones sobre vigas de madera con capa de compresién de
concreto armado; con algln claro corto mayor a 5.50 metros; pisos
con firmes de concreto simple o pulido. listc para recibir alfombra,
parquet de madera, losetas de ceramica, terrazos o materiales |
pétreos; instalaciones completas y aigunas especiales J

En la clasificacién de los inmuebles, la tinica coincidencia es que son siete clasificaciones. Se diferencian
principalmente porque el Manual de Tesoreria los va definiendo principalmente por espacios diferenciados, tamafio
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de los claros cortos, nimero de bafios, diferentes usos y acabados. Ademas de darle un valor unitario de
construccion a cada clase como se puede observar en el siguiente cuadro.

SHF MANUAL DE TESORIéRiA

No presenta VALOK
CLASE UNITARIO
CLAVE uso NUMERQC DE NIVELES cluve s
H HABITACION Cl‘uuz Te2 ] 1,124.78
F HABITACION CON 2 2,278.17
COMERCIO Y/O 3 3,542.37
SERVICIOS EN 4 5,919.12
PLANTA BAJA 5 8,812.96
6 9,665.65
7 10.426.90
03 IAS T N.A
2 2,546.74
3 3,703.79
a 6,024.70
5 10,344.40
6 11,103.75
7 12,138.98
10 6A 10 1 N.A.
2 N.A.
3 4,150.31
4 6,326.83
5 10,814.88
6 11,762 54
7 12,762.22
15 LA LS 1 NA.
2 N.A
3 4,188.98
4 6.711.80
5 11,468.21
6 13.279.71
7 14,007.64
20 16 A 20 1 N.A.
2 N.A.
3 4,352.30
4 7.608.44
5 13,002.92
6 15.241.72
7 16,539.3
99 21 O MAS 1 NA.
2 N.A.
3 5.000.00
4 8,000.00
5 14,000.00
6 17.968.46
7 19,135.02
N. A._ NO APLICA
“Prisma”™!! MANUAL DE TESORERIA
Tipo Area C Precio/m2
VIVIENDA M DE INTERES 1,200 M2 4 Nivales, 16 Deptos :
ey : 3,336.43 3,703.79
1DEM 1.902M2 | 4Niveles 16 Doptos 3,208.61 3,703.79
IDEM 2,365 M2 5 Niveles 40 Daptos 3223.41 3,70379
IDEM 4,090M2 | 5 Niveles 80 Deptos 3,226.62 3,703.79
VIVIENDA M. INTERES | 1200M2 4 Niveles 8 deptos 1
M 44712 6,024.70
1DEM 1500 M2 5 Nivelos 8 Deptos 4,001.29 6,024.70
IDEM 2400 M2 7 Niveies 14 Deptos, 1 4,446.04 6,326_83
elevador
IDEM 4,900 11 Nivales 37 Deptos. | 5000.93 6,024.70
2 Elev. Estac.
VIVIENDA M. DE 4,900 11 Niveles 33 Deptos. P -
SEMILUJO 2 Elev. Estac. g e
IDEM 4,900 11 Niveles 40 Depios. | 7,33.11 11,468.21
2 Elav.
1DEM 4340 6 Niveles 20 Deptos. 6,636.01 10,814.88
2Elev. Est.
IDEM 4140 6 Niveles 24 Deptos. 6,611.67 10,814.88
2 olev.
VIVIENDA M. DE LUJO 4900 11 Niveles 8 Deptos. 3 | 8,029.45 13,279.71
Elev. Estac
IDEM 4,800 11 Niveles & Deptos. | 5087.98 13,279.71
$Siach. 3 Elev. Estac.
1DEM 4,900 11 Niveles 16 Deptos. | §,638.18 13,279.11
3 elov. Estac.
IDEM 4,300 11 Niveles 16 Doptos. | 5,149.12 13,279.71

La diferencia tanto en la clasificacién como en la asignacion de valores para cada clase es muy importante ya que
estos factores hacen que se obtengan valores de los inmuebles diferentes. Si por ejemplo algin inmueble tiene
cuatro bafios, cuatro niveles y un claro mayor de 4.5 metros, y es una vecindad, el Manual de Tesoreria clasificaria
este inmueble como “Buena” con un valor unitario de construccion segun las tablas de $6024.70 /m2. Comparando
los valores unitarios de construccion de Prisma para este tipo seria de $3,336.43/m2. Siendo la diferencia de valor
de casi el doble.

I
Ing. Rail Gonzédlez Meléndez *Coslos Paraméiricos Prisma® Ciudad de México, 01 de Abril de 2005
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“ PRISMA ™ MANUAL DE TESORERIA
Tipo Area Caractaristicas Praciolm2 Pracic/ m2
VIVIENDA i it | 3,44606 3,542.37
UNIFAMILIAR DE
INTERES SOCIAL
IDEM 44 M2 1 nivel, 1 bafio sin 2,815.77 2,278.17
acabados
IDEM 50 M2 1nivel, 1 bafio 3,378.01 3,542.37
IDEM 50 M2 1 nivel, 1 bano, 2,797.71 3,542.37
sin acabados |
IDEM 54 M2 1nivel, 1bafio | 3,380.79 3,542.37
IDEM 54 M2 1 nivel,1 bano sin 2,720.49 3,542.37
acabados
iDEM 60 M2 1 nivel,1 bano 3,329.92 3,542.37
IOEM 60 M2 1 nivel,1 bafio sin 2,699.63 3,542.37
acabados
| VIVIENDA U. 206 M2 2 niveles, ( 4,244.87 5,919.12
| DE INTERES 2.5 barios
MEDIO _
IDEM 242 M2 2 niveles,2.5 4,183.72 5,919.12
banos
IDEM 298 M2 2 niveles,2.5 4,086.09 5,919.12
banos
IDEM 360 M2 2 niveles, 3.5 4,084.30 8,819.96
banos B
VIVIENDA U. 300 M2 2 niveles, 3.5 5,996.41 8,819.96
SEMILUJO banos
IDEM 360 M2 3 niveles, 5.5 6,227.85 12,138.98
banos
IDEM 400 M2 3 niveles,5.5 6,266.82 12,138.98
banos |
VIVIENDA U. 445 M2 3 niveles, 5 | 6,608.26 12,138.98
DE SEMILUJO banos, 2
(1/2bafios)
VIVIENDA 445 M2 3 niveles, 5 8,099.82 12,138.98
UNIFAMILIAR baros, 2
DE LUJO {1/2banos)
IDEM 504 M2 3 niveles, 5 i 7,688.27 12,138.98
‘ baros, 2 }
(1/2banios) ,
IDEM 550 M2 3 niveles, 5 ] 8,643.74 12,138.98
bafios, 2
(1/2bafios)
IDEM 705 m2 3 niveles, 7 bafios 8,383.80 12,138.98
2 (1/2 Banos)

En esta referencia de valores unitarios de construccién nueva para vivienda unifamiliar que tiene Prisma en
relacion con los valores de el Manual de Tesoreria observamos que los valores de los que parte EI manual de
Tesoreria en vivienda de interés social practicamente son muy parecidos, no siendo asi para vivienda de interés
medio, de semilujo 0 lujo, en las que las diferencias llegan a ser casi del 100% mas dei valor. Por lo que si los
avallos se basan de acuerdo a las Tablas de el Manual de Tesoreria estarfan sobre valuando las propiedades y con
ello el riesgo de quebrantos futuros para las Instituciones Financieras.

12
Ing. Rail Gonzalez Meléndez. Op. Git
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SHF

MANUAL DE TESORERIA

Estado de Conservacion

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

Ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno,

GRADO DE
CONSERVACION

FACTOR DESCHIPCION EJEMPLIFICATIVA

nuevo, recientemente remodelado.

Se sefialaran las deficiencias relevantes tales
como humedades, salitre, fallas constructivas y
asentamientos.

LINOSO

Q.00 A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR 5U LS
SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERARA T
CONSERVACION ( ELEMENTO!

FARTES DESTRLU

[’\l EIERAN

Edad: Se presentara en meses

080 \l\

OMDICIONE \l‘l(()b—‘h\\lh LA CATEGOREA A LA Ht[

PER] ITN‘"( "N

‘(n‘l PUDIES \IA»\K
D BN MURGS Y TECHOS )
INTERIORES, FACHADAS
JUIEHAN SOLO LABOR DE
S LAS CONDICIONES
EN

BUENG l.1o

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (FEd)

i 0100 VP VP L) DONDE: Fhd= Factor de edad
VP Vida probable de la ¢
_E= Edod de —
VIDA PROBABLE DO LAS CONSTRUCCIONES
CLAVE
S 1 2 3 i 5,897
HF 01005 yK, 40| 60 [ 70 [ s o0
€ 0] 40 |50 7 ]
0] 20 30 40 30
0] 0 | so | 7w 90
o o ———
‘. Povoktia @ b -l
SHF MANUAL DE TESORERIA

El pefiio deberd justificar adecuadamente el procedimiento
utilizado en dicha estimacién.

Depreciacién por edad:
0.100VP + 0.90(VP-E)

Mediante la técnica de amortizacion lineal para cuyos efectos
se multiplicara el valor de reposicién nuevo excluido el valor
del terreno, por el cociente que resulte de dividir la edad del
inmueble entre su vida total. Esta Ultima sera estimada por el |
perito valuador y, como maximo, sera de 100 afos para
edificios habitacionales. Depreciacion = VRN * ENUT
Ejempla: 5200736 /80 Depreciacion= 45% del valor
2900*.45=2340

Considerando ademas la obsolescencia funcional, que se calculara
como el valor de los costos y gastos necesarios para adaptar el

edificio a los usos a los que se destina o para corregir errores de
diserio u obsolescencia.

VP

Ejempla.0.100°80 + 0.90 (80-36)
80

—8439.60 = 47.6/80 = 0.60
80

0.60 factor edad
Depreciacion = 40% del valor

En relacion al estado de conservacién, la SHF no considera factores que pudieran premiar o castigar el valor de la
propiedad de acuerdo a su conservacion. El Manual de Tesoreria califica con factores dependiendo del estado de

conservacion de las mismas.

En cuanto al demérito por edad tenemos varios factores:

a.- La SHF da una vida probable maxima de 100 afios y el Manual de Tesoreria el maximo son 90.
b.- La depreciacién maxima para el Manual de Tesoreria no debe ser nunca mayor al 40%, por lo que podemos

encontrar construcciones en muy mal estado y viejas y si

in embargo et demérito no puede rebasar este porcentaje.

La SHF no establece un limite en la depreciacion. Ademas de que su procedimiento para el célculo es distinto.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 35




IMPLICACIONES POR CONSIDERAR UN AVALUQ UNICQ PARA EL QTORGAMIENTQ DE CREDITQ DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUESTQS
POR ADQUISICION DE INMUEBLES EN EL D.F.

SHF ' ~ MANUAL DE TESORERIA

1.- De mercado |.- De mercado
Il.- Fisico Il.-Fisico
IIl.- Residual I1l.- De capitalizacion de rentas

1.- Estético.- para temenos, inmuebles en remodelacion en
los que su construccion se realice en un plazo no superior a
un aio, y en los que estén terminados cuando se identifique
la superficie del terreno.

2.- Dinamico.- Temrenos urbanos o urbanizables, edificados o
no, o a los edificios en proyecto, construccion o
remodelacion.

IV.- De capitalizacion de rentas.- No sera necesaria para la
valuacion de vivienda de clase minima, econdmica, interés
social y media.

Los enfoques de valuacién son diferentes principalmente para la estimacion del valor del terreno, mientras que la
SHF, solicita el método residual, ya sea estatico o dinamico.

El Manual de Tesoreria utiliza factores de eficiencia del suelo, que van demeritando o premiando segun estos
factores: factor zona, ubicacion, frente, forma, superficie. Dando un factor resultante:

Factor R = FZo.*FUb*FFr*FFo

Este factor resultante lo multiplica por el valor de mercado de terreno y nos da como resuftado el valor del mismo.

En el enfoque de Capitalizacién de rentas, mientras la SHF indica que no es necesario este método para vivienda de

clase minima, econémica, interés social y media, para el Manual de Tesoreria si se requiere para todo tipo de
vivienda.
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SHF

MANUAL DE TESORERIA

Se debera indicar el numero de entrepisos

que componen el inmueble, asi como |a altura libre. Cuando
se valle la unidad aislada de un edificio, se debera mencionar
el total de los niveles del mismo y los correspondientes a la
unidad valuada.

10 niveles

Rango de niveles: corresponde al numero de plantas cubiertas
y descubiertas de la construccion a partir del primer nivel
utilizable o edificado en el predio en gue se ubigue. Incluye
sotanos, cobertizos, vestibulos, accesos y todo aquel
elemento con techumbre de una edificacion.

Cuando el nivel mas alto de un edificio tenga un porcentaje de
construccion menor al 20% de la planta cubierta anterior, el
rango de nivel del inmueble se determinard sin tomar en
cuenta este Gltimo nivel.

11 niveles

En relacion a los niveles, esta diferencia es muy importante ya que como se observa en el cuadro, por tener un 20%
de superficie construida en itimo nivel, el Manual de Tesoreria lo toma como un nivel mas, no siendo asi para la
SHF. Esto implica por ejemplo que si vemos las tablas de valores unitarios de construccion que maneja El Manual
de Tesoreria para un edificio de departamentos de 10 niveles y que suponiendo tiene claros cortos de 5.5 metros,
con tres recamaras, la principal con baiio y vestidor, 2.5 bafios y cuarto de servicio, lo considera de lujo cuyo valor
es de $11,762.54/m2, pero al tener este 20% en la azotea entonces se brinca al siguiente nivel, o sea el de 11
niveles cuyo valor sube a $13,279.71/m2, esto quiere decir $1,516.00/m2 més. Si consideramos un departamento
de 120 metros estamos hablando de $181,920.00 de diferencia. Si este mismo edificio lo comparamos con los
valores de Prisma, tendria un valor de $8,029.45/m2, teniendo una diferencia de $5,250.26/m2, que si lo
multiplicamos por la superficie de construccién estamos hablando de una diferencia de $630,000.00

Prisma MANUAL DE TESORERIA
Valor de construccién de departamento 120 m2 Valor de construccién de departamento 120 m2
$963,000.00 $1,593,565.20
SHF ~ MANUAL DE TESORERIA

Area privativa de espacio del inmueble. Quedan Fuera de
esta definicion: terrazas, patios cubiertos, estacionamientos
cubiertos, patios cubiertos y en su caso construcciones
provisionales.

Superficie accesoria: Identificada como terrazas, patios
cubiertos con piso utilizable para algin fin, cuartos de
servicio construidos con elementos provisionales y
estacionamientos cubiertos. Quedan fuera de esta definicion
estacionamientos descubiertos, los patios de servicio
descubiertos, las jaulas de tendido y los elementos que no
cuenten con estructura permanente.

Se consideraran las superficies cubiertas o de techos y las superficies
que no posean cubieras o techos, seglin sea el caso. Para determinar
el valor de la construccion, se clasificar4 el inmueble en el tipo y clase
que le cormespondan: con este lipo y clase se tomara el valor unilario
de la construccion, establecidos en la tabla de valores unitarios de la
construccion y se muitiplicard por los melros cuadrados de la
construccién, con lo que se obtendra el valor total de la edificacion.
Para la determinacion del valor de la construccidn de un inmueble de
uso habitacional se consideraran todos los espacios cubiertos propios
de este uso, incluyendo entre otros, los cuartos de servicios, patios,
andadores, cajones de estacionamiento, cocheras, jaulas de tendido, y,
en su caso, obras complementarias, elementos accesorios e
instalaciones especiales con que cuente, En los inmuebles de usos
diversos se considerara cada porcién de uso y se determinara su tipo y
clase que le corresponda. Los inmuebles en esta situacion, deberan
determinar el valor de la construccién de la suma total de cada
uno de ellos.
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En referencia este cuadro, la SHF no considera las terrazas, patios cubiertos, cuartos de servicio y
estacionamientos cubiertos como tipo de construccién. EI Manual de Tesoreria considera todos los espacios
cubiertos, de acuerdo a su uso, tipo y clase, sumando cada uno de ellos. Afectando por supuesto el valor resultante

hacia la alza.

En relacion a la superficie accesoria, este rubro a originado interpretaciones diversas, de como debe de estimarse
su valor: ;Cémo un tipo mas? o jen el capitulo de instalaciones especiales accesorias y complementarias? o ;debe
de considerarse como una superficie excedente, en el estudio de mercado? Esto a creado verdaderas confusiones
a las Instituciones Financieras, dando cada quien la interpretacion que mejor le parezca, conllevando esto a concluir

con valores totalmente distintos.

SHF

MANUAL DE TESORERIA

Se deberd describir material y calidad conforme a la
siguiente tabla;

Los acabados se llevaran de acuerdo al formato de la circular
1202 de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Espacio arquitecténico Pisos Muros Plafones

Reacamaras

Bafo

Cocina

Patio de Semvicio

Estacionamiento

Fachada

Debido a la descripcién diferente, se requieren formatos distintos para la elaboracién de los avaltos.

SHF

MANUAL DE TESORERIA

Instalaciones Especiales:

Aquellas que no siendo indispensables, son utilizadas para
proporcionar comodidad en el uso de la vivienda ejemplo:
cocina, gas estacionario

Informacién de mercado:
Se deberd identificar un minimo de seis comparables
vendidos u ofertados recientemente.

Los avalllos deberdn realizarse de acuerdo con la
mefodologia establecida en estas reglas y estar
certificados estampando en ellos el sello de la unidad de
valuacion en todas las hojas que conforman el avaliio y con la
firma del perito valuador y del controlador, tanto en la hoja de
conclusién como en la hoja de sintesis.

Instalaciones especiales: aquellas que se consideran
indispensables o necesarias para el funcionamiento
operacional del inmueble como elevador, equipos de
calefaccion, equipos contra incendio.

Informacion de mercado: Es obligatorio anexar fotografias de
los comparables para el método comparativo de mercado Se
considerard cumplida esta obligacién con Ia inclusion de al
menos cuatro referencias fotograficas de las fachadas.

Los avaliios deberdn presentarse en los formatos que se
mostraron ante la tesoreria y deberdn de contener los
requisitos a que hace referencia el Manual de Tesoreria.
Seran fimados y sellados por el perito valuador autorizado
con su ndmero de registro correspondiente.

Como se puede observar en el cuadro, los conceptos, requisitos, formatos y reglas son distintos, por lo que no
deberia hacerse un solo avaliio para ambos propésitos, ya que ambos piden que se realicen de acuerdo a sus

reglas y metodologia.
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VIll.- IMPLICACIONES

Revisando y comparando ambas metodologias podemos apreciar que son muy diferentes, que ambas Instituciones
piden sus propios criterios técnices y metodoldgicos, por lo que los valores con los que se concluye pueden ser muy
distintos, lo que conlleva a las siguientes implicaciones:

Al utilizar un solo avalio para ambos propdsitos

1.- El perito valuador incurre en una gran falta ya que tanto la SHF como Tesoreria son muy claros al referirse que
deberan sujelarse a las nomas y procedimientos metodologicos y técnicos que cada uno plantea, de no hacerse
asi, es sancionado o bien suspendido de la actividad valuatoria de la siguiente manera:

Tesoreria: “ARTICULO 34.- Cuando las personas autorizadas o registradas para practicar avalilos no se
sujeten a las disposiciones del Codigo, asi como a los procedimientos y lineamientos técnicos establecidos
en este Manual, se haran acreedores a una o mas de las siguientes sanciones: amonestacion, suspension o
cancelacién de la autorizacion o del registro, asi como a las multas previstas en la normatividad aplicable.

ARTICULO 35.- Las multas a que se refiere este Manual seran impuestas a las personas autorizadas o registradas
cuando practiquen avaliios sin ajustarse a los procedimientos y lineamientos técnicos, asi como a los manuales de
valuacion correspondientes.

ARTICULO 36.- La determinacin de una mutia se hara conforme a lo siguiente:

|. Se determinard el pago del impuesto que se debid cubrir con la elaboracién adecuada de! avalio;

il. Al impuesto que se debi6 pagar se restara el impuesto pagado;

Ill. La diferencia obtenida sera equivalente al dafio causado al erario pubiico y, por tanto, correspondera al monto
equivalente al pago de la multa.

Cuando la determinacion del monto resulie inferior a la multa minima establecida, se impondra la muita minima; sin
embargo, si el monto resufta superior a la multa maxima, se impondra la multa maxima.

Tratandose de avaltos en los que unicamente exista diferencia del valor y que no se haya causado un dafo a la
Hacienda Piblica del Distrito Federal, se procedera a imponer la mutta minima a que se refiere et Codigo, por
elaborar el avalto sin sujetarse a los procedimientos y lineamientos establecidos en este Manual.

ARTICULO 37.- Las personas autorizadas ameritaran:

|. Amonestacién leve por escrito, por incumplimiento de cualquiera de los supuestos establecidos en los articulos 14,
16, 17, 18, 20 0 21 de este Manual;

II. Amonestacion severa por escrito, cuando:

a. Practiquen un avaliio cuyos datos sirvieron como base para la determinacion incorrecta de una contribucién.

b. Acumulen dos amonestaciones leves.

c. Practiquen avalios previstos en el Cddigo o en este Manual y no sean proporcionados a la autoridad fiscal,
conforme a lo dispuesto en el Gitimo parrafo del articulo 44 del Codigo.

Ill. Suspension de la autorizacion por seis meses consecutivos, cuando:

a. Acumulen tres amoneslaciones severas.

b. Acumulen un 10% de los avaliios presentados en un ejercicio fiscal y cuyos datos erréneos sirvieron como base
para la determinacion de un monto incorrecto de una contribucion.

IV. Cancelacion de la autorizacién, cuando:

a. Incumplan con cualquiera de los requisitos establecidos en el articulo 6 de este Manual.

b. Acumulen un 20% de los avalios presentados en un ejercicio fiscal y cuyos datos erroneos sirvieron como base
para la determinacion de un monto incorrecto de una contribucion.
¢. Haya reincidencia o participacion en la comisién de un defito fiscal.

Para reincorporarse a la practica valuatoria es necesario que, las personas autorizadas que hayan sido
suspendidas, realicen el tramite de reactivacién dentro de los diez dias posteriores a la terminacion del periodo de la
suspension, debiendo acreditar el pago de la multa a que se refiere el articulo 36 de este Manual.

St la institucion de crédito, sociedad civil 0 mercantil no realiza el tramite de revalidacion de su autorizacion dentro
del periodo establecido en el asticulo 7 de este Manual, a partir del 1° de enero del afio siguiente no podra ejercer la
practica valuatoria para efectos fiscales en el Distrito Federal; por lo que para reincorporarse a dicha practica debera
obtener una nueva autorizacion, cumpliendo con todos los tramites y requisitos establecidos en este Manual para
tales efectos.

Cuando se cancele la autorizacion, no podra ser otorgada otra durante et mismo ejercicio fiscal
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ARTICULO 38.- Las personas registradas ameritaran:

|. Amonestacion por escrito, por incumplimiento de cualquiera de los supuestos establecidos:

a. Por los articulos 14, 17 fraccion | 6 18, de este Manual.

b. En el Oitimo parrafo del articuto 44 del Codigo.

II. Suspensién de registro

A. Por un periodo indeterminado, cuando:

a. No se acredite tener los conocimientos suficientes para ejercer la practica valuatoria, como resuftado de la
evaluacion a que se refiere el articulo 11 de este Manual.

b. No se presenten en el lugar, la fecha y hora en que hayan sido convocados por la autoridad fiscal a efecto de
presentar la evaluacion a que se refiere el articulo 11 de este Manual.

B. Por un periodo de seis meses consecutivos, cuando:

a. Acumulen tres amonestaciones.

b. Incumplan cualquiera de los supuestos establecidos en los articulos 17 fracciones Il y Ill, 20 6 21 de este Manual.
¢. Practiquen o auxilien en la practica de un avallio cuyos datos sirvieron como base para la determinacién
incorrecta de una contribucion contraviniendo los lineamientos del presente Manual, incrementando la suspension
en un mes por cada $30,000.00 o fraccién adicional de diferencia del valor del avalio,

Ili. Cancelacién del registro, cuando:

a. Acumulen suspensiones por un total de 36 meses.

b. No satisfagan de manera permanente cualquiera de los requisitos que tuvo que cumplir para oblener su registro,
en los términos del articulo 13 de este Manual.

¢. Haya reincidencia o participacion en la comision de algiin delito fiscal.

d. El perito que se encuentre suspendido contintie realizando avalios.”3

SHF.

1.-Las unidades de valuacién removeran o, en su caso, sustituiran a los Valuadores Profesionales y controladores
cuando asi lo indique la Sociedad Hipotecaria Federal o cualquier otra autoridad competente; pudiendo con esto
sancionar a toda la Unidad de Valuacion dejandola sin aclividad valuatonia, implicando con esto, que todos los
peritos que en ella estan queden sin laborar.

2.- Se incurre en diterencias de valor graves que pueden ocasionar quebrantos a las Instituciones Financieras por
tomar los valores de los inmuebles no acordes con el mercado. La mayoria de los peritos, para no ser sancionados
por Tesoreria concluyen con el valor fisico de los inmuebles como si fuera el comercial. Estos valores principalmente
en las viviendas de interés medio, de lujo y residencial (no nuevas) son muy superiores a la realidad, por lo que
deben de tener reservas al considerar que concluir con el valor fisico del inmueble es el valor comercial, ya que
podrian estar incurriendo en la sobre valoraci6n de los inmuebles que se dan de garantia. El deudor, al no poder
pagar el crédito, las Instituciones Financieras se quedan con inmuebles cuyo valor de mercado es inferior al que
ellos tomaron fa propiedad, provocando con esto quebranio para estas instituciones.

3.- Los Coniribuyentes pueden llegar a pagar mas impuesto de lo que debieran de pagar por concluir los avalios
con valores arriba del mercado. Los valores unitarios de construccion que presenta Tesoreria en sus tablas
principalmente para las viviendas de interés medio, bueno, muy bueno, semilujo y lujo estan muy por arriba de los
valores que presenta los valores de referencia de precios unitarios de Prisma. Eslo conlieva a que el conlribuyente
pague mas impuesto de lo que deberia de ser al concluir los avaltios con enfoque fisico.

4.- De acuerdo a la Ley de Instituciones de Crédito menciona en el articulo 112.-“Seran sancionados con prision de
tres afios y multa de treinta a quinientas veces el salario minimo general diario vigente en el Distiito Federal,
cuando el monto de la operacion 6 quebranto segiin corresponda, no exceda del equivalente a quinientas veces el
referido salario; cuando exceda de dicho monto, seran sancionados con prision de dos a diez afios y multa de
quinientas a cincuenta mil veces el salario minimo sefialado:

Las personas que para obtener crédito de una Institucién de Crédito presenten avaltios que no corresponden a la
realidad, resuftando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la Institucion

Seran sancionados con prision de dos a diez afos y multa de guinientos a cincuenta mil veces el salario minimo
general diario vigente en el Distrito Federal, a los empleados y funcionarios de las Instituciones de crédito:
Que a sabiendas, presenten datos falsos sobre el valor de las garantias™.

l . - . - .. o
3 Secretaria de Finanzas Tesoreria. “Manual de procedimientos lEcnicos de valuacidn imobiliana, asi coma de autonzacitn y registro de personas para practicar avalios”. Gaceta Otical ded
Uisinto ederal Lunes 27 de Septiembre de. 2004,

Leyes y Cocigos de Méxica,"Legislacién Bancaria dey de Instituciones de Crédito. Cuadragésima edicion adtualizada. Editorid Porrla. S.A. México. 1994
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IX.- CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

Mientras no exista un acuerdo entre ambas dependencias gubernamentales en relacion a homogenizar los criterios
de valuacion en base a todas las diferencias planteadas, no debera estimarse un valor {inico para ambos propasitos
ya que el valor de los inmuebles resulta muy diferente al realizarse los avaltios con métodos y reglas distintas,

poniendo en riesgo a las Instituciones Financieras, a los Peritos valuadores, a los contribuyentes y a la sociedad en
general.

Dependiente del objeto del avalto el valor del inmueble tiene variaciones significativas.

El valor de los inmuebles principalmente de vivienda media, buena, muy buena, de lujo o residencial se ven muy
afeclados hacia la alza con las tablas de valores unitarios que presenia el manual de Tesoreria, llegando algunos
casos a ser del 100%.

Tanto el Manual de procedimientos de la Tesoreria, como el Cddigo Financiero y las reglas de carécter general que
establecen la metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda, tienen una
serie de conceptos no claros que provecan interpretaciones muy diversas en su aplicacién, pudiendo provocar
también diferencias significativas de valor.

Se sugiere que:

a) Los colegios involucrados en materia de valuacion inmobiliaria se unan para realmente elaborar una Ley que
regule toda la actividad valuatoria, para que esta actividad no este siendo sujeta de innovaciones mal planeadas y/o
cambios drasticos a cada momento e instante por terceros.

a) De realizarse esta Ley pueda haber modificaciones a la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos en
el articulo 115 reformado y adicionado en los arliculos transitorios y decir: “Antes det inicio del ejercicio fiscal de
2002, las legislaturas de los estados, en coordinacion con los municipios respectivos, adoptaran las medidas
conducentes a fin de que los valores de los inmuebles sean equiparables a los valores de mercado de dicha
propiedad y procederan, en su caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas aplicables para el
cobro de las mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad™. De esta manera no serian necesarias las tablas de referencia de valores unitarios en el Manual de
Tesoreria y realmente se apegaria a la proporcionalidad y EQUIDAD, ya que sblo hace mencion al valor de
mercado del suelo pero no considera las conslrucciones.

b) Tendria que hacerse una modificacién de fondo al Cédigo Financiero en refacion a los avalttos de los inmuebles y
por ende al Manual de procedimientos y lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacién
y Registro de personas para practicar avaliios que tiene Tesoreria.

¢) De no Hlevarse a cabo modificaciones de fondo al Cédigo Financiero y al Manual de Tesoreria, por lo menos se
modifiquen 1.- las tablas de valores de referencia de las construcciones, apegandose a la literatura reconocida sobre
costos de construccion y 2.- las tablas de referencia de valores unitarios de suelo, ya que se presentan valores
como los corredores de valor, esquina, efcétera, contradiciendo lo que fa constitucién dice en relacion a los valores
del suelo.

d) Mientras no exista una homogenidad en criterios de valuacién entre La SHF y el Manual de Tesoreria, las
instituciones de crédito realicen dos avalios, uno para otorgar el crédito hipotecario y otro para efectos de pago de
impuestos. Esto debido a que las instituciones financieras por ahorrar el costo del crédito solicitan un solo avalio,
sin considerar que por el ahorro de un avallo, se arriesgan con el valor de las garantias y con ello a Ia larga un
costo mayor para la institucién,

d) Que fa SHF consutte con los colegios e Instituciones relacionadas a la valuacién para la revisién y mejoramiento
de su melodologia para la vatuacion de inmuebles obijeto de créditos garantizados a la vivienda de acuerdo a la Ley
de Transparencia, asi como su acercamienio a la Comision Nacional Bancaria y de Valores para rescatar de ello
loda la experiencia adquirida durante aiios sin dejar a un lado por completo la circular 1462.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOSILIARIA 41



IMPLICACIONES POR CONSIDERAR UN AVALUQ UNICO PARA EL OTORGAMIENTQ DE CREDITO DE VIVIENDA Y PAGQ DE IMPUESTOS

13.

14,

POR ADQUISICION DE INMUEBLES ENEL D.F.

X.- BIBLIOGRAFIA

Claudia Vitlegas “La Sofolmania contagia a la banca” Revista Fortuna 4 de abril de 2005

Ortiz Mendez G. “La reforma financiera y la desincorporacion banacaria” Fondo de Cultura
Econémica, 1994.

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Editorial SISTA S.A. de C.V. Julio de
2005. pag.167

Diario Oficial de la Federacion “Ultima reforma a la Ley de Transparencia y Fomento a la
Competencia del Crédito Garantizado. 7 de Febrero de 2005.

Diario Oficial de la Federacion “Reglas de caracter general que establecen la metodologia
para la valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda”. Lunes 27 de
Septiembre de 2005.

Cadigo Financiero del Distrito Federal 2005. Ediciones Fiscales ISFF S.A. Décima cuarta
edicion. Pags.13, 65, 68, 330, 332, 336 y 337.

Secretaria de Finanzas. Manual de procedimientos téchicos de evaluacion inmobiliaria, asi
como de autorizacion y registro de personas para practicar avalilos. Gaceta Oficial del
Distrito Federal, 30 de Mayo de 2005.

Ing. Raul Gonzélez Meléndez “Costos Paramétricos Prisma” Ciudad de México, 01 de Abril
de 2005. Primera edicion.

Leyes y Codigos de México “Legislacion bancaria, Ley de Instituciones de crédito.
Cuadragésima edicion actualizada Editorial Porriia S.A. México, 1994.

Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. La Banca comercial en México. 1982 -1992.

. Asociacion de Banqueros de México. Convencion Bancaria. Anos 1995 -1996.

Veronica Baz “Las Sofoles” Periddico Reforma. t1de Julio de 2005.
Veronica Baz “ Centro de Investigaciones para el desarrollo A.C. 12 de Septiembre de 2005

Circulares 1201, 1202 de fecha 14 de marzo de 1994 emitidas por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores SHCP.

ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA 42



	Portada
	Índice
	I. Antecedentes
	II. Justificación   III. Hipótesis   IV. Objetivo
	V. Antecedentes de la Valuación
	VI. Marco Jurídico
	VII. Metodología
	VIII. Implicaciones
	IX. Conclusiones y Propuestas
	X. Bibliografía


