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INTRODUCCION

El presente trabajo tiene por objeto el describir y analizar la metodologia empleada en el ramo de la valuacion
de inmuebles para la determinacién de su Valor Comercial, teniendo como marco los reglamentos y normas
gue para tal efecto dictan las dependencias o autoridades correspondientes en dicha materia.

Asimismo, este trabajo, es un compendio de la experiencia profesional adquirida durante el tiempo en que
he estado laborando en el ramo de la valuacién inmobiliaria, sirva el mismo para que las personas que se
desempefian en el mismo tema les pueda ser de utilidad.

Es bien sabido que en la valuacion inmobiliaria tradicional existen tres grandes métodos para la determinacion
del valor comercial de un bien inmueble:

- Método de Costos o del Valor Fisico 6 Directo,
- El Método de Ingresos o de Valor por Capitalizacion de Rentas y
- El Método de Analisis de Comparables 6 Valor de Mercado.

Avaldo por el Método del Valor Fisico o Directo.- Este tipo de avallos se refiere al valor fisico material de la
propiedad en cuestion, quiere decir; ¢ Cuanto costaria volver a construir esa misma propiedad (valor nuevo de
reposicion)?, y aplicandole los deméritos y castigos, debidos a la vida consumida del inmueble, a través de los
afos, el grado de mantenimiento que se le ha efectuado, etc., ¢ Cuanto valdra en ese instante esa propiedad
como esta (valor neto de reposicion)?

Existen varios métodos cientificos exactos para calcular este valor, sin embargo no se toma en cuenta la ley
de oferta y demanda del inmueble y aqui es donde se crea una gran confusion ya que si se efectda un avallo
técnico, “Fisico o Directo”, el publico cree que se va a vender exactamente en ese valor, lo cual en la mayor
parte de los casos no es cierto. Por eso es muy importante que este tipo de avallos sea hecho tomando en
consideracion este tipo situaciones.

Avalulo por el Método de Capitalizacién de Rentas.- Este se elabora analizando la renta que se podria pagar
por el inmueble en cuestion, capitalizandolo con un porcentaje que es el resultado del tipo de propiedad, la
edad, el estado de conservacion, la facilidad de rentar, el porcentaje que pagan los bancos por tener dinero
depositado, la inflacién, la plusvalia, deméritos, etcétera, y se obtiene un valor de dicha propiedad efectuando
un analisis matematico de los factores antes mencionados, y la mayor parte de las veces, este avallo no
coincide con el avaluo fisico o de costos, ya que este avallo por capitalizacion de rentas, indica cual sera el
capital que tendria que invertir en esa propiedad para que me dejara la renta antes mencionada. En muchas
ocasiones estas rentas difieren de lo que se esta rentando en realidad el inmueble.

Avaludo por el Método de Valor de Mercado.- Que quiere decir: ¢ Cuanto estaria dispuesto el publico a pagar
por dicha propiedad de acuerdo con las condiciones de ley de oferta y demanda en este momento? En esto
influyen: la inflacién, el exceso de propiedades, la falta de propiedades, los créditos, la devaluacion, etc.

Dichos métodos no tienen el mismo propdsito y tampoco son excluyentes entre si, y su utilizacién depende
exclusivamente de la finalidad del avalio

Normalmente los avallos se dividen en:
Bancarios
Catastrales

Comerciales.



Los Avallos Bancarios se realizan con fines de crédito, dacién en pago y reestructuras.

Los Avallos Catastrales son para fines de transmisién de dominio o pago de impuestos y estos se realizan
a bienes urbanos y rusticos.

Los Avaluos Comerciales Son avalios que analizan tanto el Avalio Fisico, como el Avalio por
Capitalizacion de Rentas, asi como la ley de oferta y demanda, o sea el Valor del Mercado.

Realmente el avallo que debemos de tener en cuenta, cuando queramos conocer el valor monetario real de
un bien inmueble es el Avallio Comercial, ya que contempla los diferentes tipos de valores antes descritos.

En resumen, se puede analizar el valor fisico, capitalizacion de rentas o creer que la propiedad vale mucho
dinero pero la cruda realidad es que se tiene que vender en el valor comercial, o sea lo que el publico
realmente esta dispuesto a pagar por dicha propiedad, de acuerdo al estudio profesional correspondiente.

Las inversiones en bienes inmuebles son muy buenas a mediano o largo plazo, ya que se tiene que esperar el
momento adecuado para volver a venderlas. Pero si se necesita venderlas en tiempos de crisis, obviamente
se obtendra un poco menos que lo que se podria obtener algin dia en época de bonanza.

Este trabajo trata de analizar y describir las caracteristicas de cada método por separado, pero al final
formando parte de un solo valor ponderado que nos indicara el valor mas aproximado, dependiendo del objeto
y propésito del avallo del inmueble que se quiere valuar.



1.1.-

CAPITULO I.- ANTECEDENTES

Antecedentes Histéricos del Catastro del Distrito Federal*

Cronologia

El suelo como recurso fundamental de cualquier ciudad, asi como las construcciones adheridas a él,
es desde la época prehispanica hasta nuestros dias, objeto de estudio para realizar las actividades
conducentes a su clasificacion, registro y el establecimiento de impuestos ligados a su propiedad.

Epoca Prehispanica.

1325.-

Después de la fundacion de México-Tenochtitlan, los aztecas inician la conquista de territorios
y la imposicién de tributos como forma de enriquecimiento.

- Aparato administrativo fiscal compuesto por un Chihuacohuatl, similar a un ministro de
hacienda y un Hueycalpixque equivalente a un tesorero general.

Epoca Colonial.

1521.-

1524.-

1527 .-

1528.-

1532.-

1536.-

1607.-

1628.-

1737.-

Hernan Cortés decidio construir una nueva ciudad, acorde a la Ley del "Cédigo de Partidas".

Hernan Cortés encarga a Alonso Garcia Bravo el primer plano de la ciudad, la "Traza de
Cortés".

El Ayuntamiento nombra a Alonso Estrada como Tesorero.
Primer avallo de la ciudad, por éste se pagaron por obras 44 pesos oro.

Se da jurisdiccion a la Ciudad de México sobre los pueblos del Lago de Texcoco, Tacubaya,
Tacuba, Azcapotzalco, Tenayuca, Tepeaquilla, Cuernavaca, Oaxtepec y Ecapixtla.

Propuesta de tasar las obras de las casas.

Se gravan todas las casas de la Ciudad, previo avalio que se encarg6 al Arg. Andrés de la
Concha. En ese entonces se declar6é que la Ciudad media 8 km? y su valor total ascendia a
20'567,555.00, lo que produjo una contribucién de 213,000.00 pesos. Del resultado, se
allegaron recursos para llevar a cabo obras de desagie de las aguas excedentes del valle y
de la Ciudad de México.

Segundo plano de la ciudad, levantado por Don. Juan Gémez de Transmonte.
"Plano de la Ciudad de México", donde se determinaron los limites de la Ciudad, obra de los

Arquitectos Pedro de Arrieta, Miguel Alvarez y Francisco de Valencia. La Ciudad es conocida
mundialmente como “La Ciudad de los Palacios”.

México Independiente.

18 de Noviembre de 1824.- Se crea el Distrito Federal, con un circulo de 2 leguas de radio con

1826.-

centro en la Plaza Mayor.

Expedicién de la ley que establece una contribucion de 2 al millar al afio sobre el valor de las
fincas urbanas de la Ciudad de México.

! http://www.finanzas.df.gob.mx/estructura/catastro_antecedentes.html



1830.-

1857.-

1869.-

1880.-

Avallo de los terrenos de la calle de Plateros, hoy Francisco |I. Madero, se asigna un valor de
100 reales a la vara cuadrada (vara = 84 cm ).

La constituciéon sefiala en la fraccion Il del articulo 131, la obligacién de todo mexicano de
contribuir para los gastos publicos, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las
leyes.

Se levanta el primer plano de la época independiente, se dibuja a escala 1:3,000, resalta la
primera colonia "Santa Maria la Rivera".

Se levanta el segundo plano, figura adicionalmente la colonia Guerrero.

22 de diciembre de 1896.- El Presidente de la Republica decreto la formacion del Catastro.

Epoca moderna.

23 de diciembre de 1896.- Fue publicada en el Diario Oficial la primera "Ley de Catastro del Distrito

1898.-

23 de

1899.-

1953.-

1977 .-

1985.-

1991.-

2001.-

Federal", la cual regia la formacién de un catastro fiscal, geométrico, parcelario, mixto, con un
sistema de avallo por clases y tarifas, perpetuado por medio de una conservacién constante y
con avallos revisables periddicamente. Los Ingenieros Salvador Echegaray, Isidro Diaz y
Manuel Calvo fueron los redactores de esta Ley.

Se crea una oficina dependiente de la Secretaria de Hacienda denominada "Direccién de
Catastro", nace asi el primer catastro moderno mexicano, fundado sobre la medida y sobre el
avallo de la propiedad raiz, cuyos objetivos eran describir la propiedad inmueble y hacer
constar sus cambios, asi como repartir equitativamente el impuesto sobre la propiedad
(Articulos 1°y 29).

Se publica el reglamento que regiria las operaciones catastrales en el D.F.

noviembre de 1898.- Se publica Decreto, donde se marcan los limites del D.F. en una
superficie de 1,418.7 km2 y una zona urbana de 44.4 Km2.

Se establecen las primeras operaciones catastrales en el Distrito Federal, encomendadas a la
Direccion de Catastro, fundada ese mismo afio; se empiezan a producir los primeros planos
catastrales, con gran calidad técnica y estética.

La Direcciéon de Catastro e Impuesto Predial se ubica dentro de la estructura organica de la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal.

A partir de este afio se aplican técnicas avanzadas en los levantamientos catastrales,
mediante fotogrametria.

Se conforma la Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial, encargada de mantener
actualizado el padron Unico de contribuyentes para determinar, actualizar y modificar los
valores catastrales que constituyen la base para el pago del impuesto predial.

La Tesoreria emite el primer manual de lineamientos de valuacion inmobiliaria para el Distrito
Federal.

Se ajustan los valores catastrales de los inmuebles del Distrito Federal para ser equiparables
a los de mercado.



|.2-

Desarrollo de la Valuacidon en México.

Breve historia de la Valuacion Inmobiliaria en México

ANO DEPENDENCIA O ENTIDAD ACTIVIDAD

1896 SECRETARIA DE HACIENDA Se publica la primera Ley de Catastro en el D.F.

1899 SECRETARIA DE HACIENDA Se publica el Reglamento de Catastro en el D.F.

1917 TESORERIA DEL D.F. Ley (_je Hacienda del D.F. Bases para el Impuesto

Predial.
1924 | COMISION NACIONAL BANCARIA | EXPedicion de la Ley Bancaria y creacion de la
Comision Nacional Bancaria.
DIRECCION DE PENSIONES o . : :

1925 CIVILES Y RETIRO ( Actualmente OtorlgaoI crfed(;ltosI con garantia hipotecaria a

ISSSTE) empleados federales.
BANCO NACIONAL HIPOTECARIO o :

1933 | URBANO Y DE OBRAS PUBLICAS ( I(\)/Itorg"?‘ . Cred'tof a g‘??'egnosb de ,EI.StadOS y
actualmente BANOBRAS ) unicipios para la ejecucion de obras publicas.

1936 | COMISION NACIONAL BANCARIA Revision de los Avallos formulados por las

hipotecarias.

1942 DEPARTAMENTO DEL D.F. Decreto que congela Rentas en viviendas.
SECRETARIA DE BIENES : : :

1944 | NACIONALES E INSPECCIONES iet 'Zib';:ca 'ﬁ Eeg Gelne”’}' dte). B'e”?js INaC'O'.‘?'eS'
ADMINISTRATIVA. rt. 41. Facultad de valuar los bienes de la nacion.
SECRETARIA DE BIENES Se publica el primer reglamento de la Comisién de

1950 NACIONALES E INSPECCIONES Avallios de Bienes Nacionales (CABIN). Integracion
ADMINISTRATIVA. del cuerpo colegiado tripartita.

Ley sobre régimen de propiedad y condominio de

1954 SECRETARIA DE GOBERNACION los edificios divididos en pisos, departamentos,

viviendas y locales.

1958 INSTITUTO MEXICANO DE Se funda la primera agrupacion de profesionales en
VALUACION, A.C. la Valuacion.

SECRETARIA DE HACIENDA Y . .

1962 CREDITO PUBLICO. Se publica la ley de impuesto sobre la renta.

1965 COMISION NACIONAL BANCARIA Y | Circular No. 521. Valor de Garantia para créditos
DE SEGUROS. hipotecarios.

COMISION NACIONAL BANCARIAY . - ,
1965 DE SEGUROS. Circular No. 526. Formato minimo para Avaluos.
1965 TESORERIA DEL D.F. Ultimo instructivo para Valuacion de predios
urbanos en el D.F.
INSTITUTO NACIONAL DE . -
1972 ANTROPOLOGIA E HISTORIA Ley de Monumentos, Sitios y Zonas Arqueologicas.
1972 SECRETARIA DE GOBERNACION Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
de Inmuebles para el D.F.

1974 COMISION NACIONAL BANCARIA Y | Circular No. 671. Reglas para la formulacién de
DE SEGUROS. Avallos.

1976 SECRETARIA DE HACIENDA Y Art. 116. Ley de Sociedades Mercantiles. Registro
CREDITO PUBLICO. de Valuadores.

SECRETARIA DE ASENTAMIENTOS .

1976 URBANOS Y OBRAS PUBLICAS. Ley General de Asentamientos Humanos.
SECRETARIA DE ASENTAMIENTOS .

1978 URBANOS Y OBRAS PUBLICAS. Plan Nacional de Desarrollo Urbano.

e wachtn poa s oociones o
BANCARIA Y DE SEGUROS. bersonas que practiquen para fa:

Crédito y las Organizaciones Auxiliares.
1980 TESORERIA DEL D.E. Se publica la Gaceta Oficial. Los nuevos criterios

para la valuacién Catastral de Predios Urbanos.




DEPENDENCIA O ENTIDAD

ACTIVIDAD

COMISION NACIONAL BANCARIA'Y

Circular No. 843. Requisitos para el refrendo de

1981 DE SEGUROS. Credenciales de Valuador.
1981 COMISION NACIONAL BANCARIA Y | Se publica el nuevo Reglam_ento de esta Comision,
DE SEGUROS. creando 9 Delegaciones Regionales.
Circular No. 856. Actualizacion de Avallos del
1981 COMISION NACIONAL BANCARIA'Y Patrir_nonio Inmobiliario d_e las Instituciones de
DE SEGUROS. Crédito para Reexpresion de sus Estados
Financieros.
Criterios sobre la informaciéon en los Avallos de
1982 \(;(A)I'_\?DIEISSN NACIONAL DE activo fijo de sociedades con valores inscritos en el
' Registro Nacional de Valores.
Art. 6. Se autoriza a las Sociedades Nacionales de
1982 SECRETARIA DE HACIENDA Y Cré(_jito, a la Comision de Avallos d_e Bienes
CREDITO PUBLICO. Nacionales y a los Corredores Publicos para
practicar Avallios para efectos Fiscales.
Se conforma la Subtesoreria de Catastro y Padron
1985 TESORERIA DEL D.F. Territorial, encargada de mantener actualizado el
padrén Unico de contribuyentes.
Circular No. 978. Disposiciones para efectos de
Reexpresion de Estados Financieros de las
1986 ggl\g:ESé%l\llqggCIONAL BANCARIAY Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares
y Empresas de Servicios complementarios Yy
Conexo.
Circular No. 1002. Factores de ajuste para
1987 gg'\g:zsé%'\égéCIONAL BANCARIA Y actualizacion de las inversiones inmobiliarias de las
' instituciones de crédito y organizaciones auxiliares.
Se publica el decreto por el que se reforma y
adiciona la Ley General de Bienes Nacionales,
1087 SECRETARIA DE GOBERNACION facilitando a las S.N.C. a practicar avallos de
inmuebles para efectos de compra o venta de
propiedades de entidades de la Administracion
Publica Federal.
1987 COMISION DE AVALUOS DE Se pL_Jincan los criterios y metodologia de
BIENES NACIONALES. Valuacion.
Teles-Circular No. 33788. Reglas a las que habran
1988 BANCO DE MEXICO. de sujetarse las S.N.C. en la formulacion de
Avaluos.
1988 COMISION NACIONAL BANCARIA Y Ci(cu_lar No. 101,8. Disposiciones generales sobre la
DE SEGUROS. practica de Avallos.
La Tesoreria emite el primer Manual de
1991 TESORERIA DEL D.F. Procedimientos de Valuacién Inmobiliaria para el
D.F.
1995 COMISION NACIONAL BANCARIAY _ _ _ _
DE VALORES Supervisa y regula a las entidades financieras
2001 TESORERIA DEL D.F. Se ajustan los Valores Catastrales de los inmuebles

del D.F. para ser equiparables a los de Mercado.




CAPITULO Il.- CONCEPTOS BASICOS

II.L1.- Definicion de Avallo

Un avallo es un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas
fisicas, su ubicacién y su uso, es una opinién desinteresada e imparcial de especialistas sobre el valor
asignable a una propiedad, medido generalmente en unidades monetarias, a una fecha y bajo ciertas
condiciones especificas de uso, para un determinado interesado y para ser aplicado a un fin en
particular.

II.2.- Objetoy Propdésito de un Avalto

Objeto de un Avallo

Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor justo de mercado, valor de liquidacién, valor
de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la
especialidad valuatoria y del proposito del avaluo.

Propésito de un Avallo
Es el fin para el cual se solicito el servicio de avallo. Es decir, el uso que se le dara al reporte del
avaluo, entre otros:

- Otorgamiento de crédito,

- Reestructuracion de crédito,
- Dacién en pago, o bien,

- Adjudicacion.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propdsito para el cual se requiere el avallo.

PROPOSITO DE UN
AVALUO OBJETO DEL AVALUO

. Valor Justo de Mercado, Liquidacion, Valor de Deshecho 6 Valor de
Adjudicaciones.

Chatarra
Contabilidad Financiera. Valor Reposicién Nuevo, Valor Neto de Reposicion
Financiamientos. Valor Justo de Mercado, Liquidacion

Anadlisis de Riesgos Industriales Valor Reposicion Nuevo**

Control de Activos Valor Reposicién Nuevo, Valor Neto de Reposicion
Fusion y Escision Valor Justo de Mercado *

Arrendamiento. Valor Justo de Mercado

Dacion en pago Valor de Liquidacion

Determinar Pérdidas en Siniestros | Valor Reposicion Nuevo, Valor de Rescate

Compra-Venta Valor Justo de Mercado, Liquidacion

Embargos y Remates Valor de Ligquidacion

Reestructuracién de Pasivos Valor Justo de Mercado *, Liquidacion

Impuestos Valor Reposicidén Nuevo, Valor Justo de Mercado
Seguros Valor Reposicion Nuevo**

Quiebra de Empresa Valor de Liquidacion

*  Concepto principal- otros tipos de valor pueden ser apropiados
** Para seguros se emplea el Valor de Reposicion Nuevo Asegurable y Valor Real Asegurable




Rango de Valores.

Dependiendo del propdsito del avalio, se determina cual debera de ser el valor a estimar. Es
responsabilidad del valuador recomendar los valores a estimar de acuerdo a la necesidad, de tal
forma, que se tenga una garantia de que los valores estimados le serviran de la mejor manera para
Sus requerimientos.

Los valores a estimar normalmente son los siguientes en lo que se conoce como el Rango de Valor:

RANGO DE VALORES

MAXIMO
VALOR DE REPOSICION NUEVO

Menos Depreciacion /\
VALOR JUSTO DE MERCADO
¢ Instalado en Uso

¢ Instalado Fuera de Uso
¢ Remocion

VALOR DE LIQUIDACION
¢ Liquidacion en Obra
¢ Liquidacion Ordenada
¢ Liquidacion Forzada

VALOR DE RESCATE \/

VALOR DE CHATARRA O DESECHO
MINIMO

g @ 2 =



FORMULACION DEL AVALUO

[ 1.- DEFINICION DEL PROBLEMA ]

[ 2.- PLANEACION DEL AVALUO ]

A 4

3.- IDENTIFICACION DE LA
PROPIEDAD

A 4

4.- RECOLECCION DE LA
INFORMACION

\ 4

5.- SELECCION DEL
METODO DE VALUACION

A 4 A 4 A 4

ENFOQUE DE ENFOQUE DE ENFOQUE DE
COSTOS INGRESOS MERCADO
v
6.- CONSOLIDACION Y
ESTIMACION FINAL DEL VALOR

v

7.- CONCLUSION
DEL VALOR

\ 4

8.- REPORTE DEL
AVALUO




I.3.- Ventajas y Desventajas de un Avallo

Ventajas.- Se conoce de una manera rapida y muy real el valor aproximado de un bien inmueble,
segln sea su proposito.

Desventajas.- La vigencia de el valor obtenido es relativamente corta ( normalmente 6 meses ), por lo
gue existe la necesidad de estar actualizando constantemente sus valores.

I.4.- Bien Mueble y Bien Inmueble?

Se entiende como Bien, cualquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una persona
invierte trabajo y / o tiempo para obtener una cosa que puede usar y de la que obtiene un provecho, y
de la cual puede disponer libremente.

Bien Mueble.- Se define como bien mueble a los derechos sobre un objeto utilitario o artistico, no
anexado permanentemente a la tierra. El término bien mueble se refiere, entonces, a todo lo que no es
inmueble, o sea maquinaria, equipo, mobiliario, joyas, obras de arte y vehiculos. Las principales
caracteristicas de un bien mueble son su movilidad y su tangibilidad. Comprende los objetos en si
mismos ademas de los elementos intangibles atribuidos a los deberes y derechos de propiedad sobre
ellos.

Bien Inmueble.- Se define como bien inmueble a los derechos, participaciones y beneficios sobre una
parte de la tierra con sus mejoras permanentes, asi como a los beneficios que se obtienen por su
usufructo. Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.

II.5.- Costo?

Son todos los gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema de
produccién. En el contexto de avallos, el término costo se refiere también a todos los gastos en que
se incurre para reponer un bien.

El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e indirectos que inciden en la
produccién del bien. Puede o no incluir utilidades, promocién, y comercializacion de un bien.

Si bien el costo es considerado como prueba evidente de su valor, no necesariamente el costo es
igual a su valor.

1.6.- Precio?
Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona con el
intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio, el

precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho histérico y generalmente se
asienta como un costo.

I.7.- Valores basicos en un Avallo

Dentro de la valuacion existen valores que son de vital importancia para la determinacion del Valor
Comercial de un Inmueble, dichos valores son los siguientes:

2 Cabin (Comision de Avallos de Bienes Nacionales) . Glosario de Términos en Valuacion



VALOR DE REPOSICION NUEVO ( V. R.N.)

Se entiende como el costo actual de un bien considerdndolo como nuevo, que pueda prestar un
servicio igual 6 similar al del bien que se esta valuando, en condiciones de operacion y a precios de
contado. Este costo considera entonces todos los costos necesarios para sustituir o reponer un bien
en estado nuevo y condiciones similares.

Este valor se determina por medio de cotizaciones o precios estimados de bienes iguales o
equivalentes; o bien, se determina a través de los indices especificos del bien o sus componentes
segun su origen y de acuerdo a la rama industrial a la que pertenezca el bien a valuar.

La aplicaciéon de estos criterios debe llevarse a cabo en tal forma, que el valuador obtenga, para el
avalto inicial el 100% de los valores mediante cotizaciones o precios estimados de los bienes
principales.

Se entiende como precios estimados aquellos valores o cotizaciones que de manera informal, pero
con una variacion razonable respecto de una cotizaciéon formal, son obtenidos en la practica por los
valuadores.

A estos valores, se deben agregar todos los gastos que se tendrian que cubrir en la fecha de
referencia del avallo, por concepto de derechos y gastos de importacion, fletes, maniobras, gastos de
instalacion por concepto de obra civil, mecanica y eléctrica.

VALOR NETO DE REPOSICION ( V. N. R.)

Se entiende como el valor que tiene un bien en la fecha de referencia, y se determina a partir del Valor
de Reposicién Nuevo disminuyendo los efectos debidos a la vida consumida respecto de su vida util
total, estado de conservacién y el grado de obsolencia relativa para la empresa en cuestion.

Y esta dado por:
V.NNR.= V.RN*( V.UR./V.T.)
Donde:

V.N.R. Valor Neto de Reposicion
V.R.N. Valor de Reposicién Nuevo
V.U.R. Vida Util Remanente (afios)
V.T. VidaTotal (afios)

VIDA UTIL REMANENTE (V. U.R.)

Se entiende como la vida Util probable que se estima tendran los bienes en el futuro, dentro de los
limites de eficiencia productiva y econémica, para la empresa en cuestion.

Y esta dada por:
V.U.R. = V.T. - V.C.
Donde:
V.U.R. Vida Util Remanente
V.T. Vida Total
V.C. Vida Consumida

VIDA TOTAL 6 PROBABLE (V.T.)

Periodo de tiempo, expresado en afos, en el cual puede esperarse razonablemente que un bien
realice la funcién para la cual fue construido, a partir de la fecha en que fue puesto en servicio.



DEPRECIACION
Es la pérdida real de valor de una propiedad debido a su antigiedad, desgaste, servicio, uso,
obsolescencia, etc.

DEPRECIACION ANUAL ( Da)

Se entiende como el cargo que se considera tendra cada bien o equipo en términos econémicos y de
produccién en el periodo de su vida util remanente, y se determina como el cociente de dividir el valor
neto de reposicién entre la vida atil remanente.

Y esta dada por:

D.A.= V.N.R./V.U.R.
Donde:

D.A. Depreciacién Anual
V.N.R. Valor Neto de Reposicion
V.U.R. Vida Util Remanente

1.8.- Factor de Demérito

Es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor de reposicidon nuevo, permitiendo ajustar al
mismo segun el estado actual que presenta el bien.

I1.9.- Factor de Homologacién

Es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fracciéon decimal,
gue existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para hacerlos
comparables entre si.

11.10.- Factor de Obsolescencia

Se entiende como la contribucién técnica o econémica a la pérdida de valor que tiene un bien y puede
ser técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia o por otros factores
intrinsecos del bien) o bien econdémica (pérdida en valor o utilidad del bien, ocasionada por fuerzas
econdmicas externas al mismo).

1.L11.- Valor Comercial

Se entiende como la cantidad mas probable, expresada en términos monetarios y en condiciones de
pago en efectivo, mediante la cual se intercambiaria un bien en el mercado corriente de bienes, entre
un comprador y un vendedor que actlan sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un mercado
abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo y en un plazo
razonable de exposicion.

Es el resultado del analisis de por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de
reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor
comparativo de mercado.

Es el equivalente a valor justo de mercado.
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CAPITULO lll.-  ASPECTOS LEGALES, NORMAS y REGLAMENTOS

.1.- ADMINISTRACION PUBLICA DEL DISTRITO FEDERAL. SECRETARIA DE
FINANZAS?®

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA,
AS| COMO DE AUTORIZACION Y REGISTRO DE PERSONAS PARA PRACTICAR AVALUOS.

CAPITULO |
Disposiciones Generales

ARTICULO 1.- Este Manual tiene por objeto sentar las bases para la autorizacion de personas
morales y el registro de personas fisicas para la practica de avallios para efectos fiscales; establecer
las normas y lineamientos para la practica de avallos, su forma, contenido y revision, asi como definir
el procedimiento para la aplicacion de sanciones.

ARTICULO 2.- Para efectos de este Manual, se entendera por:

I. Codigo: el Codigo Financiero del Distrito Federal;

Il. Autoridades Fiscales: la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, la Tesoreria del Distrito Federal
y la Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial;

lll. Secretaria: la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal;

IV. Tesoreria: la Tesoreria del Distrito Federal;

V. Subtesoreria: la Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial;

VI. Avallo: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada ante la autoridad fiscal,
gue 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, analisis y ponderacién del
mercado inmobiliario, y que plasmado en un documento que redna los requisitos de forma y contenido
establecidos en el presente Manual, sirve como base para determinar alguna de las contribuciones
establecidas en el Codigo; cuando la contribucion que se determine con base en dicho avallo sea el
Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, el anexo a la declaracién forma parte integrante del avaluo;
VII. Personas autorizadas: aquellas personas morales constituidas como instituciones de crédito,
sociedades civiles o mercantiles, con autorizacion vigente ante la Tesoreria para practicar avallios
inmobiliarios determinados en el Codigo, con auxilio de perito valuador;

VIII. Personas registradas: los peritos valuadores y corredores publicos debidamente registrados ante
la Tesoreria para practicar avalios inmobiliarios determinados en el Cédigo;

IX. Peritos valuadores: las personas fisicas registradas ante la Tesoreria que practiquen avallios o
auxilien a instituciones de crédito y/o sociedades civiles 0 mercantiles en la practica de los mismos;

X. Corredores publicos: las personas fisicas acreditadas y debidamente registradas ante la Tesoreria
para practicar avallos.

ARTICULO 3.- La practica de los avallos a que se refiere el Codigo, se regira por las normas,
procedimientos y lineamientos establecidos en el propio Codigo y en este Manual, asi como en las
demas disposiciones aplicables en materia de valuacion inmobiliaria en el Distrito Federal.

ARTICULO 4.- Corresponde a las autoridades fiscales:

I. Registrar y autorizar a las personas fisicas y morales, respectivamente, para la practica de avallos;
Il. Revisar y aplicar los avalluos elaborados y presentados para efectos fiscales, asi como realizar los
andlisis y comprobaciones que se estimen pertinentes;

: Rl siguiente extracto fue sacado de la Gaceta Oficial del Distrito Federal publicado el 30 de Mayo de 2005, y surte

efectos para aplicacion de procedimientos y lineamientos en materia de Valuacion inmobiliaria asi como de Tablas de
Valores.
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lll. Requerir informacién relacionada con la practica de avalios a las personas autorizadas y/o
registradas;

IV. Determinar, actualizar y difundir los valores de referencia y los factores de eficiencia de las
caracteristicas de los inmuebles, a los cuales debera sujetarse la practica valuatoria, y que seran
necesarios para la revisiéon de avallos;

V. Aplicar examenes de conocimientos en materia de valuacion inmobiliaria, a los aspirantes a obtener
registro para practicar avallos y a las personas ya registradas;

VI. Sancionar a las personas autorizadas y registradas que no se sujeten a los procedimientos y
lineamientos técnicos establecidos en el Cadigo y en el presente Manual;

VIl. Mantener las relaciones institucionales con las autoridades y agrupaciones pertinentes en lo
relativo a la valuacion inmobiliaria;

VIIl. Expedir las constancias de registro y de autorizacion, asi como de revalidacion anual de las
mismas; y

IX. Adoptar las demas medidas necesarias para la debida aplicaciéon de este Manual.

ARTICULO 5.- Sélo surtiran efectos fiscales los avallios que sean practicados por instituciones de
crédito, sociedades civiles 0 mercantiles, peritos valuadores y corredores publicos con autorizaciéon o
registro vigente, segln se trate, en los términos de este Manual; en el caso de instituciones de crédito
y sociedades civiles o0 mercantiles, solo surtirdn efectos fiscales los avallios que sean practicados con
el auxilio de peritos valuadores con registro vigente y sin impedimento legal para hacerlo.

CAPITULO Il
De la Autorizacion y Registro para la Practica de Avallos

ARTICULO 6.- Las instituciones de crédito y las sociedades civiles o mercantiles interesadas en
obtener autorizacién para practicar avallos deberan presentar ante la Subtesoreria la documentacién
y cumplir los requisitos siguientes:

I. Original y copia de la solicitud firmada por el representante legal, misma que debera contener
nombre, firma y cargo de las personas autorizadas para suscribir los avallos a nombre de la
institucion de crédito o de la sociedad civil o mercantil de que se trate, que en cualquier caso, debera
tratarse de perito con registro vigente ante la autoridad fiscal, ademas del domicilio en el Distrito
Federal para oir y recibir notificaciones y documentos;

II. Copia certificada del acta constitutiva debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y
del Comercio;

[ll. Copia certificada del poder notarial del representante legal, para el caso en el que sea distinto del
sefialado en el acta constitutiva;

IV. Un ejemplar impreso de los formatos que se utilizardn para los avallos, que contenga los
requisitos minimos a que hace referencia el presente Manual, asi como un ejemplar de la impresion
de los sellos oficiales que utilizara la persona moral solicitante;

V. Los peritos que suscriban avallios a nombre de la institucion de crédito o la sociedad civil o
mercantil, deberan presentar examen tedrico-practico en los mismos términos que para el
otorgamiento de registro a peritos valuadores. En caso de que el perito valuador presente constancia
aprobatoria de examen anterior emitida por la autoridad fiscal, se exentara de dicho requisito;

VI. Listado de los peritos valuadores con capital suscrito en la institucion de crédito o sociedad civil o
mercantil, indicando su nimero de registro vigente ante la Tesoreria,;

VII. Listado de los peritos valuadores y su nimero de registro ante la Tesoreria, que le auxiliaran en la
practica de avallos; y

VIII. Acreditar el pago de los derechos correspondientes. Una vez cumplidos todos los requisitos, la
Subtesoreria resolvera en un plazo no mayor a 20 dias habiles respecto de la admision o rechazo de
la solicitud. La aceptacion de la documentacion por parte de la Subtesoreria no implica el
otorgamiento de la autorizacion para ejercer la practica valuatoria.

ARTICULO 7.- La autorizacion que se otorgue para la practica de avallios a instituciones de crédito y
sociedades civiles o mercantiles, tendra vigencia durante el ejercicio fiscal de que se trate, y a partir
del dia siguiente al de su otorgamiento.
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Dicha autorizacion debera revalidarse anualmente, para lo cual se entregara solicitud de revalidacién
acompafiada de los listados actualizados de los peritos a que se refieren las fracciones VI y VIl del
articulo anterior. La entrega se hara dentro del periodo comprendido entre el 1° de octubre y el 30 de
noviembre del ejercicio fiscal previo a aquél a que se refiera dicha revalidacion.

El pago de los derechos que sefiala el Codigo, se deberd realizar y entregar a la Subtesoreria durante
el mes de enero del ejercicio fiscal para el cual se solicita la revalidacion, en cuyo caso el periodo de
revalidacion sera a partir del 1° de enero de dicho gjercicio.

En caso contrario, la fecha de revalidacion sera a partir del dia en que se entregue el comprobante de
pago a la Subtesoreria, independientemente de que el pago se haya realizado con anterioridad.
Cuando una institucion de crédito, sociedad civil o mercantil, tenga adeudos por sanciones
econdmicas relacionadas con la actividad valuatoria y no presente el o los comprobantes de liberacion
del adeudo, no tendra derecho a su revalidacién en el periodo correspondiente y se cancelara su
autorizacion para la practica de avallos que regula este Manual a partir del 1° de enero del afio
siguiente. En este caso, para obtener una nueva autorizacion, la sociedad o institucién sancionada,
ademas de cumplir con los requisitos a que se refiere el presente Manual, deberd comprobar el pago
de los adeudos por sancion econdmica.

ARTICULO 8.- Las personas fisicas interesadas en obtener el registro, deberan presentar ante la
Subtesoreria la documentacion y cumplir los requisitos sefialados a continuacion, a mas tardar 15 dias
hébiles previos a los periodos a que hace referencia el articulo 9:

A. Para obtener registro como Perito Valuador Auxiliar:

I. Original y copia de la solicitud en el formato autorizado, sefialando domicilio para oir y recibir
notificaciones y documentos dentro del Distrito Federal; anexando copia de un comprobante reciente
del domicilio sefialado;

II. Original y copia del documento con el que acrediten su calidad de perito valuador de bienes
inmuebles, otorgado por el colegio profesional en concordancia con la ley de la materia, 0 su registro
ante la Direccion General de Patrimonio Inmobiliario; dicho documento deberd tener vigencia para el
ejercicio fiscal correspondiente;

lll. Carta de referencia de la persona autorizada promovente del registro, en la cual se manifieste el
grado de conocimiento, asi como la calidad moral y técnica del perito;

IV. Curriculum vitae que contemple cuando menos dos afios de experiencia en valuacion de bienes
inmuebles o en actividades inmobiliarias relacionadas con la estimacion de costos de edificacion,
estudios de factibilidad financiera de proyectos inmobiliarios, administracion fisico-financiera de obras
y/o con operaciones comerciales de bienes inmuebles;

V. Original y copia simple de su cédula profesional, expedida por la Secretaria de Educacion Publica,
y tratandose de corredores publicos, original y copia simple de la habilitacion expedida por la
Secretaria de Economia;

VI. Aprobar el examen teorico-practico.

B. Para obtener registro como Perito Valuador Independiente:

I. Cumplir con los requisitos sefialados en las fracciones I, II, IV, V y VI del Apartado A;

II. Presentar un ejemplar impreso del formato que utilizaran para los avallios, el cual debera contener
los requisitos minimos a que hace referencia el presente Manual;

lll. Presentar un ejemplar de la impresion de los sellos oficiales que utilizar4 en los avallos que
practique como perito valuador independiente; y

IV. Tratdndose de peritos valuadores que ya cuenten con registro como auxiliar, deberan acreditar
haber aprobado el examen tedrico practico correspondiente.

C. Tratdndose de Corredores Publicos

I. Presentar ante la autoridad fiscal los documentos referidos en las fracciones I, 1V, V y VI del
apartado A; y

[I. Cumplir con lo establecido en las fracciones Il, Ill y IV del apartado B. Los originales de los
documentos referidos en las fracciones Il y V del apartado A, seran devueltos al momento de
presentarse la solicitud, una vez cotejada la copia respectiva.

Una vez admitidos los documentos, de no haber observacion alguna por parte de la Subtesoreria y
previo pago de los derechos correspondientes, ésta procedera a fijar el lugar, fecha y hora para la
presentacion del examen tedrico-practico, conforme a lo establecido en el articulo 9 de este Manual.
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ARTICULO 9.- El examen a que se refiere el articulo anterior, se debera presentar exclusivamente
dentro de los siguientes periodos:

I. Primer periodo: se llevara a cabo en los meses de marzo y abril;

II. Segundo periodo: se llevara a cabo en los meses de septiembre y octubre. El lugar, fecha y hora
para la presentacion del examen son de estricta observancia, por lo que, en caso de incumplimiento
por parte del aspirante, éste podra, previo pago de derechos, solicitar una nueva fecha de examen
misma que se programara de ser posible en el mismo periodo, 0 en su caso en el siguiente.

Una vez aprobado el examen tedrico-practico y cumplidos a entera satisfaccion de la autoridad los
requisitos a que se refiere el articulo 8, previo pago de los derechos correspondientes, la Tesoreria
dentro de los 10 dias habiles siguientes, expedird el registro correspondiente que acredite que el
perito valuador o corredor publico, en su caso, puede ejercer la practica valuatoria con fines fiscales,
como auxiliar o en forma independiente, segun sea el caso. De no ser expedido el registro referido en
dicho término, se entenderan como no satisfechos los requisitos.

ARTICULO 10.- Para presentar el examen a que se refiere el articulo 8 de este Manual, se deberan
observar los siguientes requisitos:

I. Presentarse en el lugar, fecha y hora designados por la autoridad fiscal para sustentar el examen
correspondiente;

II. Demostrar pleno conocimiento de los aspectos vinculados con la valuacion inmobiliaria, las leyes
relacionadas con las contribuciones en que se requieran célculos relacionados con la materia
valuatoria, asi como tener amplio conocimiento y dominio de los procedimientos y lineamientos
técnicos relacionados con la valuacién inmobiliaria;

lIl. Tener pleno conocimiento de métodos alternativos de valuacion;

IV. Presentar el comprobante de pago de derechos para el examen en materia de valuacion a que se
refiere el Codigo;

V. Tener pleno conocimiento del mercado inmobiliario actualizado en el Distrito Federal;

VI. Demostrar pleno dominio de la practica valuatoria con por lo menos dos avallos, practicados por el
interesado, uno de un inmueble de uso habitacional y otro de uso distinto a éste, que se encuentren
ubicados en el Distrito Federal y que no estén inscritos bajo el régimen de propiedad en condominio,
en los que ademas, cumplan con los requisitos de forma y contenido, mismos que deberan ser
acompafiados de planos de plantas, cortes y fachadas a escala de 1:50, debidamente acotados,
fotografias y los elementos que se consideren necesarios para el soporte de los avallos.

ARTICULO 11.- La autoridad fiscal podra convocar a las personas registradas, a la realizacion de
examenes teorico practicos en cualquier momento, a efecto de verificar su actualizacién en el
conocimiento de las leyes, lineamientos y manuales técnicos y administrativos, asi como del mercado
inmobiliario actual del Distrito Federal. Cuando como resultado de dicha evaluacion no se acredite
tener los conocimientos suficientes para ejercer la practica valuatoria, se suspendera el registro del
perito valuador o corredor publico de que se trate, mediante la emision de una resolucion debidamente
fundada y motivada por parte de la autoridad fiscal, misma que debera ser notificada personalmente al
interesado. En caso de que los peritos o corredores publicos convocados a examen tedérico-practico
no se presenten en el lugar, la fecha y hora determinada por la autoridad fiscal, operara
automaticamente la suspension de los mismos. Las suspensiones a que se refiere este articulo,
entraran en vigor a partir del dia siguiente a la fecha sefialada para el examen y hasta en tanto
demuestre su capacidad para dedicarse a esta actividad, previo pago de derechos y de la
presentacion del examen correspondiente, mismo que se le aplicara durante los periodos establecidos
en el presente Manual. Dichas suspensiones no se consideran como antecedente para los casos de
reincidencia a que se refiere este Manual en el Capitulo V.

ARTICULO 12.- El registro que se otorgue a los peritos valuadores y corredores publicos tendra
vigencia durante el ejercicio fiscal de que se trate y a partir del dia siguiente al de su otorgamiento.
Dicho registro debera revalidarse anualmente conforme a lo siguiente:

La entrega de la solicitud de revalidacién y la constancia individual que lo acredite como miembro
activo del colegio profesional a que pertenece, se hara dentro del periodo comprendido entre el 1° de
octubre y el 30 de noviembre del ejercicio fiscal previo a aquél a que se refiera dicha revalidacion.

El pago de los derechos que sefiala el Codigo, se deberd realizar y entregar a la Subtesoreria durante
el mes de enero del ejercicio fiscal para el cual se solicita la revalidacion; en cuyo caso, el periodo de
revalidacion sera a partir del 1° de enero de dicho gjercicio.
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En caso contrario, la fecha de revalidacion sera a partir del dia en que se entregue el comprobante de
pago a la Subtesoreria, independientemente de que el pago se haya realizado con anterioridad.
Cuando un perito valuador o corredor publico tenga adeudos por sanciones econémicas relacionadas
con la actividad valuatoria y no presente el o los comprobantes de pago, no tendr4 derecho a
revalidacion en el periodo correspondiente y su registro para la practica de avallos que regula este
Manual se cancelara a partir del 1° de enero del afio siguiente. En este caso, para obtener un nuevo
registro, el interesado ademas de cumplir con los requisitos a que se refiere el presente Manual,
deberd comprobar el pago de los adeudos por sancion econdmica.

ARTICULO 13.- La vigencia de la autorizacion de las instituciones de crédito y sociedades civiles o
mercantiles y del registro de peritos valuadores y corredores publicos para la practica de la actividad
valuatoria, requiere la satisfaccion permanente de los requisitos por los cuales fueron otorgados, por lo
gue en el momento en que se deje de cumplir alguno de ellos se cancelara dicha autorizacion o
registro.

ARTICULO 14.- Cuando varie alguno de los datos manifestados en la solicitud, entre ellos, los
cambios de domicilio, de firmas autorizadas, formatos, sellos o cualquier otro, las personas
autorizadas y las registradas, deberan comunicarlo por escrito a la Subtesoreria, en un plazo de diez
dias habiles contados a partir de aquel en que ocurra el cambio.

ARTICULO 15.- La Tesoreria publicara dentro del primer bimestre de cada afio, los listados vigentes
de las personas autorizadas y de las registradas para la practica de avallos. La vigencia de los
mismos sera por el ejercicio fiscal de que se trate y seran actualizados atendiendo a las altas y bajas
gue publique mensualmente la Tesoreria en la Gaceta Oficial del Distrito Federal.

CAPITULO llI
De la Préactica de Avallos

ARTICULO 16.- Los avallios a que se refiere este Manual deberan satisfacer los requisitos de formay
contenido, asi como los administrativos que prevé el propio Manual.

ARTICULO 17.- Todo avaliio debera reunir como minimo los siguientes elementos:

I. Datos de identificacion y autentificacion del inmueble:

a. Numero de cuenta catastral y el o los nUmeros de cuenta correspondientes al pago de los Derechos
por el Suministro de Agua.

b. Ubicacion del inmueble, anexando croquis de localizacion.

c. Nombre del propietario o poseedor del inmueble y su domicilio para oir y recibir notificaciones.

d. El nombre y nimero de autorizacién de la institucién de crédito o sociedad civil o mercantil que
practico el avallo, en su caso.

e. El nombre y nimero de registro del perito valuador que practicé o auxilié en la préactica del avaluo,
en su caso.

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

g. En cada hoja el sello de la institucién de crédito, sociedad civil o mercantil, y la firma de su
representante legal ante la autoridad fiscal, asi como la firma del perito valuador que auxilié en la
practica del avallo, en su caso.

h. En cada hoja el sello y firma del perito valuador o corredor publico que haya practicado el avallo,
segun se trate

i. Fecha en la que se practic6 el avallio y, en su caso, la fecha a la que se retrotrae el valor.

j- Claves correspondientes a: area 6 corredor de valor; uso; rango de nivel y clase de cada porcién de
la construccion; denominacion, y factores de eficiencia que identifican al inmueble o a porciones del
mismo.

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

l. Motivo del avaluo.

Il. Caracteristicas del inmueble:
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a. Descripcion de los elementos urbanos significativos del area o corredor en que se ubique el
inmueble, destacando, en su caso, aquéllos que lo distinguen de otras areas de valor o corredor de
valor del Distrito Federal.

b. Descripcién del inmueble y su uso actual.

c. Descripcién del terreno en forma tal que permita identificarlo y, en su caso, distinguir los elementos
gue lo hacen diferente de otros terrenos del &rea o corredor de valor en que se ubica.

d. Descripcion de cada porcién de construccion que permita reconocerla y, en su caso, los elementos
gue la hacen diferente de las clases similares.

e. Descripciéon de cada instalacion especial, elementos accesorios u obras complementarias que
posea el inmueble.

f. Superficies correctas de terreno, construccion, instalaciones especiales, elementos accesorios u
obras complementarias y, en el caso de condominios, del indiviso que corresponda.

g. Fotografias del inmueble referentes a: fachadas, interiores, estructura, instalaciones y acabados;
asi como fotografias de fachadas de los bienes inmuebles comparables, para el método comparativo
de mercado.

[ll. Valor del inmueble:

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

b. Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario, reconociendo en cada oferta las caracteristicas
particulares que fundamentan el valor de la misma, asi como las relaciones numéricas o factores de
homologacién necesarios para establecer, a partir del analisis pormenorizado respectivo, los valores
unitarios correspondientes al area de valor o corredor de valor aplicables en la determinacion del valor
del terreno del inmueble, asi como los valores unitarios de reposicién nuevos correspondientes al tipo
de edificaciones existentes aplicables en la determinacion del valor de las construcciones del mismo,
sefialandose con precision la fuente de informacién aplicada.

c. Las operaciones necesarias que permitan reconocer los céalculos hechos para determinar el valor
del inmueble.

d. El valor de mercado del inmueble.

e. Las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

Los valores de referencia que se utilizaran tanto para la elaboracion como para la revision de los
avaluos, seran aquellos que para tal efecto sean publicados.

ARTICULO 18.- Los avallios practicados por las personas autorizadas o registradas deberan
presentarse en los formatos entregados para tales efectos ante la autoridad fiscal, sin omisiones ni
alteraciones, escritos a maquina o en computadora, debidamente sellados y firmados, incluyendo las
hojas complementarias y memorias de andlisis que abunden o aclaren un punto especifico.

ARTICULO 19.- Los avaltios tendran una vigencia de seis meses contados a partir de la fecha en que
fueron practicados y siempre que no 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 aplicacion de
criterios técnicos distintos a los establecidos para la revision a la que se refiere este Manual, se
deberd indicar tal circunstancia en el apartado de consideraciones previas al avallo y anexar una
memoria de andlisis, misma que serd obligatoria en los siguientes casos:

I. Cuando se hayan utilizado factores de eficiencia distintos a los contemplados en el método de
revision de este Manual,

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

[ll. Cuando en la determinacion del valor de mercado del bien inmueble se haya utilizado el valor que
resulte de un método de valuacién o ponderacion de varios métodos, distintos a los utilizados por la
autoridad fiscal para la revision, se deberan consignar en los capitulos correspondientes del avaluo,
los soportes utilizados, sefialando con precision las fuentes de informacion y memorias de célculo
utilizadas, para su revision y comprobacion técnica.

En todo caso, los métodos y criterios aplicados para la realizacion del avallo, distintos a los
establecidos en este Manual, deberan observar los principios, lineamientos y bases establecidos en el
mismo, y estaran sujetos a revision y justificacion.
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ARTICULO 21.- La informacion minima que debera contener la memoria de analisis es:

I. Exposicién de motivos, donde se deberan explicar los métodos de valuacion o factores de eficiencia
aplicados;

II. Desglose de la informacién que sustenta los célculos presentados;

[Il. Descripcion de los calculos realizados, y

IV. Las demas que sean necesarias para aclararla y sustentarla.

ARTICULO 22.- Las personas autorizadas y las registradas, estan obligadas a guardar copia de los
avallos que practiqguen o de aquellos que auxilien en su practica, segun sea el caso, durante cinco
afos posteriores a su elaboracion, asi como de cualquier otra informaciéon que sirva como sustento
para cualquier aclaracion o requerimiento de las autoridades fiscales.

CAPITULO IV
De los Procedimientos y Lineamientos Técnicos para la Practica y Revision de Avallos

ARTICULO 23.- La autoridad fiscal aplicara para la revision de los avallos, el método de
comprobacion establecido en este capitulo, asi como los indicadores del mercado inmobiliario
reflejados en los valores unitarios de referencia y en los factores de eficiencia.

En cuanto a la aplicacién de valores de suelo y de construccion, asi como de los deméritos de las
construcciones en avallos catastrales, se atendera a los valores unitarios y deméritos contenidos en
el Cadigo vigente en la época en que se practique el avallo.

ARTICULO 24.- Para efectos de elaboracién y revision de los avallios, se entendera por:

I. Valores Unitarios de Suelo. Al valor expresado en pesos por metro cuadrado, enlistados y
organizados en una tabla por area y corredor de valor;

Il. Area de valor. Al grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento
urbano, tipo de inmuebles y dindmica inmobiliaria;

lIl. Corredor de valor. Al conjunto de inmuebles que por las caracteristicas de uso al que se destinan,
principalmente no habitacional (tales como: comercial, industrial, servicios, oficinas, entre otros y/o
mixtos), y cuyo frente o frentes colindan con una vialidad publica del Distrito Federal,
independientemente de su acceso o entrada principal, se ha convertido en un corredor de valor con
mayor actividad econémica y mayor valor de mercado del suelo respecto del predominante en la zona.
Tal valor de referencia es aplicable como punto de partida para revisar los valores de los terrenos que
poseen los inmuebles antes sefialados;

IV. Factores de eficiencia del suelo. A los méritos y deméritos que se pueden aplicar a la revision del
valor de un terreno segun sus caracteristicas, una vez determinado el valor unitario de referencia que
le corresponde.

ARTICULO 25.- Los factores de eficiencia del suelo que seran aplicables para la elaboracion y
revision de los valores de referencia de las areas y corredores de valor segun las caracteristicas del
terreno respectivo son:

I. Factor de zona (FZo): Factor que influye en el valor de un predio segun su ubicacién dentro de un
area de valor especifica, para la aplicacion de este factor se entendera por:

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

II. Factor de ubicacién (FUb): Factor que influye en el valor unitario medio correspondiente al area o
corredor de valor en su aplicacion a un predio, en funcién de la posicién del mismo en la manzana en
gue se ubica;

lll. Factor de frente (FFr): Factor que influye en el valor unitario del area o corredor de valor al
aplicarse a predios con menor frente del que autorizan los reglamentos correspondientes;

IV. Factor de forma (FFo): Factor que influye en el valor unitario del area o corredor de valor, en su
aplicacion a un predio de forma irregular, es decir, que no es de forma rectangular. Se entendera por:
a. Rectangulo inscrito (Ri): EI mayor rectdngulo que puede inscribirse en un predio haciendo coincidir
su frente con él, o uno de los frentes del predio.

b. Areas restantes (Ar): Las areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito.
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c. Porcién anterior (Pa): La parte del rectangulo inscrito cuyo fondo no es mayor que tres veces el
frente. Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes que tengan
frente a alguna via de acceso.

d. Porcién posterior (Pp): La parte del rectdngulo inscrito que no es porcién anterior. Incluye ademas
todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes sin frente a una via de acceso.

e. Areas irregulares con frente a la calle (Ac): Las areas restantes con frente a alguna via de acceso
gue no forman parte de la porcién anterior.

f. Areas irregulares interiores (Ai): Las areas restantes sin frente a alguna via de acceso que no
forman parte de la porcién posterior.

El cuadrado se entendera como un caso particular del rectangulo.

V. Factor de superficie (FSu): Factor que afecta al valor unitario del area o corredor, al aplicarse a un
predio mayor de dos veces la superficie del lote moda, para la determinacién de este factor se
entendera por:

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

VI. Factor resultante de tierra (FRe): Factor que se obtiene de multiplicar los cinco factores sefialados
en este articulo.

ARTICULO 26.- Para la elaboracion y revision del valor de la construccion de los avallos, se
entendera por:

I. Valores unitarios de construccion, al valor expresado en pesos por metro cuadrado, de acuerdo al
uso, rango de niveles y clase;

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

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

IV. Rango de nivel, al rango de nimero de plantas cubiertas dentro del que puede encontrarse cada
porcién de construccién. Incluye sétanos, cobertizos, vestibulos, accesos y todo aquel elemento con
techumbre de una edificacion de acuerdo con la tipologia predeterminada de rangos de nivel que
establece este Manual;

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

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

ARTICULO 27.- Para la elaboracion y revision a los valores de referencia de cada porcion de
construccion, se aplicaran los siguientes factores de eficiencia de la construccion:

I. Factor de Grado de Conservacién (FCo): refleja la reduccion o incremento del valor con relacién al
mantenimiento que se le ha dado a la construccion;

Il. Factor de Edad de las Construcciones (FEd): sirve para aplicar el demérito al valor de las
construcciones por la edad del inmueble expresada en afios.

ARTICULO 28.- La elaboracion y revision de avalios de inmuebles bajo el régimen de propiedad en
condominio se calculara como sigue: al valor total del terreno se aplicara el indiviso respectivo, se
desglosara cada porcién de construccion de las edificaciones e instalaciones comunes, se calculara
su valor y se aplicard el indiviso correspondiente.

ARTICULO 29.- En la elaboracién y revision del valor unitario de suelo solo se llegara a aplicar un
factor resultante que disminuya hasta en un 40% el valor unitario de suelo correspondiente al area o
corredor al que pertenece; asimismo, en la revision del valor unitario de cada porcion de construccién
s6lo se llegaran a aplicar factores de eficiencia tales que conjunta o separadamente disminuyan hasta
en un 40% el valor unitario correspondiente al uso, rango y clase de la construccion.

18



ARTICULO 30.- La valuacién y revision de las instalaciones especiales, elementos, accesorios y
obras complementarias de un inmueble se realizara por separado. Las autoridades fiscales podran
realizar andlisis especificos para disefiar coeficientes para la revision.

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

I. Tabla A "Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Regién-Manzana". Su organizacion sera
por cada Delegacion del Distrito Federal y comprendera las regiones y manzanas catastrales que la
conforman. Su clave se integra por la letra “A”, que significa “area de valor”, seguida de dos nimeros
iniciales que identifican a la Delegacion y de tres niUmeros finales correspondientes a una secuencia
de area dentro de la Delegacion. Cada &rea de valor estara relacionada con el valor unitario de suelo
gue le corresponda, expresado en pesos;

Il. Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor". Esta organizada por Delegacion
del Distrito Federal en la que cada corredor esté descrito por el nombre principal de la via y el tramo
gue comprende. La clave esta compuesta por la letra inicial "C" que significa "corredor de valor", los
ndmeros que identifican a la Delegacion y las letras que identifican a una secuencia de corredores
dentro de la misma Delegacién. La misma tabla vinculara cada corredor con el valor unitario de suelo
gue le corresponde, expresado en pesos;

lll. Tabla C "Factores de Eficiencia de Suelo". Especifica los factores referidos en el articulo 25 de este
Manual;

IV. Tabla D "Usos de la Construccién”. Indica la clave alfabética correspondiente y desglosa los usos
especificos que comprende;

V. Tabla E "Rango de Niveles de la Construccion". Sefiala la clave numérica o alfabética que
corresponde a cada rango, seglin el nimero de niveles de cada porcién de las construcciones;

VI. Tabla F "Clase de la Construccion". Sefala los valores unitarios y nombre genérico que
corresponde a cada clase, segun las caracteristicas y calidad de cada porcién de las construcciones;
VII. Tabla G "Valores de Referencia de la Construcciéon por Uso, Rango de Niveles y Clase". Sefiala
los valores unitarios expresados en pesos, correspondientes a cada uno;

VIIl. Tabla H "Factores de Eficiencia de la Construccion”. Especifica los factores referidos en el
articulo 27 de este Manual;

IX. Tabla I "Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios u Obras Complementarias”. Se refiere a:
a. Instalaciones Especiales (IE): Son aquéllas que se consideran necesarias para cada tipo de
inmueble.

b. Elementos Accesorios (EA): Son aquéllos que se consideran indispensables para el funcionamiento
de un inmueble de uso especializado, es decir, que se convierten en elementos caracteristicos del
bien analizado.

c. Obras Complementarias (OC): Son aquéllas que proporcionan amenidades o beneficios al
inmueble.

X. Las tablas complementarias que se requieran para la revision de los avallos.

ARTICULO 32.- Las autoridades fiscales difundiran las tablas a que se refiere este Manual
semestralmente o cuando el mercado inmobiliario refleje un comportamiento que asi lo amerite. Las
modificaciones a las tablas a que se refiere el presente articulo, se publicaran en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal. En tanto no se den a conocer las nuevas tablas, seguiran utilizandose las Ultimas que
se hubiesen difundido.

ARTICULO 33.- Cuando una institucién de crédito, sociedad civil o mercantil, o un perito valuador o
corredor publico considere que alguno de los datos de las tablas a que se refiere este Manual es
inapropiado o inexacto debera comunicarlo por escrito a la Subtesoreria anexando la investigacion de
mercado, con datos completos de los inmuebles investigados, fotografias y el sustento analitico
necesario para que se evalle y, en su caso, se apruebe, modifique y difunda.

Las tablas se pondran a la venta en la Subtesoreria, semestralmente. Cuando amerite poner a la
venta nuevas tablas en un periodo extraordinario, se notificara por escrito a las instituciones de crédito
y a las sociedades civiles o0 mercantiles con autorizacion vigente, ademas de difundir tal hecho a los
peritos valuadores y corredores publicos registrados.
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CAPITULO V
De las Sanciones Aplicables

ARTICULO 34.- Cuando las personas autorizadas o registradas para practicar avalios no se sujeten a
las disposiciones del Cédigo, asi como a los procedimientos y lineamientos técnicos establecidos en
este Manual, se hardn acreedores a una o mas de las siguientes sanciones: amonestacion,
suspensién o cancelacion de la autorizacién 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 avallos sin ajustarse a los procedimientos y lineamientos técnicos,
asi como a los manuales de valuacién correspondientes.

ARTICULO 36.- La determinacion de una multa se hara conforme a lo siguiente:

I. Se determinara el pago del impuesto que se debid cubrir con la elaboracion adecuada del avallo;

II. Al impuesto que se debid pagar se restara el impuesto pagado;

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

Cuando la determinacion del monto resulte inferior a la multa minima establecida, se impondra la
multa minima; sin embargo, si el monto resulta superior a la multa maxima, se impondra la multa
maéaxima.

Tratandose de avallos en los que Unicamente exista diferencia del valor y que no se haya causado un
dafio a la Hacienda Publica del Distrito Federal, se procedera a imponer la multa minima a que se
refiere el Cadigo, por elaborar el avallio sin sujetarse a los procedimientos y lineamientos establecidos
en este Manual.

ARTICULO 37.- Las personas autorizadas ameritaran:

I. Amonestacion leve por escrito, por incumplimiento de cualquiera de los supuestos establecidos en
los articulos 14, 16, 17, 18, 20 6 21 de este Manual;

II. Amonestacion severa por escrito, cuando:

a. Practiquen un avallo cuyos datos sirvieron como base para la determinacion incorrecta de una
contribucion.

b. Acumulen dos amonestaciones leves.

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

[ll. Suspension de la autorizacidn por seis meses consecutivos, cuando:

a. Acumulen tres amonestaciones severas.

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

IV. Cancelacion de la autorizacion, cuando:

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

b. Acumulen un 20% de los avallos presentados en un ejercicio fiscal y cuyos datos erréneos
sirvieron como base para la determinacién de un monto incorrecto de una contribucion.

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

Para reincorporarse a la practica valuatoria es necesario que, las personas autorizadas que hayan
sido suspendidas, realicen el tramite de reactivacion 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. Si la institucion de crédito, sociedad civil o mercantil no realiza el tramite
de revalidacion de su autorizacion dentro del periodo establecido en el articulo 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 deberd 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 el mismo ejercicio fiscal.

ARTICULO 38.- Las personas registradas ameritaran:

I. Amonestacion por escrito, por incumplimiento de cualquiera de los supuestos establecidos:
a. Por los articulos 14, 17 fraccién | 6 18, de este Manual.
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b. En el Ultimo péarrafo del articulo 44 del Cédigo.

II. Suspension de registro

A. Por un periodo indeterminado, cuando:

a. No se acredite tener los conocimientos suficientes para ejercer la practica valuatoria, como
resultado de la evaluacién 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 11l, 20 6 21 de
este Manual.

c. Practiguen o auxilien en la practica de un avallo cuyos datos sirvieron como base para la
determinacion incorrecta de una contribucidon contraviniendo los lineamientos del presente Manual,
incrementando la suspension en un mes por cada $30,000.00 o fraccion adicional de diferencia del
valor del avalto,

[ll. Cancelacion 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
obtener su registro, en los términos del articulo 13 de este Manual.

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

d. El perito que se encuentre suspendido continte realizando avallos.

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

Si la persona registrada no realiza el tramite de revalidaciéon de su registro dentro del periodo
establecido en el articulo 12 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 préctica debera obtener un nuevo registro, cumpliendo con todos los tramites y requisitos
establecidos en este Manual para tales efectos.

Cuando se cancele el registro, no podra ser otorgado otro durante el mismo ejercicio fiscal.

ARTICULO 39.- Las personas autorizadas para la practica valuatoria estaran obligadas a supervisar
los avallos de los peritos valuadores que tengan acreditados como auxiliares y seran responsables
solidarios de los mismos para todos los efectos legales.

ARTICULO 40.- Una vez iniciado el procedimiento a que se refiere el articulo 41 de este Manual,
cualquier modificacion al listado de valuadores auxiliares registrados por parte de la sociedad civil o
mercantil de que se trate, no tendra efectos en la resoluciéon correspondiente. En estos casos se
observara la situacion juridica que prevalecia cuando tuvieron lugar las presuntas irregularidades.

CAPITULO VI
Del Procedimiento para Aplicar las Sanciones

ARTICULO 41.- La autoridad fiscal que tenga conocimiento de una infraccion, debera:

I. Notificar mediante oficio al perito valuador, corredor publico y/o, en su caso, al representante legal
de la institucién de crédito o sociedad civil o mercantil, las probables infracciones cometidas;

II. Otorgar un plazo de 10 dias habiles para que las personas interesadas, declaren por escrito lo que
a su derecho convenga y aporten las pruebas que estimen necesarias para desvirtuar los hechos que
se les imputan;

lll. Cuando del analisis del escrito y de la valoracion de las pruebas, la autoridad fiscal determine que
los elementos son suficientes para considerar que no se cometio infracciéon alguna, notificara a las
personas fisicas y/o morales interesadas y se procedera a archivar el expediente como asunto
totalmente concluido;

IV. Cuando de la revision de la declaracion presentada por las personas interesadas, resulte que hay
elementos para considerar que el avalio no se realizé conforme a lo dispuesto en este Manual, se
procedera a llamar a audiencia a los interesados para que aleguen lo que a su derecho convenga;
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V. Una vez ventilados los alegatos y desahogadas las pruebas, se procedera a dictar la resolucion
correspondiente.

Si durante alguna de las etapas del procedimiento, la parte infractora reconoce la comision de la
infraccion y presenta pruebas de que fue cubierta la diferencia de la contribucion omitida y sus
accesorios, la sancion se reducird en un 50%, siempre que no se trate de la cancelacién de la
autorizacion o registro.

En caso de que no se rinda el informe a que se refiere la fraccion 1l de este articulo dentro del plazo
sefialado, se tendran por ciertas las irregularidades imputadas, y se procedera a dictar la resolucion
correspondiente.

ARTICULO 42.- La resolucion por la que se imponga una sancion, se notificara al perito valuador o
corredor publico y, en su caso, al representante legal de la institucién de crédito o sociedad a la que
éste auxilia; asimismo, cuando la sancionada sea una persona autorizada, una vez que se notifique la
resolucion a su representante legal, ésta debera informar tal circunstancia a los peritos valuadores que
tenga acreditados como auxiliares.

De lo anterior se enviara copia a la Direccion General de Patrimonio Inmobiliario del Distrito Federal, al
Colegio profesional respectivo y al Colegio de Notarios del Distrito Federal. En tratandose de
corredores publicos, ademas se enviara copia a la Secretaria de Economia y al Colegio de Corredores
Publicos del Distrito Federal.

En caso de que a una persona autorizada se le sancione con la suspension o cancelacién de su
autorizacion y no lo informe a los peritos valuadores que tenga acreditados como auxiliares, se les
tendra por notificados con la publicacion de la actualizacion de listados a que se refiere el articulo 15
de este Manual, en el que se haga constar dicha suspension o cancelacion.

ARTICULO 43.- Las sanciones a que se refiere este capitulo se aplicaran sin perjuicio de las que
correspondan por la infraccion a otros ordenamientos o que puedan constituir delitos fiscales.

ARTICULO 44.- La aplicacién de sanciones se hara sin perjuicio de los efectos fiscales que los
avallos produjeron en la determinacion de las bases para el pago de las contribuciones respectivas, y
sin demérito del ejercicio de facultades de comprobacion por parte de las autoridades fiscales
competentes.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- El presente Manual entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal.

ARTICULO SEGUNDO.- Queda sin efectos el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Registro de Personas para Practicar Avallos,
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 19 de febrero de 2004.

ARTICULO TERCERO.- La Direccién General de Patrimonio Inmobiliario, en virtud de las facultades
que tiene conferidas, podra realizar avallos para efectos fiscales, para lo cual debera observar lo
dispuesto en el presente Manual y en el Codigo Financiero del Distrito Federal.

ARTICULO CUARTO.- Dentro de los dos meses siguientes a la entrada en vigor del presente Manual,
la Tesoreria publicara el listado a que se refiere el articulo 15 de este Manual, correspondiente al
ejercicio fiscal 2005.

ARTICULO QUINTO.- Publiquese en la Gaceta Oficial del Distrito Federal para su debida observancia
y aplicacion.

México, Distrito Federal, a los veintidos dias del mes de abril del afio dos mil cinco.
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l1.2.- SHF (SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL) SNC

La Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., (SHF) Sociedad Nacional de Crédito, es una instituciéon
financiera perteneciente a la Banca de Desarrollo, creada en el afio 2001, con el fin de propiciar el
acceso a la vivienda de calidad a los mexicanos que la demandan, al establecer las condiciones para
que se destinen recursos publicos y privados a la oferta de créditos hipotecarios. Mediante el
otorgamiento de créditos y garantias, SHF promueve la construccién y adquisicion de viviendas
preferentemente de interés social y medio.

Los programas de Sociedad Hipotecaria Federal promueven las condiciones adecuadas para que las
familias mexicanas, de zonas urbanas o rurales, tengan acceso al crédito hipotecario y puedan
disfrutar de viviendas dignas, construidas con tecnologia moderna, espacios y servicios funcionales y
seguridad juridica en su tenencia; sin importar si los potenciales acreditados estan casados o0 no, con
hijos o sin hijos, 0 si su situacion laboral es de asalariado o trabajador independiente.

El 11 de octubre de 2001 se publicé en el Diario Oficial de la Federacién el Decreto por el cual se
expide la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, reglamentaria del quinto parrafo del articulo
4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en la que se establece que la citada
Sociedad tiene por objeto impulsar el desarrollo 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 el
desarrollo tecnoldgico, relacionados con la vivienda.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo Segundo Transitorio de la Ley Organica de Sociedad
Hipotecaria Federal, el 26 de febrero de 2002, fecha de la primera sesion del Consejo Directivo de
Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., dicha institucién de banca de desarrollo sustituyé, como
fiduciaria en el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda, al Banco de México.

En 2003 y 2004 Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. puso en marcha una importante gama de
programas y esquemas que tienen el objetivo de hacer que cada vez mas mexicanos, que
tradicionalmente no han podido acceder al crédito hipotecario por distintos factores como problemas
para la comprobacion de ingresos o dificultad para reunir el enganche necesario, puedan hacer
realidad el suefio de tener casa propia.

Asimismo, gener6 y publico las Normas y Requisitos Generales para aquellas personas fisicas y

morales que elaboren avallos inmobiliarios®.

Definiciones.

Para los efectos de esta Normatividad se entiende por:

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

Comparables: inmuebles similares al inmueble objeto del avallo que se consideran adecuados para
realizar el ejercicio de homologacién, teniendo en cuenta su ubicacién, zona, tipo de inmueble,
superficie, edad, estado de conservacion y coeficiente de utilizacion del suelo.

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

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

% Ver Anexo 1
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Edad: nimero de afos transcurridos desde la fecha de construccién de un inmueble, o la de Ultima
remodelacion y la fecha de elaboracion del avallo.

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

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

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

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

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

Infraestructura: conjunto de obras que constituye el funcionamiento de las ciudades y que hace
posible el uso del suelo con caracteristicas normadas.

Remodelacién: obras iniciadas en un edificio habitacional o elemento privativo que retinan alguno de
los siguientes requisitos que:
a. Alterando o no sus elementos estructurales, impliquen un acondicionamiento de al menos el
30 por ciento de la superficie construida.
b. Los costos presupuestados para las obras alcancen al menos el 30 por ciento del valor de
reposicion de la construccion en el estado en que se encontraba al momento de iniciar dichas
obras, excluido el valor del terreno.

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

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

Obsolescencia funcional: pérdida de valor de los inmuebles, debida a factores inherentes a éstos y
a cambios en su disefio 0 en sus materiales o procesos.

Promotor: persona fisica 0 moral cuya actividad preponderante es la construccion y comercializacion
de vivienda al publico en general, bajo su riesgo y que se encuentra registrada ante un intermediario
financiero.

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

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

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

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

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

Valor fisico: valor resultante de la aplicacion del enfoque fisico. Est4 basado en el supuesto de que
un comprador con la informacién suficiente, no pagaria mas por un inmueble que el costo de un
substituto con el mismo uso o fin que el inmueble considerado.

Vida atil normal: nimero de afios que un inmueble funcionara antes de alcanzar una condicién de
inutilizable por deterioro fisico.

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

Ademas de las anteriores, en la aplicacion e interpretacién de estas reglas se consideraran las
definiciones establecidas por las Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacién como Perito
Valuador de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda, expedidas por Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo y publicadas en
el Diario Oficial de la Federacion, el 30 de junio de 2003. (Anexo 1)

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 emita.’

Controlador.- Persona Fisica que haya obtenido la autorizacién de la SHF a través de una Unidad de
Valuacion y que tiene bajo su responsabilidad revisar y certificar un avallo, elaborado por el perito
valuador autorizado y registrado en la Unidad de Valuacién, en donde se encuentra registrado el
controlador.

Perito Valuador.- Persona Fisica que haya obtenido la autorizacion de la SHF, a través de al menos
una Unidad de Valuacién y que tiene bajo su responsabilidad elaborar un avaluo, a través del Sistema
Electrénico de Avaluos, para su certificacion por la Unidad de Valuacion en donde esté registrado.

Administrador de la Unidad de Valuacion.- Es la persona fisica designada por la Unidad de
Valuacion, como responsable de asegurar la adecuada aplicacion del procedimiento de Avallos y la
operacion del SELAI:

SELAI.- Sistema Electrénico de Avallos Inmobiliarios Institucional.

Avallo inmobiliario.- Dictamen que elaboren los peritos valuadores sobre el valor de los inmuebles y
gue esté certificado por la Unidad de Valuacion en cuyo padrén se encuentre inscrito el perito valuador
correspondiente. La determinacién del valor comercial de una vivienda es en pesos mexicanos,
referida a una fecha especifica, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble, su
ubicacién, los precios del mercado y la capitalizacion por renta, efectuada por un perito valuador
debidamente acreditado.

Principio de generalidad
El perito valuador debe aplicar en su andlisis los tres principales enfoques de valuacion: el de

mercado, el fisico y el de capitalizacion de rentas, aunque se identifigue alguno como mas
adecuado para el valor conclusivo.

Documentacion requerida para el avalto de acuerdo con el tipo de inmueble a valuar

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

% Ver Anexo 2
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Entre las comprobaciones a que se refiere el parrafo anterior, el perito valuador incluird las siguientes:
1.- Que la identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacion e inspeccién, coincida
con la superficie descrita en su documentacion, verificando ademas, en su caso, la existencia
de servidumbres.

2.- El estado de construccion y conservacion del inmueble.
3.- El estado de ocupacion del inmueble y su uso.

4.- La construccion del inmueble segun al plan de desarrollo urbano vigente.

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

Documentacion necesaria. Para realizar el avallo se deberan emplear los documentos mencionados

en la tabla 1, considerando el tipo de inmueble para el cual es requerido. Sin menoscabo del principio
de generalidad, se sefalan algunos enfoques como indispensables para establecer el valor concluido.

Tabla 1.

Tipo de Inmueble

Tipo de valor
objetivo

Enfoques por
estudiar

Documentacion
necesaria en copia
simple

Terreno para
desarrollo habitacional

= Valor Comercial

- Mercado

- Fisico

- Estudio
residual

= Escritura de
propiedad

= Boleta predial

= Boleta de agua en su
caso

= |[dentificacion de la
poligonal envolvente
del terreno mediante
croquis acotado.

= Licencia de
construccion.

= Planos
arquitectoénicos.

= Especificaciones de
obra.

Individualizacion de
crédito hipotecario
para vivienda

= Valor Comercial

- Mercado
- Fisico
- Capitalizacion

= Escritura de
propiedad.
= Planos

- Capitalizacion
de Rentas, en
Su caso.

terminada. de rentas, en arquitectoénicos.
Su caso = Boleta predial.
= Boleta de agua, en
Su caso.
= Oficio de terminacion
de obra, para vivienda
nueva.
Recuperacion de = Valor Comercial - Valor de = Escritura de
crédito = Valor de Reposicion Mercado propiedad.
Nuevo - Fisico 6 = Boleta predial.
Directo * Boleta de agua, en

Su caso.
= Planos
arquitectoénicos.
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l1.3.- NORMAS ETICAS®.

El objetivo de las Normas Eticas, es la de garantizar el mas alto grado de ética profesional en la
elaboracién y revisiéon de los informes; las cuales deberan ser cumplidas tanto por los valuadores
independientes como las empresas y organizaciones que desempefian la préactica del avallo,
poniendo énfasis en las obligaciones y responsabilidades éticas, civiles, penales y de salvaguarda del
patrimonio publico 6 privado por parte de los mismos.

El Profesional, Empresa y Organizacion que se desempefian en la practica del avalio, no deben
jamas comprometerse o prestarse en acciones ilegales, contrarias a la ética profesional y se deben
constituir como una persona neutral a las partes involucradas, cuya actuacion se limita a la ejecucién
de un Informe &6 Revision de un Avallo o Servicio de Consultoria; desempefiandose con imparcialidad,
equidad, objetividad e independencia y sin acomodarse a intereses personales de ninguna indole.

DEBERES Y OBLIGACIONES PRIMORDIALES DEL VALUADOR.

a) Es obligacién del Valuador determinar, describir y definir la expresién de valor adecuada. Toda vez
gue existen diferentes expresiones de valor, cada una de las cuales tiene validez en la conclusién final
dependiendo del trabajo de valuacién solicitado, es obligacién del Valuador establecer cudl de éstas
es la adecuada al caso patrticular.

Al cumplir con esta obligacion, el Valuador puede considerar las instrucciones de su cliente o puede
buscar asesoria legal 6 profesional, pero la seleccion de la expresién correcta de valor es
responsabilidad Unica del Valuador. Es también su obligacién explicar y describir claramente el
significado de la expresion de valor especifico que él ha determinado con el propdsito de obviar un
malentendido y asi evitar la aplicacién equivoca, incorrecta o mala, ya sea en forma deliberada 6 no
deliberada.

b) Es obligacién del Valuador determinar los resultados numéricos adecuados y aplicables con el
grado de exactitud que exige el proposito mismo de la valuacién.

c) Es obligacién del Valuador evitar dar un resultado numérico falso. Obviamente, el Valuador tiene
la obligacién de evitar informar una cantidad falsa.

d) Obligacion del Valuador de ejercer de manera ética

Para poder cumplir con sus obligaciones, el Valuador debe ser competente en su campo de ejercicio.
Tal competencia se logra a mediante el estudio, la practica y la experiencia. También debe reconocer,
comprender y guiar su conducta por los principios de ética que son parte esencial del auténtico
ejercicio y practica profesional.

e) Caracter profesional del ejercicio de la valuacion.

Los miembros de los Institutos estan asociados en una actividad profesional. Una profesion esta
basada en un conjunto organizado de conocimientos especificos que no poseen los legos. El
conocimiento es de tal cardcter que requiere un alto grado de capacitacion y una inversion
considerable de tiempo y esfuerzo para adquirir y poderse aplicar.

f) Confiabilidad en el ejercicio de la valuacion.

® Este “Codigo de Etica y Principios que regulan el ejercicio de la Valuacion” fue aprobado por la Comision de Normas de
la Asociacion Nacional de Institutos Mexicanos de Valuacion, A.C.”, durante la XXXI Convencion Nacional de Valuacion en
Querétaro, Qro, 26 de octubre de 1995.

Fue sometido a consideracion de la Asamblea General para su aprobacion el 27 de enero de 1996, en Guadalajara, Jal.



El cliente, debido a que no tiene el conocimiento especializado necesario, deposita toda su confianza
en el Valuador y confia en que aplique sus conocimientos y habilidades profesionales hasta el punto
gue sea necesario, para lograr los objetivos del trabajo. Los miembros de los Institutos reconocen esta
responsabilidad hacia el cliente y para con la sociedad.

g) Responsabilidad del Valuador con terceros.

Frecuentemente el avallo pasa de manos del cliente a terceras personas para su uso. Estas terceras
personas pueden o no conocer al Valuador, pero independientemente de ello tienen tanto derecho a
confiar en la validez y objetividad de las conclusiones del Valuador, como lo tiene el cliente. Los
miembros de los Institutos reconocen su responsabilidad ante estas personas que, ademas de su
cliente, utilizan los resultados obtenidos en el avalo.

h) Relacién del Valuador con la Sociedad.

Debido a que el bienestar del publico en general frecuentemente se involucra en la ejecucion de
asignaciones de valuacion, el Valuador tiene una obligacion y responsabilidad hacia el publico en
general, que invalida y sobresee su obligacién hacia su cliente.

OBLIGACIONES DEL VALUADOR HACIA SU CLIENTE.
a) Obligacion del Valuador hacia su cliente

La principal obligacion del Valuador hacia su cliente es entregar un trabajo completo, sin error y
oportunamente, con resultados independientes de los deseos 6 anhelos del cliente, de otras personas,
organismos 0 instituciones publicas 6 privadas.

b) Caracter confidencial de una Valuacion.

El hecho de que un Valuador sea contratado para hacer una valuaciéon es asunto confidencial. En
algunos casos, el simple hecho de que un Valuador sea contratado, puede constituir informacion que

el cliente, sea un ciudadano particular 6 una Institucion de crédito prefiere, por razones validas,
mantener en secreto.

El conocimiento por terceras personas de que un Valuador ha sido contratado para llevar a cabo un
trabajo especifico puede dificultar la operacién. Consecuentemente no es apropiado de parte del
Valuador revelar su asignacion, a menos que el cliente lo apruebe 6 que el Valuador se vea obligado,
por Ley, a revelar el hecho de que ha sido contratado.

No es correcto que un Valuador revele a terceras personas la cantidad a que ha llegado en su
conclusion de valor de un bien sin el permiso de su cliente, a menos que esta obligacién la imponga la
Ley.

En ausencia de acuerdo en contrario, el contenido de un informe de Valuacién es propiedad del cliente
y éticamente no puede ser publicado, en ninguna forma identificable, sin su aprobacion.

c) Obligacién del Valuador de ofrecer servicios competentes

Es incorrecto que un Valuador acepte un trabajo que involucre la valuacién de un bien para cuya
valuacién no esta calificado; a menos que se asocie 6 consulte con otro Valuador que esté
debidamente calificado para valuar tal tipo de bienes, debiendo informar al cliente con antelacion.

d) Obligacion del Valuador con relacién a causas contenciosas.

Cuando un Valuador es contratado por una de las partes en un litigio, se considera préactica contraria a
la ética que el Valuador, en su avallio, suprima u oculte cualquier hecho, dato u opinidbn que sea
adverso a la causa de su cliente; o que destaque o haga resaltar cualesquiera hechos, datos u
opiniones que sean favorables a la posicién de su cliente; o que en cualquier otra forma asuma actitud
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parcial. El Valuador tiene la obligacion de presentar los datos, el andlisis y el valor sin importar el
efecto que dicha presentacion tenga sobre la causa de su cliente.

e) Obligacién del Valuador relativa a prestar servicio a mas de un cliente en el mismo asunto.

Cuando dos 6 mas clientes potenciales buscan los servicios de un Valuador con respecto a la misma
propiedad 6 con respecto a la misma causa legal, el Valuador no puede servir apropiadamente a mas
de uno, excepto en el caso en que todas las partes estén enteradas y de acuerdo.

f) Acuerdos y Contratos para servicios de Valuacion.

Es buena préactica llegar a un contrato escrito 6 al menos un acuerdo verbal claro, entre el valuador y
el cliente, especificando los objetivos y el propdsito del trabajo, tiempo en que se entregara el informe
y el monto de los honorarios.

OBLIGACIONES DEL VALUADOR PARA CON OTROS VALUADORES.
a) Proteccion de la reputacion profesional de otros Valuadores

El Valuador tiene la obligaciéon de proteger la reputacion profesional de todos los Valuadores que
trabajen conforme a los “Principios que regulan el ejercicio de la Valuacion”. Es contrario a la ética el
que un Valuador perjudique 6 trate de perjudicar a través de declaraciones falsas 6 tendenciosas 6 por
insinuaciones, la reputacion profesional de cualquier Valuador.

b) Competencia Contraria a la ética

Se considera conducta contraria a la ética el que un Valuador disminuya los honorarios que ha
cotizado a un cliente, para un servicio especifico de valuacién, con el propésito de desplazar a otro
valuador, cuando él se ha enterado de la cotizacion del mismo.

No es ética la conducta del Valuador que intenta desplazar 6 trata de desplazar a otro Valuador
después que éste ha sido contratado (verbal 6 formalmente), para un servicio especifico de valuacion.

PRACTICA CONTRARIA A LA ETICA Y EJERCICIO NO PROFESIONAL DE LA VALUACION.
a) Honorarios Condicionados o Dependientes.

Si un valuador aceptara un trabajo para el cual el monto de sus honorarios dependiera de la cuantia
de la adjudicacion en un convenio inmobiliario 0 en una causa judicial en donde se empleen sus
servicios 6 dependa de la cantidad de reduccion de impuestos obtenida por un cliente en donde se
utilizan sus servicios 6 se sujete a la consumacion de una venta 6 el financiamiento de una operacion
inmobiliaria en conexién con los cuales se utilizaron sus servicios 6 esta condicionado a la obtencién
de un resultado o conclusién especificada por su cliente; entonces, cualquier persona que considerase
la posibilidad de utilizar el resultado del trabajo del Valuador bien podria sospechar que los resultados
son tendenciosos y para beneficio propio y por tanto invalidos. Tal sospecha obraria en contra del
establecimiento y mantenimiento de la credibilidad y confianza en los resultados de los trabajos
valuatorios en general; por tanto, contratar por o aceptar ese tipo de honorarios condicionados o
dependientes de un resultado es contrario a la ética y constituye una forma de ejercicio no profesional.

Todo Valuador se obliga a no alterar los resultados obtenidos mediante la aplicacién de métodos y
procedimientos considerados como buena préactica de la valuacion, para obtener mayores honorarios.

Como corolario del principio arriba expuesto y en relacion con los honorarios condicionados o
dependientes, se tiene que no es ético y constituye una forma de ejercicio no profesional el que un
Valuador: a) altere los resultados numéricos de un trabajo de valuacién; b) pague o acepte conceder,
a fin de obtener un trabajo valuatorio, cualquier tipo de comision, reembolso, divisién de comisién de
corretaje o cualquiera que se les asimile; c) compita o concurse por un trabajo o comision de avallo
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sobre la base de postura en subasta cuando el monto de los honorarios sea la Unica base para que la
contratacion; sin embargo esta Ultima restriccion no debe interpretarse como impedimento para la
entrega de propuestas para la prestacion de servicios.

b) Responsabilidad Respecto a las Firmas en los Informes de Valuacion.

El que utiliza un informe de valuacion, antes de depositar confianza en las conclusiones incluidas en
él, tiene derecho a presumir que la persona que firma el informe es responsable de las conclusiones,
sea porque ejecutd personalmente el trabajo 6 porque dicho trabajo fue hecho bajo su supervision.

En los casos en que dos 6 mas Valuadores son contratados para elaborar un avalio de manera
conjunta, el solicitante puede suponer que si todos firman el informe, todos son, mancomunada,
solidaria, colectiva e individualmente responsables de la validez de todas las conclusiones incluidas; y
si no todos lo firman, el solicitante tiene derecho a conocer cualesquiera opiniones disidentes.

Cuando dos 6 més Valuadores son contratados para valuar individualmente la misma propiedad, el
cliente tiene el derecho a esperar recibir opiniones independientes y a usarlas como forma de cotejo
entre los diversos informes.

Por lo tanto, constituye comportamiento contrario a la ética: a) engafiar en cuanto a quién realizo la
valuacién, afiadiendo la firma de cualquier persona que, ni hizo el trabajo personalmente, ni tuvo a su
cargo la supervision del mismo; b) en caso de informes colectivos, omitir cualesquiera firmas u
opiniones disidentes; c) en el caso en que dos o mas Valuadores hayan intervenido conjuntamente en
un trabajo valuatorio, el que alguno o algunos de ellos, emitan informes valuatorios separados y d) en
el caso de que dos o méas Valuadores han sido contratados por un mismo cliente para hacer avallos
independientes del mismo bien, el que colaboren entre si 0 el que usen el producto y la informacion de
las pesquisas o los resultados numéricos de él o los otros.

Un despacho o una empresa de Valuadores puede usar el nombre de la sociedad con la firma del
responsable. Pero la persona que hizo la valuacién debe firmar y se debe incluir en el informe el
nombre de la persona que llevé a cabo el trabajo

c) Opiniones No Ponderadas e Informes Preliminares.

Si un Valuador emite una opinién de valor de un bien sin haber investigado y analizado todos los
factores que influyen, tal opinién, excepto por coincidencia extraordinaria, sera erronea. Emitir tales
opiniones improvisadas tiende a disminuir la importancia de la inspeccion, investigacion y analisis en
el procedimiento valuatorio y reduce la confianza con que se reciben los resultados del buen ejercicio
de la valuacién, por tanto, emitir opiniones irreflexivas y sin fundamento constituye un acto no
profesional.

Si un Valuador prepara un informe preliminar, sin sefialarlo como tal y estipular que las cifras incluidas
podran estar sujetas a modificacion cuando se complete el informe final, existe la posibilidad de que el
usuario del informe, estando bajo la impresion de que el informe es final, dé a las cifras un grado de
exactitud y confiabilidad que éstas no poseen. Los resultados de ésta confianza erronea pueden ser
negativos para la reputacion de los Valuadores Profesionales en general, asi como para la del
Valuador involucrado. Para eliminar esta posibilidad, omitir una declaracién limitante apropiada y
calificadora en un informe preliminar es practica no profesional en la valuacion.

d) Publicidad y Procuracion del Servicio Profesional

Los anuncios auto adulatorios y la procuracion de contratos o comisiones valuatorias mediante el uso
de pretensiones o promesas falsas, inexactas o desorientadoras, son practicas que se consideran
totalmente negativas al establecimiento y mantenimiento de la confianza publica en los resultados de
los trabajos de valuacion, y por lo tanto, tales practicas de parte de un Valuador constituyen conducta
contraria a la ética y al recto ejercicio profesional.
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CAPITULO IV.- METODOLOGIA DE VALUACION

Dados las diferentes clases de bienes inmuebles pueden tener diferentes tipos de valor, dependiendo
de circunstancias particulares. La buena practica profesional requiere que el Valuador describa con
suficiente detalle en cada caso la naturaleza y significado del valor especifico que se le ha pedido
determinar.

Seleccion del método de valuacion.

El procedimiento y método para determinar el valor requerido, es una eleccion que el Valuador mismo
debe realizar. No se le puede hacer responsable del resultado a menos que tenga la libertad de
seleccionar el proceso a través del cual se obtendra ese resultado

No obstante, la practica correcta de la Valuacion requiere que el método seleccionado sea adecuado
para el propésito, que incluya la consideracion de todos los factores que influyen en el valor y que sea
presentado en forma clara y lGgica.

Condiciones, contingentes y limitantes que afectan una valuacion.

En muchas ocasiones, la validez de las conclusiones del Valuador sobre el valor de un bien o de una
propiedad dependen de la validez de las declaraciones, informacién y/o los datos en que el Valuador
se ha basado, hallan sido proporcionados por el cliente, miembros de otras profesiones u obtenidos
por él de fuentes oficiales.

Este tipo de material se puede obtener, por ejemplo, de Arquitectos, Ingenieros, Abogados,
Contadores, oficinas gubernamentales y otros. Es apropiado que el Valuador confie en y use dicho
material, siempre y cuando: a) haga constar en su informe que ha utilizado el material. b) esté
dispuesto y preparado para presentar sus fuentes de informacion y el material mismo para cualquier
verificacién si se requiere, y ¢) no descarga en otros responsabilidad en relacion a cuestiones que
estan o deberian estar dentro del &mbito de su competencia y conocimientos profesionales.

El correcto ejercicio profesional de la valuacién exige que el Valuador estipule cualesquier otras
condiciones contingentes 0 limitantes que afecten la valuacion.

Valuaciones en que el acceso a los datos necesarios es negado

Muchas veces, el valuador se encuentra en situaciones en que los datos que considera pertinentes y
necesarios para una valuacion no le son suministrados y el acceso le es negado, sea por el cliente
mismo O por cualquier otra de las partes involucradas; por ejemplo: (los libros de registro de la
produccién de un campo de petréleo; 0 los libros de registro de ingresos y egresos de un hotel), en tal
caso el valuador puede negarse a prestar sus servicios y cuando considere insuficientes los datos
para llevar a cabo su trabajo, no debe realizarlo.

Rangos de valor o costos estimados y estimaciones de confiabilidad

Algunos trabajos de valuacién requieren la determinacion de rangos probables del valor o de costo
estimado con o sin una declaracion colateral de la cifra mas probable dentro de ese rango. Se
considera completamente dentro del ambito del correcto ejercicio profesional de la valuacién
determinar tal rango de valor o de estimacion de costo.

Dado que por su propia naturaleza la determinacién por el Valuador del monto de valor o costo
estimado no puede ser exacta, es una practica correcta en la valuacién afadir a dichos resultados
numeéricos una nota referente al grado de confiabilidad. El grado de confiabilidad generalmente se
expresa en términos de porcentajes positivos y negativos.
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Inspeccidn, investigacion, andlisis y descripcion del bien a valuar.

La valuacién de un bien es un procedimiento basado en el analisis de todas las caracteristicas que
incrementan 6 disminuyen su valor. El ejercicio correcto de la profesion valuatoria y la buena préactica
de la valuacion exigen que la inspeccion, investigacion y estudio del valuador sean lo suficientemente
detallados para analizar todas las caracteristicas pertinentes.

La buena préctica de la valuacién requiere que la descripcion del bien, sea tangible 6 intangible, cubra
adecuadamente.

a) Identificacion del bien

b) Derechos y restricciones legales incluidos en el titulo o documentos que acrediten la
propiedad

C) Las caracteristicas del bien que incrementan é disminuyen su valor.

En el caso de bienes inmuebles y mejoras para el proyecto, la identificacion es particularmente
importante para evitar que personas sin escripulos usen la valuacion para aplicarla a propiedades
diferentes.

En general, los derechos legales de propiedad de los bienes inmuebles, restricciones de zonificacion,
reglamento de construccion, servidumbre, arrendamientos, etc., son elementos esenciales para la
descripcién. Se entiende, sin embargo, que los derechos legales de propiedad de un inmueble son
materia legal, no de valuacion y que el Valuador satisface sus obligaciones en este respecto cuando
incluye las fuentes de donde se obtuvieron estos datos. En el caso de bienes intangibles (patentes,
contratos, franquicias, etc.) las caracteristicas del documento no sélo definen la propiedad, sino que
también explican los derechos y contienen las descripciones legales.

La condicion fisica del bien mueble 6 inmueble es un elemento que puede aumentar 6 disminuir su
valor. El correcto ejercicio profesional valuatorio y la buena practica de la valuacion exigen que se
inspeccione e investigue adecuadamente todo bien para determinar su condicion fisica.

Colaboracién entre valuadores y utilizacion de los servicios de miembros de otras profesiones.

La colaboracion entre Valuadores es deseable en algunas situaciones para facilitar la realizacion del
trabajo y en otros casos, para obtener los beneficios de juicio y datos combinados. Tal colaboracion es

apropiada siempre y cuando todos los colaboradores firmen el informe 0, si existen opiniones
disidentes, estas se incluyan como parte del informe.

Informes de valuacion

El ejercicio correcto de la valuacion, requiere que se incluyan ciertas explicaciones, descripciones y
declaraciones especificas en un informe de valuacion. Se resumen aqui (estos requisitos no se
aplican a informes preparados por un Valuador de planta para uso exclusivo y privado de su
empleador; pero se aplican a informes preparados por un Valuador independiente, esto es un
Valuador que ofrece sus servicios de manera onerosa al publico en general.)

- Descripcioén del Bien Sujeto a Valuacién.- Se requiere que el bien sujeto a valuacion, sea
tangible 6 intangible, real 6 personal, se describa detalladamente en el informe. Los elementos
de tal descripcion son:

a) identificacion,

b) derechos legales y servidumbres y restricciones consignadas en los documentos de

propiedad, cuando estas no sean obvias,

c) caracteristicas de valor, y

d) condicion fisica cuando sea aplicable.

- Declaracion de los Objetivos del Trabajo de Valuacion.- Se requiere que un informe de
valuacion incluya una declaracién de los objetivos para los cuales se llevd a cabo el estudio:
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determinar un valor, para estimar un costo 0 para pronosticar el potencial de ingresos, etc. Se
requiere que el significado dado por el Valuador a cualquier clase especifica de valor 6 costo estimado
gue sea el proposito del trabajo de valuacién, se describa y explique en el informe.

- Declaracion de las Condiciones Contingentes y limitantes a las Cuales las conclusiones de la
Valuacion estén Sujetas.- Se requiere que las declaraciones, informacién y datos que fueron
obtenidos por el Valuador de miembros de otras profesiones o de fuentes oficiales 6 presumiblemente
confiables, cuya validez afecte las conclusiones de la valuacién, puedan ser verificadas en caso
requerido.

Si una valuacion es Parcial se requiere que se identifique como tal y que las limitaciones de su uso se
establezcan.

Si se rinde un informe preliminar, especialmente uno en el que los datos obtenidos estan sujetos a
cambio, rectificacion o enmienda, se requiere que el informe se identifique como preliminar y se
incluyan las limitaciones a su uso.

- Declaracion de Desinterés.- Se requiere que el Valuador incluya una declaracion o
certificacion en el informe de valuacién de que no tiene interés actual o futuro en el bien sujeto a
valuacion u otro interés cualquiera que pudiera evitar el que haga una valuacion justa, imparcial y sin
prejuicio o, si tuviere tal interés, que estipule completa y claramente la naturaleza y alcance del
mismo.

- Firma del informe de avallo.- Todos los trabajos de valuacién se deben presentar por
escrito y firmados por él 6 los Valuadores que intervinieron en el estudio y en su elaboracion.

Métodos de valuacion

Los métodos de valuacién empleados dependiendo del propdsito del avallo son los siguientes:

COSTOS 6 VALOR FISICO 6 DIRECTO
ENFOQUE < ANALISIS DE COMPARABLES 6 VALOR DE MERCADO

INGRESOS 6 VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

El inmueble deberd ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de mercado,
considerando en su aplicacion aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan
influir significativamente en los valores, razonando y ponderando los resultados de la valuacion por los
enfoques utilizados en funcion de las caracteristicas, condicién y vocacién del inmueble.

En el evento que por alguna circunstancia plenamente fundamentada, algin enfoque de valuacién no
pudiese aplicarse, este hecho debera indicarse en el avallo, ya sea en las limitaciones al propio
avaluo o bien, en las declaraciones al mismo.

Criterios generales

El avallo debera contener, claramente y por separado, el objeto y el propdsito.
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El valor del bien se estimara con independencia del propésito para el cual se requiere el avallo,
debiendo observar los lineamientos que se mencionen en el Manual de Valuacién Bancaria.

En el avallo de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, para terreno y
construccion, el valor del bien individual debera estimarse en funcién del indiviso. Tanto las &areas
comunes, las instalaciones generales de la edificacién, como las &reas privadas e instalaciones
propias deberan ser valuadas, en su caso, en forma separada y a detalle.

Se debera obtener de la escritura de constitucion de régimen en condominio, el indiviso que le
corresponda a cada unidad privativa sobre el valor total.

Aun cuando el avallo se refiera a una unidad privativa dentro del conjunto, se deberan describir en
forma general las caracteristicas del conjunto.

La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacion de estos bienes, deberd atender a
lo dispuesto en la normatividad vigente, que emita la autoridad competente.

En el avalio de terreno cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plaza
comercial u otro), asi como del que no se hayan encontrado referencias de ofertas de inmuebles
similares, se podra usar el método residual, siempre que se cumpla con los siguientes requisitos:

- Ser juridicamente permisible.
- Ser técnicamente factible.
- Ser econémicamente viable.

Que se considere la capacidad y el tiempo que razonablemente se puede esperar para que el
mercado absorba el proyecto.

Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aln definido por no estar considerado
dentro de la reglamentacion urbana de la localidad, se debera realizar un analisis de las condiciones
fisicas, de la vocaciéon y de los servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan
realizar una estimacion de valor confiable.

La obra en proceso no se debera incluir en el avalllo a menos que la etapa de avance de obra sea
identificable y delimitable.

Se debera presentar la evidencia o, en su caso, elementos de juicio que permitan sustentar que un
predio rustico es de transicion con influencia urbana o de otro uso diferente, asi como la justificacion
del valor que se concluya en el avallo. Las caracteristicas del predio, servicios o influencias urbanas,
gue supuestamente lo hacen de transicion, se deben argumentar satisfactoriamente. Se sefialara
conforme a lo observado lo siguiente: Descripcion del terreno en transicidn, ubicacion con respecto al
nucleo urbano, descripcion del equipamiento urbano de la zona, clasificacion de la zona, uso actual
del suelo, tendencia del crecimiento urbano y densidad de poblacién, intensidad de construccion, nivel
socioecondmico, tamafio promedio apreciado de los lotes circundantes y restricciones para la zona.

El avallo se debera acompafiar de croquis de localizacion, fotocopia de planos o, en su caso,

referencias del documento que sirvié de base para la determinacion de la superficie, asi como en su
caso, de fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del bien.
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IV.1.- Avallo por el Método de Costos o de Valor Fisico 6 Directo

IV.1.1.- Definicién

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicién o reproduccion
de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valla. Se
debera tomar en consideracion lo siguiente:

Terreno: Se debera valuar como si estuviera baldio, segun sus caracteristicas fisicas,
de uso y de servicios.

Construcciones: Se estimara el valor de reposicibn o de reproduccion nuevo de las
construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias: Se
estimard el valor de reposicion o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte
integral del inmueble, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

Deméritos: Se estimard la pérdida de valor debido a deterioro fisico por edad y estado de
conservacion, para cada tipo de construccién apreciado y, en su caso, la obsolescencia
econdmica, funcional y tecnoldgica del bien, de acuerdo con sus caracteristicas particulares.

IV.1.2.- Terreno

Lote de terreno: Se entendera por lote de terreno o simplemente lote, una fraccion cuyos linderos
estan determinados legal y/o fisicamente. Para fines valuatorios esta determinacion se hara con base
en los limites fisicos en el terreno y los documentos que acrediten la propiedad.

Lote urbano.- Es un lote ubicado dentro del area urbana delimitada por las autoridades
respectivas.
Lote tipo.- Es el lote urbano predominante en la zona

Clasificacién de los Lotes en cuanto a su Ubicacion en la Manzana’'.

Lote en esquina.- Es aquel que tiene frentes contiguos a dos de las calles que forman esquina
alrededor de la manzana.

Lote intermedio.- Es aquel con frente a una sola calle 6 acceso al legalmente establecido.

Lote en cabecera.- Es aquel que tiene por lo menos tres frentes a tres calles contiguas diferentes, dos
de las cuales no forman esquina entre ellas.

Lote manzanero.- Es aquel que ocupa toda la manzana y no tiene colindancia con otros lotes.

Lote interior.- Es aquel que so6lo colinda con otros lotes y con ninguna calle.

" Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y registro de
Personas Fisicas para practicar Avaltos. Publicado en La Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de Mayo de 2005.
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Clasificacién de los Lotes en cuanto a su Ubicacion en la Manzana

Clasificacién de los Lotes en Cuanto a su Forma.

Lote regular.- Es aquel cuya configuracién en planta sea aproximadamente rectangular.

Lote irregular.- Todo lote que no cumpla la caracteristica anterior.

a).- Lotes regulares.

f= frente

p = profundidad

b).-Lotes irregulares.

Area Regular

-t

Avrea Irregular

-
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Clasificacion de los Lotes en Cuanto a su Topografia.

Lote a nivel.- Es aquel cuya superficie esta sensiblemente a nivel medio de la calle al frente del lote.

Lote a Nivel
Q/el medio de calle

Nivel de terreno

S=alb
FH=Factor de Pendiente

Lote con Pendiente Ascendente.- Es aquel cuya superficie media tiene pendiente hacia arriba
respecto al nivel de la calle al frente del lote.

Lote con Pendiente Ascendente

Nivel de terreno

KNivel medio de calle

FS=Factorde Pendiente FS=1-35/2
S=Pendiente FS>=10.5

Lote con Pendiente Descendente.- Es aquel cuya superficie media tiene pendiente hacia abajo
respecto del nivel de la calle al frente del lote.

Lote con Pendiente Descendente

Nivel medio de calle
x I_‘ b

FS=Factorde Pendiente s o
S=Pendiente FS— 1.25/3 TN a

FS >= 0.33 <

Nivel de terreno =

Lote elevado.- Es aquel cuya superficie media es sensiblemente horizontal y esta a un nivel superior
respecto al nivel de la calle al frente del lote.

Lote Elevado

Nivel de terreno

KNivel medio decalle

FH=Factorde Altura FH= 1-- 0.75S
S=Pendiente FH >= 0.25
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Lote hundido.- Es aquel cuya superficie media es sensiblemente horizontal y est4 a un nivel inferior
respecto al nivel de la calle frente al lote.

Lote Hundido

Nivel medio de calle
N — i

FH=Factorde Altura
S=Pendiente

FH= 1- 0.833 S

Nivel de terreno

FH >= 0.167

IV.1.2.1.- Factores que afectan el Valor del Terreno ( FACTOR DE EFICIENCIA )®

De acuerdo con el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi
como de Autorizacién y Registro de Personas para Practicar Avaluos (publicado en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal el 30 de Mayo de 2005 y vigente a la fecha):

Factor de Zona (Fzo).- Es el factor que afecta el valor de un predio, segiin su ubicacion dentro de un
area de valor especifica. Para la aplicacion de éste factor se entendera por calle moda a la calle cuyas
caracteristicas de trafico vehicular, anchura y calidad de carpetas, anchura, calidad y mobiliario
urbano de aceras y camellones, en su caso, se presenta con mayor frecuencia en el area de valor en
donde se ubique el inmueble.

FACTOR DE ZONA

CARACTERISTICAS Factor (Fzo)

Unico frente a la calle moda de la zona 1.00
Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda 1.00
Al menos un frente a corredor de valor 1.00
Sin frente a calle alguna 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza (y 1.20
Ninguno a corredor de valor )

Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda 0.80

& Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y registro de
Personas Fisicas para practicar Avaltos. Publicado en La Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de Mayo de 2005.
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Factor de Ubicacion (Fub).- Es el factor que afecta el valor unitario medio correspondiente al area o
corredor de valor en su aplicacion a un predio, en funcion de la posiciéon del mismo en la manzana en
gue se ubica.

FACTOR DE UBICACION
CARACTERISTICAS Factor (Fub)
Sin frente a via de circulacion 0.70
Con frente a una sola via de circulacion 1.00
Con frente a dos vias de circulacion 1.15
Con frente a tres vias de circulacion 1.25
Con frente a cuatro o méas vias de circulacion 1.35

Factor de Frente (FFr).- Es el factor que afecta el valor unitario del area o corredor de valor al
aplicarse a predios con menor frente del que autorizan los reglamentos correspondientes.

FACTOR DE FRENTE
CARACTERISTICAS Factor (FFr)
Frente igual o mayor a 7.00 mts.’ 1.00
Frente igual o mayor a 4.00 mts. Y menor a 7.00 mts. 0.80
Frente menor a 4.00 mts. 0.60

Factor de Forma (FFo).- Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor de valor en su
aplicacion a un predio de forma irregular, es decir, que no es de forma rectangular. El cuadrado se
entendera como un caso particular del rectangulo. Asi mismo, se entendera por:

a) Rectangulo Inscrito (Ri): El mayor rectangulo que puede inscribirse en un predio
haciendo coincidir su frente con él, o uno de los frentes del predio.

b) Areas Restantes (Ar).- Aquellas areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito.

C) Porcion Anterior (Pa).- Aquella parte del rectangulo inscrito cuyo fondo no es mayor
gue tres veces el frente. Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las
areas restantes que tengan frente a alguna via de acceso.

d) Porcion Posterior (Pp).- Aquella parte del rectangulo inscrito que no es porciéon
anterior. Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes
sin frente a una via de acceso.

e) Areas Irregulares con frente a la calle (Ac).- Aquellas areas restantes con frente a alguna
via de acceso que no forman parte de la porcion anterior.

f) Areas Irregulares interiores (Ai).- Aquellas areas restantes sin frente a alguna via de
acceso que no forman parte de la porcion posterior.

° Nota: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimension de 6.90 mts. Se consideraran con frente de 7.00 mts.
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FACTOR DE FORMA (FFo)

a) Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor atres veces el frente y cuya poligonal conforme ocho o menos angulos:

FFo= ~/Ri/STO donde:

Ri = Rectangulo inscrito

Sto = Superficie total del predio

b) Para terrenos cuyo fondo sea mayor atres veces el frente o cuya poligonal conforme nueve o mas angulos:

PORCION CLAVE
ESQUEMA NOMBRE
p EPa = Eficiencia de la porcion
- 2 _ Epa= 1.00 anterior del rectangulo inscrito.
) Porcién
R . SPa = Superficie de la porcion
o —1 Anterior anterior.
) Y - STo = Superficie total del predio
CALLE
= 12
iila > - Sp EPp = Eficiencia de la porcién
< | | EPp=0.70 posterior.
® Porcién
i o SPp = Superficie de la porcién
Posterior posterior.
- STo = Superficie total del predio
=) 12
- o EAc = Eficiencia de las areas
o irregulares con frente a la via de
B k . acceso.
© Areas
irregulares SA - ;
- Ly con frente a la EAc=0.80 SAc = Superficie de las areas
o - ST irregulares con frente a la via de
© viade acceso aCCeso
- A o STo = Superficie total del predio
CALLE =] 12 =] &
:— EAI = Eficiencia de las areas
A irregulares interiores.
Areas SAi
o irregulares EAi= 0.50 SAi = Superficie de las areas
interiores irregulares interiores.

STo = Superficie total del predio

FFo= EPa + Epp + Eac + EAI
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Factor de Superficie (Fsu).- Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor, al aplicarse a
un predio mayor de dos veces la superficie del lote moda. El lote moda es el lote cuyo tamafio se
repite mas en el area o en el corredor de valor.

FACTOR DE SUPERFICIE ( FSu )
RLt FSu RLt FSu
hasta 2.0 1.00 [11.1 12.0 0.80
SLo 2.1 3.0 098 [121 13.0 0.78
RLt = SLt 3.1 4.0 0.96 |13.1 14.0 0.76
4.1 5.0 094 |14.1 15.0 0.74
5.1 6.0 092 |151 16.0 0.72
6.1 7.0 090 [16.1 17.0 0.70
RLt = Relacion con el lote tipo 21 8.0 0.88 171 18.0 0.68
Slo = Superficie del lote que se 8.1 90 0.86 18.1 19.0 0.66
Esta valuando 9.1 10.0 084 |19.1 20.0 0.64
SLt = Superficie del lote tipo 10.1 11.0 0.82 |20.1 y méas 0.62

TABLA PARA LA OBTENCION DE LA SUPERFICIE MODA CUANDO NO SE PUEDA
DETERMINAR DIRECTAMENTE +

CONSULTAR LOS LOTES TIPO, EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO URBANO
DEL DISTRITO FEDERAL.

Factor Resultante de Tierra (Fre).- Es el factor que se obtiene de multiplicar los cinco factores
anteriores.

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe)

FRe= Fzo x FUb x FFr x FFo x FSu

Nota: Para efectos de revision inicial, el Factor Resultante de tierra nunca sera menor que 0.60,
deberéan utilizarse sélo dos decimales para cada factor.

+ Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y registro de
Personas Fisicas para practicar Avaltos. Publicado en La Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de Mayo de 2005.
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IV.1.2.2.- Investigacion y Anédlisis de Campo

Se procederd a hacer una investigacion minuciosa y exhaustiva de campo de ofertas y operaciones
de terrenos en la zona en la cual estd ubicado el predio a valuar, esto implica saber el precio de
mercado de los terrenos que se encuentran en venta, renta, etc., sus caracteristicas fisicas, su status
legal, su uso de suelo, etc. Se registrara:

a) Ubicacion del terreno ( NUmero de frentes a la via publica )

b) Superficie de terreno

c) Medidas de fondo y frente

d) Morfologia del terreno ( forma)

e) Uso de suelo actual

f) Precio de venta y/o renta / m2

g) Datos de la persona fisica o moral que lo oferta ( Nombre, Teléfono, direccion )

Esta informacion debera ser incluida en el reporte de avalio, ya que la misma forma parte de la
memoria de calculo, ponderacion y homologacion para determinar el valor fisico del terreno a valuar

IV.1.2.3.- Comparaciéon, Homologacion y Ponderacion de Valores

COMPARATIVO DE MERCADO.- Se utiliza en los avaltos de bienes que pueden ser analizados con
bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de
dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante
una homologacioén de los datos obtenidos, permiten estimar un valor de mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagard mas por
una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable
disponible en el mercado.

HOMOLOGACION.- Se entiende como la accién de poner en relacion de igualdad y semejanza dos
bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacién, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable analisis comparativo de mercado o de otro pardmetro

Para la determinacién del Valor Fisico del terreno se tendra en cuenta:

Lote tipo o predominante: Se debera adoptar el lote tipo que sefiale la autoridad competente, en su
caso, el predominante en la zona, o bien, en la calle.

Valores de calle o zona: Se debera asentar el valor o valores por metro cuadrado, que seran
resultado del analisis proveniente de una investigacion del mercado inmobiliario, ponderandolos con
los datos estadisticos comparables. Como resultado de dicha investigacion se deberan aplicar los
factores que conduzcan al valor unitario que sera aplicado al lote en estudio.

Estudio de mercado en la zona o zonas similares: Se debera realizar un muestreo de terrenos de
caracteristicas fisicas similares al que se esta valuando, para después hacer la ponderacion y
homologacién correspondiente, aplicando los factores de demérito o méritos que le correspondan,
segun sus caracteristicas fisicas.

Para la determinacion del valor promedio de m? de suelo en la zona en la gue se hara el avallo del
inmueble en cuestidn, se tomaran en cuenta las caracteristicas e informacion obtenida en campo que
se mencionan en inciso 1V.1.2.2.

Asimismo se hard una comparacion con un lote base o tipolo,

19 Estos Lotes tipo 0 Moda se consultan en los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

42



Lote base o tipo.- Es un lote modelo, es decir, aquel que de repite con mayor frecuencia en una
zona'' y cuyas caracteristicas fisicas no se verian afectadas por factores de mérito o demérito,
debiendo ser de forma regular o rectangular, de ubicacién intermedia en la manzana, y de topografia
a nivel, asi como de una superficie en m? establecida por las autoridades correspondientes para dicha
zona.

Finalmente se hard la Homologacién y Ponderacion de valores, para asi obtener el valor promedio
gue se oferta en la zona de terrenos, cuyas caracteristicas sean similares o semejantes al terreno que
se quiere valuar.

IV.1.2.4.- Valor Estimado del Terreno

Para la obtencion del valor del terreno que se quiere valuar, se tomara como base el valor obtenido
en el inciso anterior, que es el valor promedio de terreno por m2 en la zona, aplicando de la misma
manera los factores para conocer el factor de eficiencia que afectara el valor final del mismo.

IV.1.3.-Construcciones.
Definicion.

Construcciones.- Obras de cualquier tipo, destino o0 uso, inclusive los equipos e instalaciones
adheridos permanentemente al terreno y que forman parte integrante de las mismas.

Instalaciones Especiales.- Son aquellas que se consideran indispensables o necesarias para el
funcionamiento operacional del inmueble de acuerdo a su uso especifico: Tales como, elevadores,
escaleras electromecanicas, equipos de calefaccién o aire lavado, sistema hidroneumatico, antenas
parabdlicas, equipos contra incendio.

Elementos Accesorios.- Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un
inmueble de uso especializado, que en si se conviertan en elementos caracteristicos del bien
analizado, como: caldera de un hotel y bafios publicos, espuela de ferrocarril en industrias, pantalla en
un cinematografo, planta de emergencia en un hospital, butacas en una sala de espectaculos, entre
otros.

Obras Complementarias.- Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble,
como son: bardas, celosias, andadores, marquesinas, cisternas, equipos de bombeo, gas
estacionario, entre otros.

1 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Rregistro
de Personas para Practicar Avaluos. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito federal el 30 de Mayo de 2005.
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IV.1.3.1.- Tipos y Clasificacion®?

Dependiendo de su funcidn, las construcciones las podemos clasificar en dos grandes grupos:

- SEGUN SU USO
- SEGUN SU CLASE

Construcciones Cubiertas

SEGUN SU USO

Habitacional

SEGUN SU CLASE

No Habitacional

Construcciones Descubiertas <

/ H.- Habitacién

1.- Precaria
2.- Econdmica
3.- Media

4.- Buena

5.- Muy Buena

6.- Lujo
7.- Especial

F.- Habitacién con Comercios y/o Servicios
en planta baja

L.- Hoteles
I.- Industria
O.- Oficinas
A.- Abasto
C.- Comercio
D.- Deporte
Q.- Cultura
S.- Salud

K.- Comunicaciones

PE.- Estacionamientos
Patios y Plazuelas
PC.- Canchas Deportivas

J.- Jardines

12 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Rregistro
de Personas para Practicar Avaluos. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito federal el 30 de Mayo de 2005.



SEGUN SU U S O: Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se clasifica
en:

a).- Construcciones que cuentan con cubiertas o techos (completos o semicompletos ).

(H) Habitacién.- Se refiere a las edificaciones en donde residen individual o colectivamente las
personas o familias y comprende todo tipo de vivienda a la que se incluyen los cuartos de servicio,
patios, andadores, estacionamientos, cocheras, jaulas de tendido y elementos asociados a ésta.
También se incluyen orfanatos, asilos, casas cuna y similares.

(F) Habitacion con Comercios y/o Servicios en Planta Baja.- Se refiere a la vivienda (con los
elementos que se le asocian) en construcciones de uso mixto que incluyen comercios, oficinas
particulares, oficinas de gobierno, restaurantes y/o talleres en planta baja.

(L) Hoteles.- Se refiere a las edificaciones destinadas a prestar servicio de alojamiento temporal,
comprendiendo hoteles, moteles, casas de huéspedes, albergues y similares.

() Industria.- Se refiere a cualquier instalacion o edificacion destinada a ser fabrica o taller,
relacionada con la industria extractiva, manufacturera y de transformacién, de ensamble, de bebidas,
de alimentos, agricola, pecuaria, forestal, textil, del calzado, sideridrgica, metalmecanica, automotriz,
quimica, televisiva, cinematogréfica, electronica y similares. También incluye las instalaciones para el
almacenamiento de maquinaria, materias primas y productos procesados, asi como aquellas
destinadas al alojamiento de equipos e instalaciones relacionas con los sistemas de agua potable,
drenaje, energia eléctrica, servicios de limpia, disposicion de desechos soélidos y similares.

Comprende también a aquellas destinadas al almacenamiento o suministro de combustible para
vehiculos o para uso doméstico e industrial, tales como: gasolineras e inmuebles de depdsito y venta
de gas liquido y combustibles. Asimismo, se incluyen las edificaciones e instalaciones destinadas a
prestar servicios de reparacion y conservacion de bienes muebles y herramientas, tales como: talleres
de reparacion, lubricacién, alineacién y balanceo de vehiculos, maquinaria, lavadoras, refrigeradores,
bicicletas, de equipo eléctrico, vulcanizadoras, carpinterias, talleres de reparacién de muebles y
similares.

(O) Oficinas.- Se refiere a aquellas edificaciones destinadas al desarrollo empresarial, publico o
privado, tales como: oficinas empresariales, corporativas, de profesionistas, sucursales de banco,
casas de cambio, oficinas de gobierno, representaciones exclusivas para ese Uso y Sus accesorios,
edificios de uso mixto que incluyen vivienda, instalaciones destinadas a la seguridad del orden publico
y privado, agencias funerarias, de inhumaciones, cementerios, mausoleos y similares, asi como
despachos médicos de diagnostico.

(A) Abasto.- Se refiere a las edificaciones e instalaciones publicas y privadas destinadas al
almacenamiento, venta y distribucion de diversos productos, tales como: centros de acopio y
transferencia de productos perecederos y no perecederos, bodegas, silos, tolvas, almacén de granos,
de huevo, de lacteos, de abarrotes, centrales y modulos de abasto, rastros, frigorificos, obradores,
mercados, tianguis e instalaciones similares.

(C) Comercio.- Se refiere a las edificaciones destinadas a la compra-venta o intercambio de articulos
de consumo y servicios, tales como: tiendas, panaderias, farmacias, boticas, droguerias, tiendas de
auto servicio, tiendas departamentales, centros comerciales, venta de materiales de construccion y
electricidad, ferreterias, madererias, vidrierias, venta de materiales y pinturas, renta y venta de
articulos, maquinaria, refacciones, llantas, salas de belleza, peluquerias, tintorerias, sastrerias, bafios,
instalaciones destinadas a la higiene fisica de las personas, sanitarios publicos, saunas y similares,
laboratorios fotogréficos, servicios de limpieza y mantenimiento de edificios, servicios de alquiler y en
general todo tipo de comercios. También incluye a las edificaciones destinadas al consumo de
alimentos y bebidas, entre otros: restaurantes, cafeterias, fondas, cantinas, bares, cervecerias,
pulquerias, video bares y centros nocturnos, entre otros.

(D) Deporte.- Se refiere a aquellas edificaciones e instalaciones en donde se practican ejercicios de
acondicionamiento fisico y/o se realicen y se presenten todo tipo de espectaculos deportivos, tales
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como: centros deportivos, clubes, pistas, canchas, gimnasios, balnearios, albercas publicas y
privadas, academias de aerébics y artes marciales, estadios, autddromos, plazas taurinas, arenas de
box y luchas, velédromos, campos de tiro, centros de equitacién y lienzos charros, asi como
instalaciones similares.

(Q) Cultura.- Se refiere a las edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades
culturales, tales como: salas de lectura, hemerotecas y archivos, galerias de arte, museos, centros de
exposicion, planetarios, observatorios, teatros, auditorios, cines, salas de conciertos, cinetecas,
centros de convenciones, casas de cultura, academias de danza, musica, pintura y similares.
Edificaciones destinadas a la ensefianza basica, media, superior, especial, de investigacion,
guarderias, jardines de nifios, escuelas primarias, secundarias en general, escuelas técnicas y de
capacitacion, preparatorias, institutos técnicos, vocacionales, politécnicos, tecnoldgicos,
universidades, escuelas normales, centros de estudios de postrado, centros y laboratorios de
investigacion, institutos de estudios contables, de computo y similares. Asi como, las edificaciones
destinadas a las actividades de culto religioso, comprende templos, capillas, iglesias, sinagogas,
mezquitas y similares.

(S) Salud.- Se refiere a aquellas edificaciones destinadas a la atencion, diagndstico, tratamiento y
rehabilitacion de las personas afectadas por enfermedades o accidentes, tales como: unidades
médicas, clinicas, hospitales, sanatorios, maternidades, laboratorios clinicos y radioldgicos,
consultorios, centros de tratamiento de enfermedades crénicas y similares.

(K) Comunicaciones.- Se refiere a las edificaciones o instalaciones destinadas a transmitir o difundir
informacién, hacia o entre las personas, incluye las edificaciones o instalaciones destinadas al
traslado de personas y bienes, asi como a los espacios reservados para el resguardo y servicio de
vehiculos y similares, tales como: correos, telégrafos, teléfonos, estaciones de radio, television, y
similares, terminales de autobuses urbanos, taxis, peseros, terminales y estaciones de autobuses
fordneos y de carga, estacionamientos cubiertos, ya sean publicos o privados, encierros e
instalaciones de mantenimiento de vehiculos, terminales aéreas, helipuertos, estaciones de ferrocarril,
embarcaderos, muelles y demas edificios destinados a la actividad del transporte.

b).- Construcciones que no poseen cubiertas o techos, en uso no habitacional.

Se refieren a construcciones habilitadas directamente sobre el terreno y que conforman pavimentos o
areas verdes para los usos sefalados.

(PE) Estacionamientos, patios y plazuelas.
(PC) Canchas deportivas.
(J) Jardines.

Rango de Niveles.

Corresponde al nimero de plantas cubiertas y descubiertas de la construccion a partir del nivel
utilizable.

En los casos que en una cuenta catastral se encuentren varios cuerpos de edificios claramente
separados, el valor total de la construccion se obtendra de la suma de valor de cada uno de ellos, los
cuales se calculardn en forma independiente. En este caso el rango de nivel se determinara con base
al nivel mas alto de cada edificio.

Cuando el nivel mas alto de un edificio tenga un porcentaje de construccion menor al 30% de la planta
cubierta anterior, el rango de nivel del inmueble se determinara sin tomar en cuenta este Gltimo nivel:
El rango de nivel se considerara conforme a la siguiente clasificacion:
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CLAVE DESCRIPCION

01 Superficies construidas descubiertas.

02 De 1 a 2 niveles o bien, si no existe una clara distincion de ellos y la
construccion tenga una altura hasta de 6.00 metros.

05 De 3 a 5 niveles o bien, si no existe una clara distincion de ellos y la
construccion tenga una altura de 6.01 a 15.00 metros.

10 De 6 a 10 niveles.

15 De 11 a 15 niveles.

20 De 16 a 20 niveles.

99 De 21 a mas niveles.

RU Se aplica a edificaciones sin una clara distincién de niveles tales como naves

industriales, bodegas galerones, centros comerciales, restaurantes vy
RANGO UNICO | estructuras semejantes que excedan una altura de 15.00 metros.

SEGUN SU C L A S E.- Es el grupo al que pertenece una construccion de acuerdo con las
caracteristicas propias de sus espacios, servicios, estructura e instalaciones basicas, asi como de los
acabados tipicos que le corresponden, la cual tiene asignado un valor unitario de construccién. Se
divide en:

a) Habitacional
b) No Habitacional.

a) HABITACIONAL

1.- Precaria. Cuartos de usos multiples sin diferenciacion, servicios minimos incompletos (letrinas, o
sanitarios fuera del cuerpo principal de la construccién); muros desplantados sobre el suelo, de
tabicén sin refuerzo; techos de ldmina de cartén, de asbesto y desechos de madera; pisos sin
acabados y habilitados con pedacearia de mamposterias; e instalaciones eléctricas e hidraulicas
incompletas visibles.

2.- Econdmica. Espacios con algunas diferenciaciones por uso, servicios minimos completos
(generalmente un bafio) y con procedimientos formales de construccién; muros con aplanados
sencillos; ventanearia de fierro estructural, o tubular; techos de concreto armado, prefabricados u
otros de tipo sencillo, con algun claro corto no mayor a 3.50 mts.; pisos con firmes de arena y
cemento, losetas vinilicas delgadas; instalaciones completas visibles (hidraulica, sanitaria, eléctrica y

gas).

3.- Media. Espacios diferenciados por uso, servicios completos (uno o dos bafios); muros acabados de
cemento arena, pasta o0 yeso; ventaneria sencilla de fierro o aluminio; techos de concreto armado,
acero, mixtos o prefabricados de mediana calidad; con algun claro corto de hasta 4.0 mts; pisos de
concreto.

4.- Buena. Espacios totalmente diferenciados, y servicios completos (de uno hasta dos y medio
bafios); muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso; ventaneria de fierro o de aluminio natural y
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vidrios sencillos 0 medio dobles; techos de concreto armado o prefabricados; con alguin claro corto
de hasta 4.50 mts; pisos con firme de concreto simple o pulido; instalaciones completas.

5.- Muy buena. Espacios totalmente diferenciados y especializados por uso y servicios completos (de
uno hasta tres bafios, cuarto de servicio); muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso;
ventaneria de fierro, o de aluminio natural o anodinado con vidrios medios dobles o dobles; techos de
concreto armado, acero o mixtos, con algin claro corto de hasta 5.00 mts; pisos con firmes de
concreto simple o pulido; instalaciones completas.

6.- Lujo. Construcciones disefladas con espacios amplios y definidos por uso con areas
complementarias a las funciones principales ( de uno hasta cuatro bafios, con algin vestidor y closet
integrado a alguna recamara ); muros acabados de cemento-arena, pasta p yeso; ventaneria de
perfiles semiestructurales de aluminio natural o anodinado, o de madera; con vidrios dobles o
especiales; techos de concreto armado, prefabricados u otros, reticulares de concreto armado o de
tablones sobre vigas de madera con capas de compresion de concreto armado; con algun claro corto
hasta 5.50 mts; pisos con firmes de concreto simple o pulido, listo para recibir alfombre, parquet de
madera, losetas de ceramica, terrazos o 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 mas de una recamara ); muros acabados en cemento-arena, pasta o yeso; ventaneria estructural
de aluminio anodinado, de maderas finas o de acero estructural; techos reticulares de concreto
armado con trabes de grandes o gruesos peraltes o losas tridimensionales, o prefabricadas
pretensazas de concreto o béveda catalana de ladrillo en claros grandes, o vigas “TT”", o reticulares, o
losa sobre vigas de acero o tablones sobre vigas de madera con capa de compresion de concreto
armado; con algun claro corto mayor a 5.50 mts.; pisos con firmes de concreto simple o pulido, listo
para recibir alfombra parquet de madera, loseta de ceramica, terrazos o materiales pétreos;
instalaciones completas y algunas especiales.

b) USO NO HABITACIONAL

1.- Precaria. Cuartos con usos multiples sin divisiones; servicios minimos incompletos; muros sobre
suelo, de tabicon sin refuerzos; ventanas de madera o fierro; techos de ldmina metélica, o de cartdn;
pisos habilitados con pedacerias, o de materiales pétreos burdos; instalaciones incompletas visibles.

2.- Econdmica. Construcciones con espacios semi-separados por usos; muros de tabique, tabicén,
piedra comun de cara lisa o block hueco de concreto con refuerzos elementales; con o sin acabados
de aplanados sencillos de mortero o yeso; ventaneria de fierro estructural, tubular o de aluminio
sencillo; techos de losas macizas de concreto armado o ligeros, prefabricados econémicos, o de
ladrillo sobre vigas de madera con algun claro corto de hasta 3.50 mts., y en el caso de naves o
bodegas industriales o comerciales con claro mayor que libra la estructura de hasta 5.00 mts. y alturas
de piso a techo de hasta 3.00 mts.; pisos de firmes de concreto simple o pulido; instalaciones
hidraulica y sanitaria elementales; y eléctricas basicas visibles.

3.- Media. Construcciones con espacios pequefios y continuos diferenciados por usos; muros de
piedra braza, tabique, tabicén, prefabricados, o block hueco; con acabados de cemento o yeso;
ventaneria de aluminio, fierro estructural o tubular; techos de losas macizas de concreto armado,
prefabricadas, reticulares aligeradas, de bdveda catalana o madera con teja, con algun claro corto de
hasta 4.00 mts. y en el caso de naves o bodegas industriales o comerciales, con claro mayor que libra
la estructura de 5.01 a 8.00 mts., y con alturas de piso a techo de hasta 5.00 mts.; pisos de firme de
concreto simple o pulido; instalaciones hidraulicas y sanitarias completas y con instalaciones
eléctricas entubadas ocultas o visibles.

4.- Buena. Construcciones con espacios de distribucion propia para su uso; vestibulos, pasillos bien
definidos con buena funcionalidad; muros de piedra, de tabique, tabicén o similar, prefabricados de
ensamble sencillo, o de block hueco, con acabados de aplanados de mortero, yeso o pasta;
ventaneria en perfiles de aluminio, fierro estructural, tubular o PVC,; techos de concreto armado
prefabricados ligeros, reticulares mixtos, de lamina estructural metélica o de asbesto, o de béveda de
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ladrillo; con algun claro corto de hasta 5.00 mts., y en el caso de naves o bodegas industriales o
comerciales, con claro mayor que libra la estructura de 8.01 a 10.00 mts, y con alturas de piso a techo
de hasta 6.00 mts.; pisos de concreto acabado pulido, con o sin recubrimientos; instalaciones
hidraulicas, sanitarias y eléctricas, u otras ocultas o visibles.

5.- Muy buena. Construcciones con espacios y alturas adecuadas a sus funciones; muros en sus
diferentes modalidades; ventaneria en perfiles de aluminio, de fierro estructural, tubular, o PVC;
cubiertas y entrepisos; techos o losas o cubiertas o entrepisos aligerados, o reticulares, o de concreto
armado, o de armaduras compuestas ligeras, o de arcos autoportantes, o prefabricados, o lozacero , o
multipanel, con y/o sin plafones, domos o tragaluces medianos con algun claro corto de hasta 5.50
mts., y en el caso de naves o bodegas industriales o comerciales con claro mayor que libra la
estructura de 10.01 a 12.00 mts. Y con alturas de piso a techo de hasta 8.00 mts.; pisos de firmes de
concreto sin acabado rustico, pulido o escobillado; instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas, u
otras ocultas y/o visibles.

6.- Lujo. Construcciones con proyecto especifico para su uso; ventaneria de aluminio con perfiles
semiestructurales o PVC, o madera; techos o losas o cubiertas o entrepisos de losas reticulares, o
tridimensionales, o viga TT pretensaza o postensada, armaduras convencionales de peso mediano,
horizontales o inclinadas, arcos portantes armados, domos o tragaluces con algun claro corto de hasta
6.50 mts. Y en el caso de naves o bodegas industriales o comerciales con claro mayor que libra a la
estructura de 12.01 a 15.00 mts., y con alturas de piso a techo de hasta 10.00 mts; pisos de concreto
simple o0 armado; instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas, u otras visibles u ocultas.

7.- Especial. Edificios inteligentes o construcciones proyectadas con alta funcionalidad; muros en sus
diferentes modalidades; ventaneria estructural pesada de acero, de aluminio o de madera; losas,
techos, cubiertas o0 entrepisos con estructuras metalicas pesadas, articulaciones, armaduras
compuestas, cubiertas tridimensionales, o sustentadas con tensores, pretensazas o postensadas; con
alguin claro corto mayor a 6.50 mts, y en el caso de naves o bodegas industriales o comerciales, con
claro mayor que libra la estructura de 15.00 mts en adelante, y con alturas de piso a techo mayor a
12.00 mts; pisos de concreto simple o armado; instalaciones hidraulica, sanitaria y eléctricas y otras
visibles u ocultas.

IV.1.3.2.- Factores que afectan el Valor de las Construcciones
Depreciacién de las Construcciones.

Se entiende por depreciacion a la pérdida de valor del inmueble o bien en estudio que surge de
factores técnicos (fisicos), funcionales (de uso), ambientales y externos (econémicos).

El Valuador describira la naturaleza de la depreciacion con toda precision, en el informe valuatorio, de
la siguiente manera:

Factores Fisicos: Son aquellos que derivan de la edad del edificio, la durabilidad de los materiales
empleados, el comportamiento del edificio, manera de uso y explotacién, condiciones, defectos o
fallas de disefio, reparaciones ejecutadas, etc. Normalmente la depreciacion se expresa como un
porcentaje.

La evaluacion de la condicion fisica puede hacerse mediante inspeccion visual o escrutinio,
dependiendo de la naturaleza de la depreciacién con relacion a la totalidad del conjunto.

Si el valuador no puede llevar a cabo esta evaluacion por su cuenta debera confiarlo a un especialista
calificado o a una empresa apropiada.

Los resultados de la inspeccion y evaluacion realizada deberan detallarse en el informe de Valuacién.
Si el valuador acepta que no esta en posibilidad de determinar y evaluar la condicion fisica de un
elemento dado de la edificaciéon o instalacién sin que se lleve a cabo un examen por profesional
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especializado y tiene reserva en cuanto a su condicién, debera estipularlo claramente en el informe
valuatorio.

Factores Funcionales: Son aquellos que derivan de la comparacion entre las soluciones de disefio
aplicadas en el inmueble, bien o instalacién en estudio y aquellas que se prefieren en el presente
(determinacién de la obsolescencia) y también de comparaciones al respecto de la calidad de los
acabados y del equipo técnico asi como de disefios o0 elementos especiales que pueden hacer mas
complicado o definitivamente evitar cualquier cambio de uso. Esta depreciacién puede medirse por el
grado de reduccién en la productividad del inmueble, bien o instalacion dado con relacién a otros
comparables.

Factores Ambientales: Son aquellos que derivan, por ejemplo, de:
a) Cambios actuales o planificados en el vecindario del inmueble que causan perturbacion en
su uso, tales como: construccion de una planta individual en las inmediaciones de la
propiedad, caminos con tréfico intenso, lineas férreas, vias de agua no reguladas, etc.

b) Explotacion presente o esperada de yacimientos minerales en el area, que pudiera causar
dafio duradero al inmueble.

c¢) La influencia detrimento de un medio ecolégicamente dafiado sobre la durabilidad de las
instalaciones y la calidad del suelo.

Los factores ambientales que pueden afectar el valor de un inmueble de manera especial son
los que se presentan en la siguiente lista:

a) Vecindad con plantas industriales dafiinas al medio natural
b) Emisién de polvos e impurezas

¢) Ruido

d) Cauces de aguas subterraneas

e) Humedad y nivel de aguas friaticas

f) Socavones de minas

g) Falta de iluminacién o asoleamiento

h) Efectos de contaminacion quimica y radiolégica

i) Vecindad de parques y areas recreativas

j) Otros

Si el valuador carece de la competencia para examinar y analizar los problemas especializados
relacionados con factores ambientales, deberd solicitar un andlisis ambiental u obtener asesoria
adecuada antes de formular el informe de avallo. Tal estudio y el costo que llegue a representar seran
por cuenta del cliente y no se consideraran parte de los honorarios del Valuador.

La reduccion de valor debida al efecto de factores ambientales se determina usando los mismos
métodos y técnicas que en la medicion de la pérdida de valor debida a obsolescencia funcional. En
particular el costo de limpiar los residuos toxicos o eliminar los dafios debidos a minas puede
compararse con el costo de restituir inmuebles obsoletos a su condicion original. Debe hacerse notar,
sin embargo, que el valor de mercado de un inmueble después de deducir el costo de limpieza puede
ser mayor o menor que el que se indica mediante tales calculos.

El costo de restituir el inmueble a su condicién anterior no contaminada incluye:

- Retiro o eliminacion de la contaminacion del suelo

- Establecimiento de un control de contaminacion més efectivo

- Redisefio de las plantas de produccién

- Pago de multas y compensacion por la violacion de legislaciéon o reglamentacion relacionada
con la proteccién del medio ambiente natural

- Seguros contra dafios futuros, conforme los establezca o exija la legislacién en vigor.

Factores Externos (Econémicos): Los que son originados por:
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a) Adeudos en el pago de contribuciones y otras obligaciones de caracter tributario.

b) Cuotas pendientes de liquidacién por aportacion para mejoras de tipo comunitario.

c) Cesiones de derechos sobre superficies que hayan sido afectadas por acto administrativo
del Gobierno o que queden condicionadas por disposicién de leyes y reglamentos.

d) Cambios en el uso del suelo y otras disposiciones de planificacién derivadas de planes de
desarrollo urbano o de zonificacion.

Factores de Eficiencia®

Se Denominan Factores de eficiencia de la construccién, a los méritos y deméritos que podran
aplicarse a la revision del valor de una porcion de construccién segln sus caracteristicas, una vez
identificado el valor de referencia de la construccion que le corresponde.

ARTICULO 27.- Se aplicaran para la elaboracién y revisién a los valores de referencia de cada
porcién de construccion, los siguientes factores de eficiencia de la construccion:

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo): Refleja la reduccién o incremento del valor con
relacion al mantenimiento que se le ha dado a la construccion.

Se determina segun estimacion del valuador durante la inspeccion fisica, tomando en cuenta el tipo de
desgaste a que se ve sometido el bien, asi como el tipo de mantenimiento que recibe auxilidndonos en
la opinion del propietario, de los proveedores y de técnicos especializados.

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION EJEMPLO
CONSERVACION

RU RUINOSO 0.00 |A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBIERAN
SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERARA EN ESTE ESTADO
DE CONSERVACION (ELEMENTOS ESTRUCTURALES
FRACTURADOS, PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS,
ENTRE OTROS).

ML MALO 0.80 |SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO LAS
CONSTRUCCIONES CuUYOS ACABADOS ESTEN
DESPRENDIENDOSE, LA HERRERIA ESTE ATACADA POR LA
CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS,
MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACION,
ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA SE
NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA
NECESIDAD DE REPARACIONES MAYORES PARA
VOLVERLOS HABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS
DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

NO NORMAL 1.00 |SE CONSIDERARAN EN ESTE  ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NO  PRESENTEN  LAS
CARACTERISTICAS  ANTERIORES, AUN  PUDIENDOSE
APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y TECHOS O
NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADAS,
HERRERIA Y EN GENERAL QUE REQUIERAN SOLO LABOR DE
MANTENIMIENTO PARA DEVOLVERLES LAS CONDICIONES
DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

BU BUENO 1.10 |SE CONSIDERARAN EN ESTE  ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y DE LA CATEGORIA A LA
QUE PERTENECEN. *

* Aplicable sélo cuando la edad del inmueble sea superior a 10 afios.

13 De acuerdo con el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de
Autorizacion y Rregistro de Personas para Practicar Aval(os. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito federal el 30 de
Mayo de 2005

51



FACTOR DE EDAD (FEd): Sirve para aplicar el demérito al valor de las construcciones por la edad
del inmueble expresada en afos.

Esta determinado por la siguiente relacion:

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES ( Fed )

FEd= 0.100 VP + 0.900( VP - E)

VP
donde:
Fed = Factor de edad
VP = Vida probable de la construccién nueva
E= Edad de la construccion
VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
CLAVE
Uso 1 2 3 4 5,6
y7
H, F,D,L O, Q,S yK, 40 60 70 80 | 90
C 30 | 40 50 70 | 90
A 10 20 30 | 40 | 50
I 30 30 50 70 | 90

Nota:

Para efectos de revision inicial el valor de las construcciones, después de la aplicacion de los factores de
eficiencia, nunca sera menor que el 60 % del valor de las mismas consideradas nueva, excepto en las
construcciones precarias y/o ruinosas.

Cuando la construccion cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo (planas, vigueta y bovedilla,
reticulares y otras) su vida probable sera la misma que la que corresponde alos usos H, F, L, D. O, Q, Sy K.

IV.1.3.3.- Costos de Referencia
Fuentes de informacién para obtener valores

Se deberan utilizar fuentes de informacién actualizadas internas o externas que permitan opiniones de
valor confiables y soportadas.

Entre las fuentes estan, los catalogos, directorios, bases de datos, manuales de especificaciones,
listas y guias de precios, investigaciones de mercado, criterios de valuacion o todos aquellos
conceptos que incidan en el valor del bien.




- TABLAS DE REFERENCIA DE PRECIOS UNITARIOS TESORERIA DEL D.F.
- CODIGO FINANCIERO DEL D.F.

- COSTOS PARAMETRICOS PRISMA

- CATALOGO DE PRECIOS UNITAROS MEGA

- CATALOGO NACIONAL DE COSTOS PRISMA

- PROGRAMA DE PRECIOS UNITARIOS MEGA

- PROGRAMA DE PRECIOS UNITARIOS NEODATA

Etc.

Valor de reposicién nuevo o de reproduccion nuevo.- Se deberan obtener los valores unitarios de
reposicion nuevo o, en su caso, de reproduccién nuevo para cada tipo de construccion observada. Se
deberén justificar la aplicacién de estos valores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

Valor neto de reposicién o neto de reproduccion.- Se deberan obtener los valores netos de reposicion
o de reproduccién para cada tipo de construccion observada. Los deméritos se deberan aplicar, en su
caso, por edad y estado de conservacion.

En los casos que proceda la aplicacién de factores de demérito por obsolescencias funcional o
econdmica, éstos afectaran al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deberan justificar en
el avallo la aplicacion de estos factores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

IV.1.3.4.- Valor Estimado de las Construcciones

La valoracién de la propiedad basada en el costo de reposicion se hace desde el punto de vista del
comprador potencial (no de un contratista) y supone que el comprador no pagaria mas por la
propiedad que lo que le costaria reponer el Inmueble en el mismo sitio, suponiendo la misma edad y
obsolescencia de las edificaciones.

El valuador debera explicar en su informe las razones que le indicaron la conveniencia de utilizar en
su Valuacion este procedimiento.

El valuador debera sefialar en su informe valuatorio la fecha del avaltio asi como la fecha a la cual ha
referido el grado de depreciaciéon que se ha determinado. Puede ser la fecha del informe de Valuacién
o una fecha anterior si asi lo requieren disposiciones legislativas o normativas especificas.

Para la obtencién del valor de las Construcciones que se quieren valuar, se tomara como base el
Valor de Reposicion Nuevo (VRN), obtenido por cualquier método descrito en el inciso 1V.1.3.3,
identificando el tipo de construccion y sus caracteristicas fisicas para aplicar los factores de demérito
gue procedan en su caso, para asi determinar el Valor Neto de Reposicion (VNR) que es el valor
promedio de las Construcciones en el estado actual en que se encuentran.
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IV.2.- Avaluo por el Método de Andlisis de Comparables o Valor de Mercado

La principal razon por la que realizamos un avalio comercial, es cuando el interesado desea realizar
una propiedad en el mercado, desea adquirir un bien que actualmente es propiedad de un tercero o
pretende pagar sus impuestos prediales.

Asi, los bienes son valuados considerando que van a cambiar de propietario y que probablemente van
a ser cambiados de localizacién o de tipo de uso al que se destinan.

En una primera instancia la metodologia para un avalto comercial implica una inspeccion e inventario
de la propiedad y la consiguiente investigacion de precios y costos de bienes similares en el mercado.

Esto udltimo implica determinar tanto los precios de mercado de bienes nuevos iguales o similares
como los precios de bienes en condiciones iguales de edad y uso. En un momento dado, los precios
en el mercado son indicadores basicos del valor comercial del bien.

Ademas, se toman en consideracion los beneficios tangibles especificos que le van a generar al nuevo
propietario, cuando se trata de una propiedad productiva, y cuando la propiedad es no productiva se
analizan los beneficios intangibles que producird. Esto complementa a los datos del mercado v,
finalmente, es uno de los parametros que determinan el valor para el interesado.

IV.2.1.-Definicion

Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagard por un bien mas del precio de
compra de otro bien similar. Se identificaran cuando menos tres bienes que presenten caracteristicas
y condiciones iguales o parecidas a las del bien valuado en la zona de ubicacion del inmueble o en
una zona similar y se especificardn claramente los factores de homologacién que, en su caso, se
vayan a utilizar, tanto para terrenos como para construcciones. Su utilizacion se debera justificar y el
método se describira dentro del avalto.

Valor de Mercado
Valor de Mercado es el precio mas probable que podria obtenerse por un bien en el mercado
suponiendo:

a) Una operacién directa en la que cada parte actla de manera racional y sin motivacion
especial.

b) Hay voluntad en las dos partes (vendedor y comprador dispuestos).

C) Que las partes conocen todas las circunstancias existentes que afectan el valor.

d) Que las partes actdan sin presion alguna.

e) Que transcurre tanto el tiempo necesario para exponer el bien en el mercado con

publicidad apropiada, como el requerido para negociar la venta, teniendo en cuenta la
naturaleza del bien y las condiciones del mercado.

El Valor de Mercado se determina en el proceso de valuacion. El valuador debera considerar que el
bien se vende en la fecha de valuacién conforme a los anteriores supuestos.

La valuacion debera reflejar las condiciones de mercado en la fecha a que se refiere la valuacion y
corresponder al precio al que se llegaria al formalizar el contrato de venta. Debera suponer que
durante el periodo de exposicién del bien en el mercado y en el curso de la negociacion del contrato,
los precios han permanecido sin cambio.

El valuador deberé sefialar en su informe de valuacion la fecha del avallo. Esta puede ser la fecha del
informe o una fecha anterior.
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El valuador debera suponer que el bien ha sido ofrecido en venta en el mercado abierto por un periodo
de tiempo suficiente para investigar el mercado, con apropiada comercializacion y la negociacion del
precio de venta.

El valor de mercado debera reflejar el valor del bien para un uso diverso del que tiene a la fecha a que
se refiere la valuacion, solamente si pueden anticiparse en mercado ofertas para dar un uso alterno al
bien.

El Valor de Mercado no debera incrementarse por suma alguna que refleje el pago de impuestos o
derechos que deban correr a cargo de un comprador potencial, en particular el IVA. Esto debera
consignarse con suficiente claridad en el informe de valuacion.

Categorias de Valor de Mercado
Se identifican las siguientes categorias de valor de mercado conforme a la definicion dada arriba:

- Valor de mercado para el uso existente

- Valor de mercado para un uso alterno

- Valor de mercado para uso 6ptimo (Uso mejor y mas productivo)
- Valor de mercado para venta forzosa

- Valor de mercado para venta futura

Las categorias de valor de mercado aplicables en cada caso dependeran de:

a) Los términos del contrato para el trabajo de Valuacion

b) El objeto del avallo

c) El estado del mercado y las caracteristicas especificas relacionadas con el bien en
cuestion

El valuador debe estipular y justificar en el informe de avallo la categoria de valor de mercado que ha
adoptado.

El valuador debera aconsejar a su cliente de las consecuencias de adoptar una categoria de valor de
mercado y los posibles resultados de adoptar una distinta.

Valor de Mercado para Uso Existente.- El Valor de Mercado para el uso existente se entiende que es
el valor de mercado sujeto al supuesto adicional de que el bien continuara en su uso actual.

El valor de mercado para uso existente excluye cualquier valor anticipado para un uso alterno o
incremento de valor conectado con cualquier proceso de inversion especial. Sin embargo, el valor de
uso existente debera tomar en cuenta los cambios de valor conectados con la ampliacion o restriccion
de las edificaciones y el desarrollo potencial de tierras excedentes (en consonancia con el uso actual),
suponiendo que tales trabajos no afectarian ni interrumpirian el uso actual del bien.

El uso existente de la tierra no tiene porqué ser la actividad efectivamente desarrollada en el bien en
estudio. Es suficiente tomar en cuenta la naturaleza general de la actividad actual. Asi, por ejemplo
(excluyendo restricciones especiales) edificios industriales similares, tendran valores similares
independientemente de sus actividades productivas especificas y los locales comerciales en una
misma zona, tendran valores similares independientemente de la naturaleza de los bienes que en
ellos se expendan.

La base de Valuacion para uso existente puede aplicarse especialmente a bienes ocupados por una
negociacion para su propio uso, suponiendo que el negocio habra de continuar operando en el futuro
previsible. Se aplica en particular a bienes comprados o vendidos como negocios en marcha
completamente equipados.

Valor de Mercado para Uso Alterno.- El valor de Mercado para uso alterno refleja el uso potencial
posible de un bien para propdsitos distintos del uso actual. Si el valor para uso alterno difiere
substancialmente del valor para su uso actual, esto deberd explicarlo claramente el valuador en su
informe de avaldo.

Si un bien ocupado por un negocio para su propio uso es objeto de valuacion, entonces suponiendo
gue el negocio continuard sus operaciones, cualquier valor para uso alterno al que se llegue bajo el
supuesto de liquidacion, cierre o traslado del negocio a otro sitio, debe excluirse. Sin embargo tal valor
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podria ser importante para determinar el valor de todos los activos de un negocio, del cual el bien
valuado es tan solo uno de los componentes.

La tierra, edificios y demas mejoras, tratados como fuente de ingresos o previstos para desarrollo
futuro, deberan valuarse tomando en cuenta cualquier uso alterno potencial.

En todos los casos el valor para uso alterno deberd basarse en informacién y datos concretos que
respalden el potencial para uso alterno. El valuador no debera hacer suposiciones infundadas o
irreales a este respecto.

Valor de Mercado para Uso Optimo (Uso Mejor y Mas Productivo).- El valor de mercado para uso
optimo es una variante especifica del valor de mercado para uso alterno. Esta expresion de valor se
fija sobre la base del supuesto adicional de que la propiedad habrd de usarse de la manera mas
eficiente (uso mejor y mas productivo).

El valor de mercado para uso 6ptimo refleja el uso més eficiente y mejor del bien entendido como
legal, fisicamente posible, financieramente viable y que resulta en el valor mas alto.

Se llega al valor de mercado para uso Optimo con sujecion a los supuestos arriba sefialados y
conforme a los principios para establecer el valor de mercado para uso alterno. Deberia aplicarse
particularmente a la Valuacion de tierra para desarrollar. La Valuacion debera hacer caso omiso del
uso actual o anticipado del bien si tal destino impide el uso mejor y mas productivo del inmueble.

Al adoptar el supuesto anterior para llegar al valor de mercado para uso 6ptimo, el valuador debera
valuar el bien independientemente de que el comprador dispuesto tenga los medios, la necesidad o la
posibilidad de usar el inmueble en tal forma.

El valor de mercado para uso 6ptimo debera basarse en informacién y datos concretos que respalden
el potencial para tal uso. El valuador no debera hacer suposiciones infundadas o irreales a este
respecto.

Valor de Mercado Para Venta Forzada.- El valor de mercado para venta forzada es el que se
obtendria bajo el supuesto de que hay restricciones de tiempo o de otro tipo para la venta de la
propiedad que normalmente no se considerarian satisfactorias o razonables en términos del tiempo
apropiado que se requeriria para la comercializacion y formalizacion de una venta.

Para llegar al valor de mercado para venta forzosa el valuador debera describir y substanciar en su
informe de avallo las restricciones supuestas que ha considerado necesarias, 0 aquellas que derivan
de las instrucciones del cliente.

Valor de Mercado para Venta Futura.- El valor de mercado para venta futura es el valor de mercado
gue puede anticiparse tendria el bien a la fecha de venta.

El valor de mercado para venta futura debera determinarse solo en el caso que el cliente, recién haya
decidido vender su propiedad o en el caso de que el cliente deseara saber el valor de mercado del
bien pasado el periodo de tiempo que se requiera para investigar el mercado, con apropiada
comercializacion y la negociacion del precio de venta.

En tales casos el valuador deberéa:

a) Formular una opinion del tiempo que se requiere para exponer el bien en el mercado con
publicidad apropiada, como el requerido para negociar la venta, teniendo en cuenta la
naturaleza del bien y las condiciones del mercado.

b) Analizar el mercado del inmueble a la fecha en que terminaria el periodo de tiempo que se
ha indicado.

¢) Toda vez que se trata de una deduccién a futuro y que el valuador esta sujeto al analisis de
contingencias de origen externo, que por lo general son imposibles de predecir y cuantificar
con precision, podra incluir en su informe de valuacion una clausula de limitacion de
responsabilidad que exprese con toda claridad que:

“Se han tomado en consideracion todos los datos disponibles a la fecha para emitir una opinién sobre
un resultado posible que, por el solo hecho de manejarse a futuro puede quedar sujeta a variaciones
importantes. Por tal razén el valuador de ninguna manera garantiza o asume responsabilidad por su
cumplimiento.”

Al determinar el valor de mercado para venta futura, el valuador debera tomar en cuenta todas las
circunstancias existentes o que pudiera ser capaz de anticipar al momento de hacer su Valuacion.
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IV.2.2.- Investigacion y Andlisis Inmobiliaria de Campo

Se realizara una Investigacion minuciosa y exhaustiva del mercado inmobiliario en la zona en que se
encuentra el bien que se va a valuar, reconociendo en cada oferta las caracteristicas particulares que
fundamentan el valor de la misma, asi como de las similitudes y caracteristicas afines con el inmueble
gue se quiere valuar, esto con el fin de poder hacer la comparacion y homologacién con el bien en
estudio.

IV.2.3.- Comparacion, Homologacion y Ponderacién de Valores

COMPARATIVO DE MERCADO
Se realizara la comparacion de los inmuebles investigados con el bien en estudio, para analizar y
determinar las semejanzas y caracteristicas afines entre ambos para asi llevar a cabo la:

HOMOLOGACION

respectiva, haciendo intervenir las variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable andlisis de:

PONDERACION
de valores que nos conduzca a la determinacion de un Valor de Mercado “Estandar” por m? de
construccion en la zona en donde se ubica el bien en estudio.

IV.2.4.- Valor Estimado del Inmueble

Para la obtencion del valor de mercado del inmueble que se quiere valuar, se tomara como base el
valor obtenido en el inciso anterior, que es el Valor de Mercado promedio por tipo de construccion por
m? en la zona, gue por sus caracteristicas fisicas semejantes o similares con el bien a valuar nos dan
un parametro confiable para poder determinar el Valor de Mercado del inmueble en estudio, para asi
poder aplicar los factores que sean pertinentes y que afectaran el valor final del mismo.

IV.3.- Avaluo por el Método de Ingresos o Valor por Capitalizacién de Rentas

Este enfoque se utiliza en los avallos para el andlisis de bienes que producen rentas; este método
considera los beneficios futuros de un bien en relacién al valor presente, generado por medio de la
aplicacion de una tasa de capitalizacion adecuada.

Este proceso puede considerar una capitalizacion directa en donde una tasa de capitalizacién global,
o todos los riesgos inherentes, se aplican al ingreso de un s6lo afio, 0 bien considerar tasas de
rendimiento o de descuento (que reflejen medidas de retorno sobre la inversion) que se aplican a una
serie de ingresos en un periodo proyectado, a lo que se llama capitalizacion de flujo de efectivo.

El enfoque de ingreso refleja el principio de anticipacion.
IV.3.1.- Definicion

Es una técnica de valuacion, que se utiliza para convertir en un valor el ingreso que produce una
propiedad. Hay dos tipos:

a) La que estima el valor a partir de un ingreso unico, llamada capitalizacion directa.

b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de ingresos que
se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de efectivo.
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IV.3.2.- Renta Bruta

Es el ingreso o renta que genera un bien en un periodo, antes de deducir ningln gasto o pago.

IV.3.3.- Renta Neta

Es el ingreso que queda después de deducir los gastos de operacién y mantenimiento. Puede ser
estimado antes o después de gastos financieros y / o impuestos.

IV.3.4.- Tasa de Capitalizacion

Es una tasa que representa la relacion entre el ingreso neto anual que produce un inmueble y el valor
del mismo.
Se considera que incluye el retorno “de” y “sobre” el capital invertido en el inmueble.

Asi, la tasa es un divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que se utiliza para convertir un
ingreso en valor.

IV.3.5.- Investigacion y Analisis Inmobiliaria de Campo

Se realizara una Investigacion minuciosa y exhaustiva del mercado inmobiliario de rentas en la zona
en que se encuentra el bien que se va a valuar, reconociendo en cada oferta las caracteristicas
particulares que fundamentan el valor de la misma, asi como de las similitudes y caracteristicas
afines con el inmueble que se quiere valuar, esto con el fin de poder hacer la comparacion y
homologacién con el bien en estudio.

La estimacion de la renta debera hacerse en forma unitaria para cada tipo de construccién apreciado
0, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar sustentado en una investigaciéon de mercado de
rentas de bienes comparables.

Se deberan considerar debidamente fundamentados y soportados, la tasa de capitalizacion utilizada,
asi como, entre otros:

- Renta real

- Renta estimada

- Deduccion por vacios
- Impuestos

- Servicios

- Gastos generales

Se deberan obtener los ingresos netos anuales que produce o puede producir un inmueble y una tasa
de capitalizacion acorde con el riesgo proyecto.

Se debera tomar en cuenta la renta real o renta efectiva o, en su caso, la renta estimada de mercado.
Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:

- Porcentaje de desocupacion (vacios).

- Impuesto predial.

- Derechos por servicios de agua.

- Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia).

- Gastos de conservacion y mantenimiento.

- Consumo de energia eléctrica comudn (la correspondiente a elevadores, iluminacién artificial
de pasillos, vestibulos, escaleras).
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Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que corresponda, entre otros, de acuerdo a la edad y la
vida util remanente del inmueble, el uso o destino del mismo, el estado de conservacion, la calidad del
proyecto, la zona de ubicacion, la oferta y la demanda y la calidad de las construcciones.

Se justificara en el avallo y se documentara el procedimiento empleado.

IV.3.6.- Comparacion, Homologacién y Ponderaciéon de Valores

COMPARATIVO DE MERCADO
Se realizara la comparacion de los inmuebles investigados con el bien en estudio, para analizar y
determinar las semejanzas y caracteristicas afines entre ambos para asi llevar a cabo la:

HOMOLOGACION

respectiva, haciendo intervenir las variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable andlisis de:

PONDERACION
de valores que nos conduzca a la determinacién de un Valor de Capitalizaciéon de Rentas “Estandar”
por m? de construccién en la zona en donde se ubica el bien en estudio.

IV.3.7.- Valor Estimado del Inmueble

Para la obtencién del Valor de Capitalizacion de Rentas del Inmueble que se quiere valuar, se
tomara como base el valor obtenido en el inciso anterior, que es el Valor de Mercado de Rentas
promedio por tipo de construccion por m? en la zona, gue por sus caracteristicas fisicas semejantes o
similares con el bien a valuar nos dan un parametro confiable para poder determinar el Valor de
Capitalizacién de Rentas del inmueble en estudio, para asi poder aplicar los factores que sean
pertinentes y que afectaran el valor final del mismo.

IV.4.- Valor Final del Avallio. Factores de Ponderacion.

Para llegar al valor final del Avalido Comercial del Inmueble, se llevara a cabo una Ponderacion Final
de los valores obtenidos, tanto en Valor Fisico o Directo, Valor de Mercado y Valor por
Capitalizacién de Rentas, teniendo en cuenta que dichos valores no deberan diferir demasiado entre
si.

Esta Ponderacion se realizara mediante Factores que estaran en funcion del criterio que aplique el
valuador en cuanto a la confiabilidad y analisis de los datos e informacidon que se obtuvieron en la
practica de dicho avallo, esto quiere decir que se aplicard un mayor, menor o igual peso especifico a
los valores obtenidos en los métodos antes mencionados, dependiendo, como ya se ha mencionado
de la confiabilidad de la informacién obtenida y procesada.

Por ejemplo si se tiene un resumen de valores:

VALOR FISICO $ 17,505,204
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS $ 18,312,000
VALOR DE MERCADO $ 20,110,418

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

De acuerdo a la confiabilidad de la informacién obtenida, se estiman los siguientes factores de ponderacion:
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V. FISICO= 0.2 V. CAP. RENT. = 0.4 V. MERCADO = 0.4

Ponderando:

$ 17,505,204 X 0.2 = $ 3,501,041

$ 18,312,000 x 04 = $ 7,324,800

$ 20,110,418 X 04 = $ 8,044,167

SUMA : 1.00 $ 18,870,008

CONCLUSION
VALOR COMERCIAL: $ 19,000,000
(Nos. Redondos)

Como puede observarse se le da un Factor de Ponderacién del 20% , 40% y 40% al Valor Fisico, Valor por
Capitalizacion de Rentas y Valor de Mercado respectivamente, dada la confiabilidad de los valores obtenidos




CAPITULO V.- CASO PRACTICO

V.1.- Contenido del Avalto
Informacién requerida para la realizacion del avalto.

Avalto inmobiliario.
Datos relativos a la(s) persona(s) que otorgara(n) facilidades para la inspeccion fisica de los bienes.

Fotocopia de la escritura del inmueble, consignando:
- Superficie
- Medidas y colindancias
- en su caso, indivisosy
- cuando exista, escritura del régimen en condominio.

Fotocopia de los planos arquitectonicos, estructurales, de instalaciones y de acabados.
Fotocopia de la Gltima boleta predial.

Fotocopia de la Ultima boleta de agua.

Otros.

Tratandose de construcciones, cuando no existan planos, se debera elaborar un croquis acotado del
inmueble.

En el evento que no se cuente con alguna de esta informacion, se debera asentar como limitante del
avallo y, en su caso, se sefialara la alternativa de solucion.

Criterios generales
El avallo debera contener, claramente y por separado, el objeto y el propdsito.
El valor del bien se estimara con independencia del propdsito para el cual se requiere el avalto.

En el avallo de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, para terreno y
construccion, el valor del bien individual deberéd estimarse en funcién del indiviso. Tanto las &areas
comunes, las instalaciones generales de la edificacién, como las &reas privadas e instalaciones
propias deberan ser valuadas, en su caso, en forma separada y a detalle.

Se deberd obtener de la escritura de constitucion de régimen en condominio, el indiviso que le
corresponda a cada unidad privativa sobre el valor total.

Aun cuando el avallo se refiera a una unidad privativa dentro del conjunto, se deberan describir en
forma general las caracteristicas del conjunto.

La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacion de estos bienes, debera atender a
lo dispuesto en la normatividad vigente, que emita la autoridad competente.

Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aln definido por no estar considerado
dentro de la reglamentacion urbana de la localidad, se debera realizar un analisis de las condiciones
fisicas, de la vocacion y de los servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan
realizar una estimacion de valor confiable.

En la elaboracién de avallio de inmuebles que forman parte de una planta industrial, para analizar, en
su caso, la depreciacion aplicable en la estimacion de valores del bien, se debera considerar la
importancia de la interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria.

En el avalto de hotel, el analisis de valor bajo el enfoque de ingresos, se debera basar en parametros

de mercado, tomando en consideracion el tipo y categoria del hotel asi como la zona geogréfica de
ubicacion.
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La obra en proceso no se debera incluir en el avallio a menos que la etapa de avance de obra sea
identificable y delimitable.

Se debera presentar la evidencia o, en su caso, elementos de juicio que permitan sustentar que un
predio rustico es de transicion con influencia urbana o de otro uso diferente, asi como la justificacion
del valor que se concluya en el avallo. Las caracteristicas del predio, servicios o influencias urbanas,
gue supuestamente lo hacen de transicion, se deben argumentar satisfactoriamente. Se sefialara
conforme a lo observado lo siguiente: Descripcion del terreno en transicidn, ubicacion con respecto al
nucleo urbano, descripcion del equipamiento urbano de la zona, clasificacion de la zona, uso actual
del suelo, tendencia del crecimiento urbano y densidad de poblacién, intensidad de construccion, nivel
socioecondmico, tamafio promedio apreciado de los lotes circundantes y restricciones para la zona.

El avallo se debera acompafiar de croquis de localizacion, fotocopia de planos o, en su caso,
referencias del documento que sirvié de base para la determinacién de la superficie, asi como en su
caso, de fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del bien™.

Estructura y contenido del Avallo.

DATOS DEL AVALUO

Solicitante:

Tratandose de avallo solicitado por el puablico en general, se debera indicar el nombre de la persona
fisica o moral (empresa, organismo, entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio.

En el caso de persona moral, ademas de indicar su denominacion o razon social, se debera sefialar el
nombre de la persona fisica que la representa.

Valuador:
Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del valuador acreditado por la propia institucion
de crédito, que de acuerdo a la especialidad requerida, realiza el avallo.

Fechadel avalto:

Debera corresponder a la fecha en que se hizo la dltima visita de inspeccién al inmueble. Si la fecha
de la dltima inspeccién fisica no coincide con la de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas
fuese relevante, este hecho se debera sefialar en el avalto.

Inmueble que se valla:

Se debera indicar el tipo de inmueble valuado, si se trata, entre otros, de terreno baldio o habilitado
para un uso especifico. En el caso de construcciones, si se trata, entre otros, de habitacion unifamiliar
o multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave industrial, bodega, local comercial, hotel.

Régimen de propiedad:

Se debera indicar si es privada (individual o colectiva), publica o de cualquier otra naturaleza.

Solo serdn motivo de avallo los bienes sujetos a régimen comunal o ejidal en aquellos casos que por
disposicion expresa puedan ser realizados por institucion de crédito.

Propietario del inmueble:

Debera asentarse el nombre de la persona fisica o0 moral que esté referida en la escritura publica o en
resolucion emitida por autoridad competente, o bien, aquélla que expresamente sefiale el solicitante.
Se deberé indicar en el avalto cudl fue la referencia en cada caso.

Si existe alguna limitante en la verificacion de la propiedad del inmueble analizado, se consignara en
el avaldo.

4 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Rregistro
de Personas para Practicar Avaluos. Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito federal el 30 de Mayo de 2005.
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Objeto del avaluo:

Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor justo de mercado, valor de liquidacién, valor
de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la
especialidad valuatoria y del proposito del avaluo.

Propésito del avalto:

Es el fin para el cual se solicito el servicio de avallo. Es decir, el uso que se le dara al reporte del
avallo, entre otros: Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, dacién en pago,
adjudicacion, etc.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propdsito para el cual se requiere el avallo.

Definiciones:
Se deberan incluir en el avallo las definiciones de valor que vayan a emplearse de conformidad con el
glosario de términos, acordes con su objeto y propdsito.

NUumeros de cuenta predial y del agua:

Se deberan citar los numeros de las cuentas predial y del agua y, en su caso, indicar si estas son
globales.

A) TERRENO SIN CONSTRUCCIONES

Terreno

Caracteristicas urbanas

Clasificacion de la zona:

Se debera indicar la clasificacion de acuerdo a la reglamentacion urbana en la localidad. Si no se
contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se sefialara la clasificacion y la categoria de
acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se debera especificar, entre otras, si se trata de una
zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacion, en declinacién o en
renovacion.

Tipo de construccion predominante:

Se debera mencionar el tipo o tipos de construccién predominante en la calle o en la zona donde se
ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de las construcciones, asi como las
clasificaciones existentes.

indice de saturacién en la zona:
Se debera sefialar el porcentaje aproximado de lotes con construccion con relacién al nimero de lotes
baldios en la zona o sector.

Poblacion:
Se debera indicar si en la zona la poblacién es, entre otras, nula, escasa, normal, media, semidensa,
densa, flotante. Asimismo, se sefialara su nivel socioeconémico.

Contaminaciéon ambiental:
Se debera mencionar si existe, si se tiene un registro describir su grado y en qué consiste.

Uso del suelo:

Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva, si éste corresponde a un
uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista una
reglamentacion al respecto, o bien no se tenga definido el uso, se deberd indicar de acuerdo con lo
observado, debiendo corresponder al uso predominante.

Este concepto se complementa con los relativos a densidad habitacional e intensidad de construccion
y con los Coeficientes de Ocupacion y Uso del Suelo (C.0.S.y C.U.S.).
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Vias de acceso:
Se debera describir, entre otros, tipo de comunicacién vial, importancia de las vias, proximidad e
intensidad del flujo vehicular.

Servicios publicos y equipamiento urbano:

Se debera hacer una diferenciacion entre los servicios publicos y el equipamiento urbano, indicar en
los servicios, si corresponden a la zona, a la calle o introducidos al terreno, especificando con detalle
la naturaleza y las caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso del equipamiento urbano, éste se
deberéa describir y se sefialara su distancia aproximada al inmueble valuado.

Descripcion del terreno

Ubicacion:

Se debera indicar con el mayor grado de precision la localizacién del inmueble a valuar.

En caso de que el terreno cuente con alguna denominacion o sea inmueble de dificil localizacion, se
indicard nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de distancias y orientaciones,
reforzandose con un croquis de localizacion.

Se debera citar, en su caso, el nombre de la persona que estuvo presente durante la visita de
inspeccion.

Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacion:

Se deberé sefialar el nombre de la calle, orientacion en la acera y entre que calles se ubica el predio,
si es posible, se mencionard la distancia a la esquina més préxima. Si el predio esta en esquina, es
cabecera de manzana o manzana completa, se mencionaran los nombres de todas las calles y sus
orientaciones.

Colindancias:

Se deberan mencionar las colindancias y medidas referidas en la escritura publica o en la resolucién
emitida por autoridad competente, que permitan su plena identificacién. Si el inmueble en estudio
tuviera una colindancia notable que pudiera ameritar o demeritar el valor, ésta se debera indicar.

Area total:

Al igual que las colindancias, se deberd sefialar la fuente de procedencia de esta informacion.

En caso de que se disponga de informacion que refleje diferencias apreciables entre medidas o areas
de escrituras respecto a las determinadas por medicién directa, fotocopia de los planos presentados o
algin documento expedido por autoridad competente, se consignara la informacién de las distintas
fuentes, sefialando la forma en que seran interpretadas dichas diferencias para el andlisis de valor.

Configuracion y topografia:
Se debera sefialar la configuracién del terreno, asi como sus accidentes topograficos, que podran ser,
entre otros, pendientes, depresiones, promontorios.

Caracteristicas panoramicas:

Se deberan sefialar, en su caso, todas aquellas caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del
predio, entre otras: Frente de playa, vista al mar, zonas jardinadas o arboladas, paisaje urbano,
cementerios, asentamientos irregulares, plantas de transferencia de desechos sélidos, zonas de
tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

Densidad habitacional permitida:
Se debera obtener de la reglamentacién urbana que expida la autoridad competente o, en su caso, de
la observacion.

Intensidad de construccién permitida:

Se debera obtener de la reglamentacién urbana que expida la autoridad competente o, en su caso, de
la observacion.
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Servidumbres o restricciones:

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

Consideraciones adicionales:

En la elaboracion de algunos avallos, se deberan tomar en cuenta otros factores que pudieran incidir
en forma importante en la estimacion del valor de un predio, tales como la calidad del subsuelo y su
relacion con el uso del suelo autorizado, afectaciones, invasiones, reglamentos de construccion, nivel
de aguas freaticas y otros.

Uso actual:

Se debera describir detalladamente el uso que tiene el predio en la fecha en que se practica la
inspeccién, mencionando la condicion apreciada y si el mismo cuenta con obras complementarias, en
cuyo caso, se indicard en que consisten y como estan cuantificadas.

Consideraciones previas al avaluo:

Se debera justificar la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de
mercado, criterios de valuacion y todos aquellos conceptos que incidan en el valor del bien. En su
caso, se ampliara la descripcion del inmueble, haciendo énfasis en aquellos aspectos relevantes del
mismo o de la zona.

Se presentaran, en su caso, las referencias de mercado utilizadas para la estimacion del valor unitario
de terreno con su correspondiente tabla de homologacién y se indicara el procedimiento de ajuste a
seguir para hacer comparables las investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del procedimiento de homologacién podran ser,
de manera enunciativa mas no limitativa, entre otros:

- Revisar que los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes y contemplen todos los aspectos
relevantes del sujeto.

- Los ajustes deberan ser consistentes, entre los comparables y el sujeto.

- Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado.

- Dar un mayor peso al comparable que menos ajustes requiera.

- Favorecer la aplicacion de factores de ajuste que menores suposiciones impliquen.

- Observar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para cada comparable, después de los
ajustes.

- Analizar la razonabilidad de los resultados obtenidos en el proceso de homologacion.
Los factores de ajuste a considerar podran ser, entre otros, superficie, uso, zona, ubicacion, forma,
topografia, comercializacion.

Obtencion de valores
VALOR FISICO

Lote tipo o predominante:
Se deberd adoptar el lote tipo que sefiale la autoridad competente, en su caso, el predominante en la
zona, o bien, en la calle.

Valores de calle o zona:

Se deberd asentar el valor o valores por metro cuadrado, que seran resultado del analisis proveniente
de una investigacion del mercado inmobiliario, ponderandolos con los datos estadisticos comparables.
Como resultado de dicha investigacion se deberan aplicar los factores que conduzcan al valor unitario
gue serd aplicado al lote en estudio.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor fisico de un inmueble sera el mismo que se
aplique para la estimacion del valor de mercado.
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VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Método tradicional:

Se deberan obtener los ingresos netos anuales que produce o puede producir un predio y una tasa de
capitalizacion acorde con el riesgo proyecto.

Se tomarda en cuenta la renta real o renta efectiva o0, en su caso, la renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:
- Porcentaje de desocupacion (vacios).
- Impuesto predial.
- Derechos por servicios de agua.
- Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia).
- Gastos de conservacion y mantenimiento.

Se aplicard la tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo al uso o destino del predio, el estado
de conservacion, la zona de ubicacion, la oferta y la demanda, entre otros. Se debera justificar el
procedimiento empleado en el avallo.

En el caso de que se aplique cualquier método distinto al de capitalizacion de rentas para la

estimacioén del valor de un predio a través del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y
el método se debera describir dentro del avalto.

VALOR DE MERCADO

Se deberéan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido vendidos u ofertados recientemente y
gue sean iguales o similares al predio valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las caracteristicas
gque hagan diferentes entre si al predio valuado de los comparables, asi como efectuar la
homologacién y ajustes correspondientes.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un terreno a través del enfoque de mercado,
deberd estar justificado y descrito de manera clara dentro del avalo.

Cuando se utilice el enfoque comparativo de mercado para el lote tipo se deberan aplicar, en su caso,
factores de eficiencia, los cuales podran ser, de ubicacién, de zona, de superficie, de frente y de
forma, entre otros.

Conclusiones:

Previo a la indicacion del valor concluido se debera razonar y explicar la conclusion.

El valor concluido se debera indicar en nimeros redondos, anotando la cantidad con letra y la fecha
de su estimacion.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional. Tratdndose de bienes que
sean ofertados en moneda extranjera, éste se debera incluir a manera de referencia en el reporte,
sefialando el tipo de cambio y la fuente de consulta.

Declaraciones y certificacion del avalto:
En el avallio se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicio del valuador,
contribuyan al mejor uso del avaluo.

Para la Certificacion del Avallo se debera:
- Estampar el sello de la institucién que efectla el avalio en cada una de las hojas que
conforman el mismo, utilizando siempre papel membretado de ésta.

- Rubricar cada una de las hojas que conforman el avalio por el funcionario autorizado para

tal efecto y por el valuador involucrado.
- Firmar tanto por el funcionario autorizado como por el valuador.
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Reporte Fotografico:
Se debera anexar un reporte fotografico, cuando asi lo requiera el tipo de Avallo, ilustrando con
imagenes la ubicacién del terreno, morfologia, etc.

B) TERRENO CON CONSTRUCCIONES

DATOS DEL AVALUO

Solicitante:

Tratandose de avallo solicitado por el puablico en general, se debera indicar el nombre de la persona
fisica o moral (empresa, organismo, entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio.

En el caso de persona moral, ademas de indicar su denominacion o razon social, se debera sefialar el
nombre de la persona fisica que la representa.

Valuador:
Se deberd indicar el nombre y, en su caso, profesion del valuador acreditado por la propia institucion
de crédito, que de acuerdo a la especialidad requerida, realiza el avallo.

Fechadel avalto:

Debera corresponder a la fecha en que se hizo la dltima visita de inspeccién al inmueble. Si la fecha
de la dltima inspeccién fisica no coincide con la de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas
fuese relevante, este hecho se debera sefialar en el avallo.

Inmueble que se valla:

Se debera indicar el tipo de inmueble valuado, si se trata, entre otros, de terreno baldio o habilitado
para un uso especifico. En el caso de construcciones, si se trata, entre otros, de habitacion unifamiliar
o multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave industrial, bodega, local comercial, hotel.

Régimen de propiedad:

Se debera indicar si es privada (individual o colectiva), publica o de cualquier otra naturaleza.

Solo serdn motivo de avallo los bienes sujetos a régimen comunal o ejidal en aquellos casos que por
disposicion expresa puedan ser realizados por institucion de crédito.

Propietario del inmueble:

Debera asentarse el nombre de la persona fisica o0 moral que esté referida en la escritura publica o en
resolucion emitida por autoridad competente, o bien, aquélla que expresamente sefiale el solicitante.
Se debera indicar en el avalto cudl fue la referencia en cada caso.

Si existe alguna limitante en la verificacion de la propiedad del inmueble analizado, se consignara en
el avaldo.

Objeto del avaluo:

Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor justo de mercado, valor de liquidacién, valor
de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la
especialidad valuatoria y del proposito del avaluo.

Propésito del avalto:

Es el fin para el cual se solicito el servicio de avallo. Es decir, el uso que se le dara al reporte del
avallo, entre otros: Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, daciéon en pago,
adjudicacion, etc.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propdsito para el cual se requiere el avallo.

Definiciones:

Se deberan incluir en el avallo las definiciones de valor que vayan a emplearse de conformidad con el
glosario de términos, acordes con su objeto y propdsito.

NUumeros de cuenta predial y del agua:
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Se deberan citar los niumeros de las cuentas predial y del agua y, en su caso, indicar si estas son
globales.

a) Terreno
Caracteristicas urbanas

Clasificacion de la zona:

Se deberda indicar la clasificacion de acuerdo a la reglamentacion urbana en la localidad. Si no se
contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se sefialara la clasificacion y la categoria de
acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se debera especificar, entre otras, si se trata de una
zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacion, en declinacién o en
renovacion.

Tipo de construccion predominante:

Se debera mencionar el tipo o tipos de construccién predominante en la calle o en la zona donde se
ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de las construcciones, asi como las
clasificaciones existentes.

indice de saturacién en la zona:
Se debera sefialar el porcentaje aproximado de lotes con construccion con relacién al nimero de lotes
baldios en la zona o sector.

Poblacion:
Se debera indicar si en la zona la poblacién es, entre otras, nula, escasa, normal, media, semidensa,
densa, flotante. Asimismo, se sefialara su nivel socioeconémico.

Contaminaciéon ambiental:
Se debera mencionar si existe, si se tiene un registro describir su grado y en qué consiste.

Uso del suelo:

Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva, si éste corresponde a un
uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista una
reglamentacion al respecto, o bien no se tenga definido el uso, se deberd indicar de acuerdo con lo
observado, debiendo corresponder al uso predominante.

Este concepto se complementa con los relativos a densidad habitacional e intensidad de construccion
y con los Coeficientes de Ocupacion y Uso del Suelo (C.0.S.y C.U.S.).

Vias de acceso:
Se debera describir, entre otros, tipo de comunicacién vial, importancia de las vias, proximidad e
intensidad del flujo vehicular.

Servicios publicos y equipamiento urbano:

Se debera hacer una diferenciacion entre los servicios publicos y el equipamiento urbano, indicar en
los servicios, si corresponden a la zona, a la calle o introducidos al terreno, especificando con detalle
la naturaleza y las caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso del equipamiento urbano, éste se
deberéa describir y se sefialara su distancia aproximada al inmueble valuado.

Descripcioén del terreno

Ubicacion:

Se debera indicar con el mayor grado de precision la localizacién del inmueble a valuar.

En caso de que el terreno cuente con alguna denominacion o sea inmueble de dificil localizacion, se
indicard nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de distancias y orientaciones,
reforzandose con un croquis de localizacion.

Se debera citar, en su caso, el nombre de la persona que estuvo presente durante la visita de
inspeccion.
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Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacion:

Se deberé sefialar el nombre de la calle, orientacion en la acera y entre que calles se ubica el predio,
si es posible, se mencionard la distancia a la esquina més préxima. Si el predio esta en esquina, es
cabecera de manzana o manzana completa, se mencionaran los nombres de todas las calles y sus
orientaciones.

Colindancias:

Se deberan mencionar las colindancias y medidas referidas en la escritura publica o en la resolucién
emitida por autoridad competente, que permitan su plena identificacién. Si el inmueble en estudio
tuviera una colindancia notable que pudiera ameritar o demeritar el valor, ésta se debera indicar.

Area total:

Al igual que las colindancias, se deberd sefialar la fuente de procedencia de esta informacion.

En caso de que se disponga de informacion que refleje diferencias apreciables entre medidas o areas
de escrituras respecto a las determinadas por medicién directa, fotocopia de los planos presentados o
algin documento expedido por autoridad competente, se consignara la informacién de las distintas
fuentes, sefialando la forma en que seran interpretadas dichas diferencias para el andlisis de valor.

Configuracion y topografia:
Se debera sefialar la configuracién del terreno, asi como sus accidentes topograficos, que podran ser,
entre otros, pendientes, depresiones, promontorios.

Caracteristicas panoramicas:

Se deberan sefialar, en su caso, todas aquellas caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del
predio, entre otras: Frente de playa, vista al mar, zonas jardinadas o arboladas, paisaje urbano,
cementerios, asentamientos irregulares, plantas de transferencia de desechos sélidos, zonas de
tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

Densidad habitacional permitida:
Se debera obtener de la reglamentacién urbana que expida la autoridad competente o, en su caso, de
la observacion.

Intensidad de construccién permitida:
Se debera obtener de la reglamentacién urbana que expida la autoridad competente o, en su caso, de
la observacion.

Servidumbres o restricciones:

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

Consideraciones adicionales:

En la elaboracion de algunos avallos, se deberan tomar en cuenta otros factores que pudieran incidir
en forma importante en la estimacion del valor de un predio, tales como la calidad del subsuelo y su
relacion con el uso del suelo autorizado, afectaciones, invasiones, reglamentos de construccion, nivel
de aguas freaticas y otros.

Uso actual:

Se debera describir detalladamente el uso que tiene el predio en la fecha en que se practica la
inspeccién, mencionando la condicion apreciada y si el mismo cuenta con obras complementarias, en
cuyo caso, se indicard en que consisten y como estan cuantificadas.

Consideraciones previas al avaluo:

Se debera justificar la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de
mercado, criterios de valuacion y todos aquellos conceptos que incidan en el valor del bien. En su
caso, se ampliara la descripcion del inmueble, haciendo énfasis en aquellos aspectos relevantes del
mismo o de la zona.
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Se presentaran, en su caso, las referencias de mercado utilizadas para la estimacion del valor unitario
de terreno con su correspondiente tabla de homologacién y se indicara el procedimiento de ajuste a
seguir para hacer comparables las investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del procedimiento de homologacién podran ser,
de manera enunciativa mas no limitativa, entre otros:

- Revisar que los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes y contemplen todos los
aspectos relevantes del sujeto.

- Los ajustes deberan ser consistentes, entre los comparables y el sujeto.

- Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado.

- Dar un mayor peso al comparable que menos ajustes requiera.

- Favorecer la aplicacion de factores de ajuste que menores suposiciones impliquen.

- Observar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para cada comparable, después
de los ajustes.

- Analizar la razonabilidad de los resultados obtenidos en el proceso de homologacion.

Los factores de ajuste a considerar podran ser, entre otros, superficie, uso, zona, ubicacion, forma,
topografia, comercializacion.

b) Construcciones

Descripcién general de la construccion

Uso actual:

Se debera describir el inmueble iniciando con el terreno, el uso actual de la construccién y, en su
caso, sus diferentes niveles. La descripciéon debera seguir un orden adecuado que permita identificar
la distribucion de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

Tipo de construccion:
En funcién de los tipos y calidades de construccion, se deberan agrupar las distintas areas o los
niveles.

Clasificacion y calidad de la construccion:
Se debera sefialar, entre otras, si es antigua, moderna o mixta, asi como sus distintas calidades
observadas.

Nimero de niveles:
Se deberd indicar el nUmero de plantas o niveles de que se compone el inmueble, asi como la altura
libre de entrepiso.

Cuando se vallie una unidad aislada de un edificio, se debera mencionar el total de niveles del mismo
y los correspondientes a la unidad valuada.

Edad aproximada de la construccion:

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

En el avalio de inmueble que haya sido objeto de alguna reconstruccién o remodelacién, se debera
indicar la fecha en que se hizo, especificando si fue total o parcial, si abarcé elementos estructurales o
s6lo acabados, el porcentaje que representa con respecto al total y las areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.
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A falta de esta informacion, se indicard la edad aparente debidamente fundamentada.

Vida Gtil remanente:
Se debera establecer con base en la vida atil probable asignada a cada tipo de inmueble, menos la
edad aproximada del mismo.

Estado de conservacion:

Se deberan hacer las clasificaciones siguientes, entre otras: ruinoso, malo, regular, bueno, muy
bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido. Asimismo, se sefalaran las deficiencias
relevantes tales como humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos.

Calidad del proyecto:

Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del inmueble,
clasificandolo, entre otras, en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado,
funcional, bueno, excelente.

Unidades rentables o susceptibles de rentarse: Se deberdn mencionar el total de ellas, agrupandolas
segln su uso.

Elementos de la construccion
Se deberan describir en forma similar a las especificaciones de construccion.
Obra negra

Cimentacion:
Se deberan consultar fotocopias de los planos estructurales y de no haberlos, se debera suponer de
acuerdo con el tipo de construccidn, la calidad y capacidad de carga del suelo en la zona.

Estructura:

Se deberd describir el tipo, mencionando materiales en muros, trabes y columnas, el sistema
constructivo, las dimensiones de claros, las alturas y las secciones cuando lo justifique la magnitud de
la construccion.

Muros:
Se deberd indicar material, espesor, refuerzos, altura cuando sea distinta de la comun, asi como si
tienen acabados aparentes.

Entrepisos:
Se debera mencionar material, seccién, sistema constructivo y tamafio de sus claros.

Techos:
Se deberd mencionar material, seccién, sistema constructivo, tamafio de sus claros, asi como si son
inclinados y a cuantas aguas.

Azoteas:
Se debera indicar si estan impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas, asi como los pretiles, indicando
material, espesor, refuerzos y altura.

Bardas:

Se debera indicar material, espesor, refuerzos, altura, remates y acabados, si son medianeras o de
uso comun.

Revestimientos y acabados interiores

Aplanados:

Se deberan indicar material y calidad.

Plafones:

Se deberan indicar material y calidad. Los falsos plafones se deberan describir detalladamente por
material, en su caso, por marca y medida.
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Lambrines:
Se deberan indicar material, calidad, colocacion y ubicacion, en su caso, altura.

Pisos:
Se deberan indicar material, calidad, colocacion, medida y ubicacion.

Zoclos:
Se deberan indicar material, calidad y medida.

Escaleras:

Se deberan indicar material, sistema constructivo, uso y si son interiores o exteriores. Cuando sea
procedente, se deberd describir el barandal y el pasamanos, asi como si existen deficiencias de
disefio o de construccion.

Pintura:
Se debera indicar el tipo y de ser posible la calidad.

Recubrimientos especiales:

Se deberan indicar, entre otros, calidad y ubicacién de las alfombras fijas al piso, de los materiales
ahulados o plasticos, de los tapices y de las telas en muros o plafones, de los corchos y de la
micromadera.

Carpinteria

Puertas:
Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacién dentro del
inmueble.

Guardarropa:
Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacién dentro del
inmueble.

Lambrines o plafones:
Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacién dentro del
inmueble.

Pisos:
Se debera indicar material, calidad, clase, superficie y su ubicacién dentro del inmueble.

Se deberan mencionar también aquellos elementos que sean significativos, entre otros, ventanas,
tapancos, vigas decorativas. Cuando la carpinteria esté barnizada o laqueada se debera especificar la
calidad. En su caso, se debera detallar el disefio.

Instalaciones hidraulicas y sanitarias:
Se deberan indicar si son ocultas o aparentes, asi como la clase y calidad de los materiales que las
componen. Se sefialara el material y la capacidad de los tinacos y tanques elevados.

Instalaciones eléctricas:

Se debera sefialar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, tipo de salidas, la calidad y
tipo de lamparas, accesorios y tableros. Asimismo, se indicara el tipo de corriente.

Herreria:

Se deberan sefalar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo estructural y la clase de
perfiles, si son especiales se debera mencionar junto con la dimensién de los claros que abarquen.

Vidrieria:

Se deberan sefialar material, tipo, espesor y medidas. Se describiran, entre otros, los espejos,
marcos, domos, canceles, emplomados y tragaluces.
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Cerrajeria:
Se deberan indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.

Fachadas:

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

c) Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias

Instalaciones especiales:
Son aquéllas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento operacional de éste.
Entre otras:

- Elevadores y montacargas.

- Escaleras electromecanicas.

- Equipos de aire acondicionado o aire lavado.

- Sistema hidroneumatico.

- Calefaccion.

- Subestacion eléctrica.

- Pararrayos.

- Equipos contra incendio.

- Cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcion, plantas de tratamiento.
- Pozos artesianos, aljibes, equipos de bombeo.

Elementos accesorios:
Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso especializado. Entre otros:

- Caldera.

- Depdsito de combustible.

- Espuela de ferrocarril.

- Pantalla de proyeccion.

- Planta de emergencia.

- Butacas.

- Sistema de aspiracién central.

- Béveda de seguridad.

- Sistema de intercomunicacion.

- Equipo de seguridad y circuito cerrado de T.V.

Obras complementarias:
Son aquéllas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble. Entre otras:

- Bardas, celosias.

- Rejas.

- Patios y andadores.

- Marquesinas.

- Pérgolas.

- Jardines.

- Fuentes y espejos de agua.
- Terrazas y balcones.

- Cocinas integrales.

- Riego por aspersion.

- Albercas y chapoteaderos.
- Sistemas de sonido ambiental.

Los conceptos antes mencionados de manera enunciativa, se deberan describir por separado de las
construcciones para obtener valores unitarios independientes.

73



Inspeccidn fisica:
Se debera identificar el inmueble clara y precisamente, analizando cada una de las partes que le
agregan o deducen valor.

Se debera contar con modelos de forma que permitan concentrar la informacion necesaria y suficiente
del inmueble.

Se deberd realizar una inspeccién detallada con el objeto de estimar su estado de conservacion, para
asi determinar los factores de demérito.

Se deberan revisar junto con el responsable asignado, en su caso, los programas o0 métodos de
mantenimiento del inmueble, identificando si existen bitacoras de mantenimiento correctivo, preventivo
y predictivo.

Se deberan incorporar fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del
inmueble, tomadas durante la visita de inspeccion, las cuales deberan referenciarse. Asimismo, se
deberd incluir una toma representativa de su localizacién dentro del conjunto.

Consideraciones previas al avallo:

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacién a utilizarse. Cuando
excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido desarrollar, este evento se debera
justificar y detallar en el avalo.

Fuentes de informacién para obtener valores

Se deberan utilizar fuentes de informacién actualizadas internas o externas que permitan opiniones de
valor confiables y soportadas. Entre las fuentes estan, los catalogos, directorios, bases de datos,
manuales de especificaciones, listas y guias de precios, investigaciones de mercado, criterios de
valuacion o todos aquellos conceptos que incidan en el valor del bien.

Obtencion de valores

a) TERRENO

VALOR FISICO

Lote tipo o predominante:
Se deberd adoptar el lote tipo que sefiale la autoridad competente, en su caso, el predominante en la
zona, o bien, en la calle.

Valores de calle o zona:

Se deberd asentar el valor o valores por metro cuadrado, que seran resultado del analisis proveniente
de una investigacion del mercado inmobiliario, ponderandolos con los datos estadisticos comparables.
Como resultado de dicha investigacion se deberan aplicar los factores que conduzcan al valor unitario
gue serd aplicado al lote en estudio.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor fisico de un inmueble sera el mismo que se
aplique para la estimacion del valor de mercado.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Método tradicional:

Se deberan obtener los ingresos netos anuales que produce o puede producir un predio y una tasa de
capitalizacion acorde con el riesgo proyecto.
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Se tomarda en cuenta la renta real o renta efectiva o, en su caso, la renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:
- Porcentaje de desocupacion (vacios).
- Impuesto predial.
- Derechos por servicios de agua.
- Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia).
- Gastos de conservacion y mantenimiento.

Se aplicard la tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo al uso o destino del predio, el estado
de conservacion, la zona de ubicacion, la oferta y la demanda, entre otros. Se debera justificar el
procedimiento empleado en el avallo.

En el caso de que se aplique cualquier método distinto al de capitalizacion de rentas para la

estimacion del valor de un predio a través del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y
el método se debera describir dentro del avalto.

VALOR DE MERCADO

Se deberéan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido vendidos u ofertados recientemente y
gue sean iguales o similares al predio valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las caracteristicas
que hagan diferentes entre si al predio valuado de los comparables, asi como efectuar la
homologacién y ajustes correspondientes.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un terreno a través del enfoque de mercado,
deberd estar justificado y descrito de manera clara dentro del avaldo.

Cuando se utilice el enfoque comparativo de mercado para el lote tipo se deberan aplicar, en su caso,
factores de eficiencia, los cuales podran ser, de ubicacién, de zona, de superficie, de frente y de
forma, entre otros.

b) CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS

VALOR FiSICO

Valor de reposicién nuevo o de reproduccidon nuevo:

Se deberan obtener los valores unitarios de reposicién nuevo o, en su caso, de reproduccién nuevo
para cada tipo de construccion observada. Se deberan justificar la aplicacion de estos valores, las
fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

Valor neto de reposicién o neto de reproduccion:

Se deberan obtener los valores netos de reposicién o de reproduccion para cada tipo de construccién
observada. Los deméritos se deberan aplicar, en su caso, por edad y estado de conservacion.

En los casos que proceda la aplicacién de factores de demérito por obsolescencias funcional o
econdmica, éstos afectaran al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deberan justificar en
el avallio la aplicacién de estos factores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Para la estimacion del valor de capitalizacién de rentas existen, entre otros, los siguientes métodos:

Método tradicional:
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Se deberan obtener los ingresos netos anuales que produce o puede producir un inmueble y una tasa
de capitalizacion acorde con el riesgo proyecto.

Se debera tomar en cuenta la renta real o renta efectiva o, en su caso, la renta estimada de mercado.
Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:

- Porcentaje de desocupacion (vacios).

- Impuesto predial.

- Derechos por servicios de agua.

- Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia).

- Gastos de conservacion y mantenimiento.

- Consumo de energia eléctrica comudn (la correspondiente a elevadores, iluminacion artificial
de pasillos, vestibulos, escaleras).

Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que corresponda, entre otros, de acuerdo a la edad y la
vida remanente del inmueble, el uso o destino del mismo, el estado de conservacion, la calidad del
proyecto, la zona de ubicacion, la oferta y la demanday la calidad de las construcciones. Se justificara
en el avallo y se documentara el procedimiento empleado.

Otros métodos:
Existen otros procedimientos que basados en el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen:

Estimar la rentabilidad de activos fijos considerando el efecto inflacionario, la situacion juridica relativa
al tipo de contrato de arrendamiento, el demérito anual de las construcciones e impuestos. La tasa de
capitalizacion que se aplica, es la correspondiente a una inversion, la cual deberéa estar en funcion del
riesgo de dicha inversion y referida a las tasas de rendimiento que imperan en los mercados de
valores nacional o internacional. Para este Ultimo caso, se deberd indicar la equivalencia a la tasa
nacional debidamente fundamentada.

Considerar las rentas brutas anuales y las tasas de capitalizacion aplicables a condiciones no
inflacionarias y de bajo riesgo.

En el caso de la aplicaciéon de cualquier otro método distinto al de capitalizacién de rentas para la

estimacion del valor de un inmueble a través del enfoque de ingresos, su utilizacién se debera
justificar y el método se debera describir dentro del avallo.

VALOR DE MERCADO

Se deberéan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido vendidos u ofertados recientemente y
gue sean iguales o similares al inmueble valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las
caracteristicas que hagan diferentes entre si al inmueble valuado de los comparables, asi como
efectuar la homologacion y ajustes correspondientes.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un inmueble a través del enfoque de
mercado, debera estar justificado y descrito de manera clara dentro del avallo.

Resumen de valores:
Los valores obtenidos, mediante los diferentes enfoques, en su caso, se deberdn presentar
invariablemente en el siguiente orden:

- VALOR FiSICO O DIRECTO
- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS
- VALOR DE MERCADO
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Consideraciones previas ala conclusion:

El tipo de valor que sera concluido, se obtendra en funcién al propdsito del avallo, sefialandose en su
caso, aquellos factores o condiciones particulares que hubieran influido significativamente en su
determinacion.

Se deberan fundamentar ampliamente las razones que llevaron a la estimacion del tipo de valor
concluido.

Conclusion:
El tipo de valor concluido, se deberd indicar en nimeros redondos, anotando la cantidad con letra 'y la
fecha de su estimacion.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional. Tratdndose de bienes que
sean ofertados en moneda extranjera, dicho importe se deberd incluir a manera de referencia en el
reporte, sefialando el tipo de cambio, la fecha y la fuente de consulta.

Declaraciones y certificacion del avalto:
En el avallio se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicio del valuador,
contribuyan al mejor uso del avalto.

Para la Certificacion del Avallo se debera:

- Estampar el sello de la institucién que efectla el avalio en cada una de las hojas que
conforman el mismo, utilizando siempre papel membretado de ésta.

- Rubricar cada una de las hojas que conforman el avalio por el funcionario autorizado para
tal efecto y por el valuador involucrado.

- Firmar tanto por el funcionario autorizado como por el valuador.

Reporte Fotografico:
Se debera anexar un reporte fotografico, cuando asi lo requiera el tipo de Avallo, ilustrando con
imagenes el tipo de construccion, acabados, distribucién arquitectonica, fachadas, etc.

Soporte técnico y memoria de célculo:

La institucion que practique el Avallo debera conservar, por un periodo de cinco afios, la informacion
relativa al reporte del avallo, las hojas de trabajo de campo o gabinete, y las consideraciones
pertinentes durante la inspeccion fisica, asi como los datos y supuestos para la obtencion de la
estimacion de valor de los bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, econdmicos y, en su caso, documentos que fueron
proporcionados, deberd ser almacenada en medios magnéticos o electrénicos y organizarse de tal
manera que permita su facil identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacién, proveedores, catélogos,
manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra fuente que se haya utilizado.

La informacién referida, asi como los resultados del avalio deberan ser manejados en forma
confidencial.
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V.2.-

Avallo de una Casa Habitacién
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Avalio Comercial

Casa Habitacion

Av. Coyoacan, No. 733, Col. Del Valle, C.P. 03100,
Delegacién Benito Juarez, México, D.F.

Mayo, 2007
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AVALUO No. 000000

- ANTECEDENTES

)

INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALUO:

PERITO VALUADOR:

CEDULA PROF:
ESPECIALIDAD:

REGISTRO DE LA INSTITUCION:
PERITO ADJUNTO:

REGISTRO DE LA INSTITUCION:
SOLICITANTE DEL AVALUO:
DOMICILIO NOTIFICACIONES:
FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

DOMICILIO NOTIFICACIONES:

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

Infobest, S.C.

Ing. Manuel Garcia Pérez
1057783

Inmuebles, Maquinaria y Equipo.

Reg. C.N.V. 116-93-069

Ing. Gabriel Palacios Arroyo

Reg.Tes. V 0410/2006

LUCIA TERESA TORIN ROLDAN

Santacruz Sur No. 27, Col. Del Valle, C.P. 03100, Del. Benito Juarez.
30 de Abril de 2007.

CASA HABITACION

Sujeto al Régimen de Propiedad Privada.

ANTONIO VALLE SANCHEZ

Av. Coyoacéan No. 733, Col. Del Valle, C.P. 03100, Delegacién Benito
Juarez, México, D.F.

Estimacion del Valor Comercial.
Posible Compra-Venta
Calle: Av. Coyoacan

Namero: No. 733

Colonia o Fraccionamiento: Colonia Del Valle

Delegacion o Municipio: Benito Juarez Estado: D.F.
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 040 069 04 000 0
NUMERO DE CTA. DE AGUA: 19 39 943 973 01 000 7
COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES DEL AVALUO I

No se verificé la propiedad legal ni reserva de dominio que pudiera existir sobre el inmueble descrito y tasado en el presente dictdmen. El presente se
elaboré con la documentacion proporcionada por el solicitante y presume la no existencia de informacion viciada u oculta.

l

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

NIVEL SOCIOECONOMICO:
INDICE DE SATURACION EN ZONA:
POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE

LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS

EQUIPAMIENTO URBANO

HABITACIONAL. H 4/20/M

Casas habitacién antiguas de buena y mediana calidad, desarrlladas en uno y dos niveles, Edificios de
departamentos de buena y mediana calidad hasta en diez niveles.

Medio
95 %

Integrada por los residentes de la zona, y visitantes en menor grado.

Alta de acuerdo al indice Metropolitano para la Calidad del Aire (IMECA) para el Distrito Federal producida
por vehiculos automotores que transitan en la zona.

Habitacional. Altura méxima 4 Niv./ 20% &rea libre de construccioén. / M: Densidad de construccion hasta 1

vivienda por cada 50 m2 . Segln el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 2004,
correspondiente a la Delegacion Benito Juarez.

PRINCIPALES: Av. Colonia del Valle, Av. Eugenia, Av. Angel Urraza, Av. Universidad, y Av. Gabriel

Mancera con intensidad de trafico continuo .

SECUNDARIAS: Calle San Borja y Av. Eugenia, como vias de acceso al lugar.

Completos: Carpeta asféltica con banquetas y guarniciones de concreto armado, alumbrado publico con
luminaria mercurial y posteria de concreto; lineas de electrificacion y telefonia aéreas, lineas telefénicas
publicas y privadas; agua potable por toma domiciliaria; transporte publico y servicio de recoleccion de
basura por parte de la Delegacion.

Sefializacion y nomenclatura de calles; comercio, escuelas, gasolineras, centros de salud, religiosos,
culturales y deportivos cercanos.
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AVALUO No. 000000

- TERRENO ]

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES
LIMITROFES Y ORIENTACION:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:

DEL TERRENO:

Predio ubicado entre las siguientes vialidades: Al Norte : Av. Eugenia, al Sur: Calle San Borja, al Oriente: Av.
Gabriel Mancera, al Poniente: Av. Coyoacan.

Escritura No. 16,599, Folio 58,498, de fecha 09 de Septiembre de 1999 en México, D.F. Ante Notario No. 144, Lic.
Alfredo G. Miranda Solano:

Al Norte: En 24.83 MTS. Con el resto de la fraccion del lote del que forma parte el terreno que se deslinda, hoy casa No. 731

de la Av. Coyoacan.

Al Sur: En 24.82 mts. Con terreno de la propiedad particular, hoy casa 739 de la misma avenida.

Al Poniente: En 06.60 mts. Con Av. Coyoacan.

Al Oriente: En 06.60 mts. Con lote No. 55 de la citada manzana, hoy casa No. 15 de la cda. San Borja.

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO:

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:

NUMERO DE FRENTES:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

DENSIDAD HABITACIONAL:

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES:

LOTE TIPO O PREDOMINANTE:

GUIA ROJI
PLANO 96 4-E

165.00 M2 ( Ciento sesenta y cinco metros cuadrados, cero decimetros cuadrados )

Terreno sensiblemente plano. Forma Regular.

1 (uno) frente a Av. Coyoacéan.
Terreno Urbano en zona Habitacional.
Densidad alta: hasta 400 hab/ha

Alta, hasta 3.5 veces el area del terreno.

Sélo las indicadas en el Uso de Suelo del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano correspondiente a la
Delegacién Benito Juarez.

125.00 m2

CROQUIS DE LOCALIZACION
WA -

e S 7O Sen b T
= —

. ot

N ST

©Guia Roji, S.A.de CV.
El plano de este avaltio fue obtenido de la publicacion Compac Disc Digital Map Ciudad de México, editado por Guia Roji, S.A. de C.V.
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IV.- DESCRIPCION GENERAL Y USO DEL INMUEBLE

]

USO ACTUAL:

DISTRIBUCION ARQUITECTONICA:

TIPOS DE CONSTRUCCION:
CALIDAD Y CLASIFICACION:

NUMERO DE NIVELES:

VIDA PROBABLE NUEVA:
EDAD APROXIMADA:

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES o SUSCEPTIBLES DE
RENTARSE:

ASPECTO ESTRUCTURAL:

RIESGO SOBRE LA ESTABILIDAD:

Casa habitacion de dos niveles.

PLANTA BAJA: Estancia Comedor, Cocina, Dos Recamaras, Dos Bafios, Patio de Servicio y Estacionamiento
cubierto para dos autos.
PLANTA ALTA: Estancia Comedor, Antecomedor, una recamara, un bafio y cuarto de servicio.

Construcciones de tipo moderno, desarrollandose dos niveles.

H- 02 -03. Habitacional de dos niveles y calidad media. ( Segiin Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y registro de Personas Fisicas para practicar
Avallos. Publicado en La Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de Mayo de 2005

2 (dos) niveles.

70 afios en promedio
39 afios en promedio
31 afios en promedio

Regular, en general.

Adecuado, acorde a su uso y destino.

Una, la casa habitacién con todas sus instalaciones.

Regular

Bajo
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AVALUO No. 000000

V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

)

a) Obra Negra o Gruesa:

CIMENTACION:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) Revestimientos y acabados:
APLANADOS:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:
ESCALERAS:

PINTURA:
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c) Carpinteria:

PUERTAS Y CLOSETS:

PISOS, VENTANAS Y LAMBRNES:

d) Instalaciones hidraulicas y sanitarias:

HIDRAULICA:

SANITARIA:

MUEBLES DE BAKO:

MUEBLES DE COCINA:

e) Instalacion eléctrica:

TIPO DE CORRIENTE:

ALIMENTACION, RAMALES, ILUMINACION Y
ACCESORIOS:
f) Herreria:

PUERTAS Y VENTANAS:
g) Vidrieria:
h) Cerrajeria:

i) Fachada:

Mamposteria a base de piedra braza junteada con mortero cemento-arena y contratrabes de concreto F'C=200
Kg/cm2, armadas con varilla de 3/8" y plantilla de concreto simple.

Muros de carga con columnas, castillos y cerramientos de concreto F'C=200 Kg/cm2, armados con varilla de
3/8".

De tabique de barro rojo recocido, asentado con mortero cemento-arena 1:4 , con refuerzos horizontales y
verticales de concreto F'C=200 Kg/cm2, armados con varilla de 3/8".

Losa plana maciza de concreto F"C=200 Kg/cm2, armada con varillas de 3/8", en claros cortos y medianos con
un espesor de 10 cm.

Losa plana maciza de concreto F"'C=200 Kg/cm2, armada con varillas de 3/8", en claros cortos y medianos con
un espesor de 10 cm.

Enladrillado aislante y entortado.

De tabique de barro rojo recocido, asentado con mortero cemento-arena 1:4.

Yeso a plomo y regla en interiores y exteriores, 2 capas de mortero cemento-arena 1:2.
Yeso a plomo y regla, 2 capas de mortero cemento-arena 1:2.
Azulejo de 20 x 30 cm. En bafios, asentado con pegazulejo y junteado con lechada de cemento blanco.

Firme de concreto simple con acabado de loseta de 20 x20 cm. En patios de concreto hidraulico acabado
pulido.

No tiene.
De perfiles metélicos estructurales tipo caracol.

Vinilica en muros y plafones, a dos manos.

No tiene

Puertas de intercomunicacion a base de bastidor de pino y triplay de 3 mm. Closets: No tiene.

No tiene

Tuberia galvanizada en exteriores, oculta con tuberia de cobre y flexible en conexiéon a muebles.

Bajadas de P.V.C. Y drenaje con tubo de cemento de 8", registros de tabique rojo con aplanado y terminado
fino, tapas de concreto.

De mediana calidad, en color.

Del tipo econémico.

Monofasica, con interruptor.

Oculta en muros y visible en techumbre, con salidas normales de techo. lluminacién a base de lamparas
incandecentes.

Perfiles de fierro estructural sencillo y lamina troquelada.
Vidrio sencillo de 6 mm de espesor y transltcido en bafio.
De mediana calidad y del pais.

De lineas rectas, muros de tabique rojo, asentados con mortero cemento-arena.
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[ VI.- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS, ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS ]

OC 01.- BARDA PERIMETRAL:

OC 13.- TANQUE DE GAS ESTACIONARIO
OC 14.- CISTENA PARA ALM. DE AGUA.

Con una superficie de : 50.00 m2

Fabricado en acero al carbén, con una capacidad de 500 lts.

Cisterna del tipo subterraneo, construida a base de muros y losas de concreto armado ( incluye refuerzos
estructurales verticales y horizontales, impermeabilizada, con una capacidad de 3 m3.
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VIl.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO ]

Metodologia aplicada:
Un estudio tipico de valuacion considera tres enfoques diferentes que son usados como herramienta para la estimacion del valor comercial:

El enfoque de costos o también Valor Fisico: se estima en base a las areas de terreno y de construccion aplicando los valores unitarios correspondientes: para el
caso del terreno el valor de mercado y para el caso de las construcciones el valor unitario obtenido por andlisis de precios o por investigacién con empresas
constructoras de la localidad o por manuales especializados de costos de construccion.

El enfoque comparativo de mercado o también Valor de Mercado: se basa en la obtencion de datos de operaciones realizadas u ofertas dentro del mercado
inmobiliario de la zona correspondiente. Los datos recabados se ajustan u homologan al sujeto de acuerdo a las caracteristicas que se consideraron determinantes de
diferencias de valor.

El enfoque de ingresos o también Valor por Capitalizacién de Rentas: se estima aplicando al ingreso neto de operacién o renta neta anual una tasa de
capitalizacion que se considera adecuada al tipo de inmueble de que se trata asi como a el mercado de inversiones equiparables en montos, tiempo y riesgo.

Definiciones:

El Valor Comercial: concluido se obtiene como resultado de ponderar los valores obtenidos por los tres enfoques anteriormente mencionados. El valor comercial es la
cantidad mas probable, en términos monetarios, en que una propiedad serfa vendida en un mercado competitivo y abierto y cuando se den todas las condiciones para
una venta justa. Dichas condiciones incluyen un comprador y un vendedor prudentes, bien informados y tipicamente motivados actuando en lo que consideran su mejor
interés, sin compulsion para vender o comprar. Ademas debe disponerse de un tiempo razonable para que dicho inmueble sea expuesto en el mercado inmobiliario.

Valor Fisico: este enfoque esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacién pertinente, no pagaria mas por un bien que el costo de un bien
substituto con el mismo uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que el valor maximo del bien para el comprador con informacién pertinente, sera la
cantidad necesaria para construir o adquirir un nuevo bien de igual utilidad. Cuando el bien no es nuevo, el valor de reposicién nuevo debera ser ajustado de acuerdo a
todos los métodos de depreciacién y obsolescencia a la fecha del avalto.

Valor Comparativo de Mercado: es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del anélisis y comparacién de bienes iguales o similares al bien objeto de
estudio, que han sido vendidos o que se encuentran en proceso de venta en el "mercado abierto".

Valor de Capitalizacion de Rentas: es el valor presente de beneficios futuros derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de la capitalizaciéon de un
nivel especifico de ingresos.

Valor de reposicion nuevo. (V.R.N.): es el costo a precios actuales, de un bien nuevo similar, que tenga la unidad o funcién equivalente mas préxima al bien que se
estd valuando, con las caracteristicas que la técnica o tecnologia hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

Valor neto de reposicion. (V.N.R.): es la cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del valor de reproduccién nuevo o reposicién nuevo, deduciendo
deméritos existentes debidos al deterioro fisico, a la obsolescencia funcional y a la obsolescencia econémica de cada bien valuado.

Depreciacion (para fines de avallo): es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgaste fisico, servicio, uso, obsolescencia funcional, etc.
Los factores que determinan la depreciacion son: deterioro fisico, obsolescencia funcional, obsolescencia econdmica.

PARA DETERMINAR EL FACTOR DE EDAD SE UTILIZA LA SIGUIENTE FORMULA FEd=(0.10 VP + 0.90(VP-E))/VP

Suposiciones y condiciones limitantes:

Se asume la posible libre comercializacién del inmueble valuado pues no se investigo si sobre él existen gravdmenes o reservas de dominio que pudieran afectar el
proceso de comercializacion.

La descripcion del inmueble que forma parte de este reporte resume la informacion que se obtuvo de la inspeccién fisica y de los documentos disponibles: para este
caso copia de escritura del terreno en que esté edificado.

No se dispuso de planos de cimentacién ni de instalaciones hidraulicas ni eléctricas por lo que al hacer la descripcién de las mismas en este reporte se asumen los

elementos que pudieran existir en base a la experiencia del valuador que firma este reporte.

Otras consideraciones:

La verificacion de la condicion fisica del inmueble fué basada en una inspeccién visual pudiendo existir vicios ocultos en la subestructura, superestructura o
instalaciones los cuales pudieron pasar inadvertidos.

No se verificé la propiedad legal ni reserva de dominio que pudiera existir sobre el inmueble tasado y descrito en el presente dictamen.

LA VERIFICACION DE LA CONDICION FiSICA DEL INMUEBLE FUE BASADA EN UNA INSPECCION VISUAL PUDIENDO EXISTIR VICIOS OCULTOS EN LA
SUBESTRUCTURA, SUPERESTRUCTURA O INSTALACIONES LOS CUALES PUDIERON PASAR INADVERTIDOS.
EN ESTE CASO EN PARTICULAR EL ACCESO AL INMUEBLE FUE PROPORCIONADO POR SU PROPIETARIO.

LA SUPERFICIE DE CONSTRUCCION FUE OBTENIDA DEL LEVANTAMIENTO REALIZADO POR EL PERITO.
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Factores a utilizar (entre otros pueden ser:)

Fzo
Fub

Fsu

Ffo

Fse

Fto
Comer
Uso:
Edad
Conserv
Oftro :
FRe

Factor de zona
Factor de ubicacion

Factor de superficie
Factor de forma

Factor de servicios
Factor de topografia

Factor que influye en el valor de un predio segin su ubicacién dentro de un area de valor especifica.

Factor que influye en el valor unitario medio correspondiente al &rea o corredor de valor en su aplicacién a un predio, en funcién de
la posicién del mismo en la manzana en que se ubica.

Factor que afecta al valor unitario del &rea o corredor, al aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie del lote moda (lote
cuyo tamario se repite mas en el area o en el corredor del valor).

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

Se refiere a los servicios publicos en general ( agua, drenaje, energia electrica, banquetas, guarniciones, carpeta asfaltica, etc.).
Factor que influye en el valor de un predio segiin su accidentes geograficos.

Factor de comercializacionFactor de comercializacion

Factor de uso
Factor de edad
Factor de conservacién

Factor resultante

Se refiere al aprovechamiento delinmueble en cuanto a espacios constructivos, iluminacién, etc.

Se refiere a las diferencias de edad entre el inmueble valuado y el comparable

Refleja la reduccién o incremento del valor con relacién al mantenimiento que se le ha dado a la construccién.
Especificar el motivo del factor

El producto de todos los factores.

Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor ala unidad, denota que la oferta es mejor que el bien valuado

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS SIMILARES I
No. UBICACION DE LA OFERTA SP.TERR. SUP. CONST. TELEFONO INFORMANTE
1 JAv. Coyoacéan No. 1031, Col. Del Valle 1322 0 (55) 2615 5045 Century 21 Estrella_
2 IAv. Coyoacan No. 1110, Col. Del Valle 800 0 55-23-65-98 [Grupo Milenio del Valle
3 ISan Francisco No. 14, Col. Del Valle 500 0 56-88-66-53 Br. César Gémez
4 JAv. Coyoacan No. 920, Col. Del Valle 352 0 (55) 3095 2205 5680 1003 Larpon Bienes Raices
OFERTA PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
TERRENO M2 M2 Fzo Fub Fsu Ffo Ffr Ftop Comer RESULT.$/M?
1 $ 11000 000 1322 8321 1.00 1.00 1.22 1.00 0.80 1.00 0.95 0.93 8947
2 $ 6700000 800 8375 1.00 1.00 1.11 1.00 0.80 1.00 0.95 0.84 9970
3 $ 3246 000 500 6492 1.00 1.00 1.04 1.00 0.80 1.00 0.95 0.79 8218
4 $ 3050000 352 8 665 1.00 1.00 1.02 1.00 0.80 1.00 0.95 0.78 11109
PROMEDIO: $/m2 9561
VALOR UNITARIO APLICADO: $/m2 9560
INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS EN LA ZONA
No. UBICACION DE LA OFERTA SUP. TERR. SUP. CONST. TELEFONO INFORMANTE
1 IGabriel Mancera, Col. Del Valle . 270 210 55) 5568 4646 | asal Bienes Raices
2 Roberto Gayol, Col. Del Valle 350 300 (55) 5559 9859 Pubaro Bienes Raices
3 Matias Romero, Col. Del Valle 200 250 56880541; 52570099 Century 21 Trueba de Torres
4 Nicolas San Juan No. 1644, Col. Del Valle 200 150 04455 5408-2412 Cesar Villareal
OFERTA PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
RENTA M2 M2 Uso Ubicac. Edad Conserv  Bervic Otro Comer RESULT.$/M?
1 $ 16 000.00 210 76.00 |1.00 1.00 0.81 1.00 1.00 1.00 0.95 0.77 99.00
2 $ 18 000.00 300 60.00 | 1.00 1.00 0.81 1.00 1.00 1.00 0.95 0.77 78.00
3 $ 20 000.00 250 80.00 | 1.00 1.00 0.76 1.00 1.00 1.00 0.95 0.72 111.00
4 $ 23000.00 150 153.00 |1.00 1.00 0.81 1.00 1.00 1.00 0.95 0.77 199.00
PROMEDIO: $/m2 122.00
RENTA MENSUAL APLICADA: $/m2 122.00
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VIIl.- VALOR FISICO 6 DIRECTO

]

FACTOR DE EFICIENCIA TERRENO A VALUAR:

Av. Coyoacan, No. 733 Fzo. Fub. FFr. FFo Fsu Top Fre.
Col. Del Valle 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 1.00 0.80
a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO: 125.00 M2 VALOR DE CALLE: 9 560 $/M2.
AREA DE VALOR: A03011 VALOR DE REFERENCIA TES. D.F.: 5613 $/M2.
DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:
Fraccion Superficie Valor Unit. g Motivo . Valor Unit. Valor
Coeficiente . Indiviso .
terreno m?2 $/m? Coeficiente Resultante: Parcial
Unica 165.00 9 560 0.80 TOTAL 1.00 7 648 1261 920
TOTAL: 165.00 SUBTOTAL (a) $ 1261 920
VALOR UNIT. MEDIO : 7648 $/m?
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
FAC. DE EFICIENCIA
TIPO: CLASIF CONCEPTO AREA VALOR UNIT. VALOR UNIT. VALOR
M2, REP. NUEVO. X EDAD X CONSERV NETO REP. PARCIAL
ICasa Habitacion
Tl H-02-3 lde dos niveles 219.00 5894 0.60 1.00 3536 774 384
TOTAL 219.00 m? SUBTOTAL (b) $ 774 384
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS y ACCESORIOS, O. COMPLEMENTARIAS
. .R.N. FAC. DE EFICIENCIA N.R.
DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD V_R N V_N R VALOR
(Unitario) X EDAD X CONSERV (Unitario) PARCIAL
—— —
Barda Perimetral 50.00 m2 370 0.60 1.00 222 11 100
[Tanque de Gas Estac. 1.00 pza 2500 0.60 1.00 1500 1500
ICisterna 1.00 pza 18 500 0.60 1.00 11100 11 100
SUBTOTAL (c) $ 23 700
VALOR FISICO o DIRECTO: $ 2060004
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IX.- VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

]

| RENTA: ] I reac |

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

i ESTIMADA: |

Tipo Destino Superficie Renta Unit /m2. Renta Mens.
| Casa Habitacion 219.00 122 26718
0.00
RENTA BRUTA MENSUAL: $ 26718
DEDUCCIONES:
p) VACIOS: 52 226.00 8.33% ) SEGUROS: $120.00 0.45%
) IMPUESTO PREDIAL : 53 286.00 12.30% ) OTROS: $0.00 0.00%
) SERVICIO DE AGUA, LUZ (EN SU CASO) : 51 336.00 5.00% ) DEPRECIACION FISCAL: $2 789.00 10.44%
[) CONSERVACION Y MANTTO. k51 069.00 4.00% ) DEDUCC. FISCAL (b+c+e+f+g): $5 009.00 18.75%
) ADMINISTRACION: [5267.00 1.00% ) IMPUESTO SOBRE LA RENTA: $403.00 151%
ISUMA (a+b+c+d+e+f+g+h+k) $8 707.00 32.59%
TASA DE CAPITALIZACION :
8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00% 11.50% 12.00%
0-5 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 +DE 40

EDAD ( ARIOS)

ESTADO DE Optimo Excelente M. Bueno Bueno Regular Deficiente Malo M. Malo Ruinoso
CONSERVACION
puntos :
0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Optimo Excel. M. Bueno Bueno IAdecuado Regular Def. Malo Sin Uso
uUso
puntos : 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0
CALIDAD DE Optimo M. Bueno Bueno [Adecuado Regular Def. Inadec. Malo Pésimo
PROYECTO
puntos : 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0
VIDA PROBABLE +de 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 -de 15
puntos : 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0
UBICACION Manzan. Cabecera Esquina  [JCabecera. Esquina Intermedio Intermedio Interior Interior
( conrespecto a la manzana ). Comercial Comercial Rdsidencial Resflencial Congrcial Residencial Comercial Residencial
puntos : 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0
ZONA DE UBICACION Exclusiva Residencial MJBuena Buena Media Med-Baja Baja Proletaria Suburbana
( calidad de la zona en
que se ubica el inmueble
con respecto a colonias
similares, como USO
DEL SUELO correcto).
pUNtos;: 0.0 0.0 0.0 1.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
CONCEP. RES. 0.0 0.0 0.0 1.0 2.0 2.0 1.0 1.0 0.0
CAPITALIZACION 1.1429 1.2143 1.2857 1.3571 1.4286 1.5000 15714 1.6429 1.7143
PRODUCTO: 0.0000 0.0000 0.0000 1.3571 2.8571 3.0000 15714 1.6429 0.0000
[TASA DE INTERES POR CAPITALIZACION DE ACUERDO, CON LAS
ICARACTERISTICAS DE EDAD USO, ESTADO DE CONSERVACION, CALIDAD DEL 10.43%
PROYECTO, VIDA PROBABLE, UBICACION Y ZONA DE UBICACION DE LA a
IVIENDA ANALIZADA N%R. 10%

Hoja 9




Aplicando :
Vcap = Rn/Tc
Rn = Rb/De
donde:
Vcap = Valor de Capitalizacion
Rn = Renta Neta
Tc= Tasa de Capitalizacion
Rn = Renta Neta
Rb = Renta Bruta
De = Deducciones

|RENTA BRUTA MENSUAL EN N° REDONDOS:

|DEDUCCIONES ESTIMADAS:

|RENTA NETA MENSUAL:

|RENTA NETA ANUAL:

ITASA DE CAPITALIZACION DE RENTAS ESTIMADAS:

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL:

IRESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE:

| : ]
[ 33 $ gsis_|
| E ]
| E ]
| | |
| Is 2148240 |

AVALUO No. 000000

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

$ 2148240
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X.- VALOR DE MERCADO

]

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. UBICACION DE LA OFERTA SUP. TERR. SUP. CONST. TELEFONO INFORMANTE
1 JAv. Coyoacan, Col. Del Valle 210 190 (55) 5546 7531 Grupo Comercial Hahn
2 [San Lorenzo No. 293, Col. Del Valle 225 408 (04455)2495-5290 Br. Luis Macias
3 IConcepcién Bastegui No. 604, Col. Del Valle 200 330 445 554 075 163 UML Bienes Raices
4 [Gabriel Mancera, Col. del Valle 200 334 (55) 5290 0640 Grupo Bandin S.A. de C.V.
OFERTA PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO FACTORES DE HOMOL OGACION FRe VALOR
M2 M2 Zona Ubicac. Edad Conserv Servic Otro Comer RESULT.$/M2
1 $2 500 000 190 13158 1.00 1.00 0.96 1.00 1.00 0.95 0.91 11974
2 $3 300 000 408 8088 1.00 1.00 0.86 1.00 1.00 0.95 0.82 6632
3 $3 200 000 330 9697 1.00 1.00 0.91 1.00 1.00 0.95 0.86 8 339
4 $3 600 000 334 10 778 1.00 1.00 1.11 1.00 1.00 0.95 1.05 11 317
PROMEDIO: $/M2 9 566
VALOR UNITARIO APLICADO: $/M2 9570
SE APLICA EL PROMEDIO HOMOLOGADO DE LAS INVESTIGACIONES REPORTADAS.
FACTORES:
FRACCION SUPERFICIE DE SUPERFICIE DE AREA VALOR POR VALOR DE
TERRENO VENDIBLE CONSTRUCCION M2 DE AREA VENDIBLE MERCADO
Total 165.00 219.00 9570 2095 830
| VALOR DE MERCADO: $ 2095830
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Xl.- RESUMEN ]
VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 2060004
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 2148240
VALOR DE MERCADO: $ 2095 830
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MVALOR DE MERCADO:
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CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION I

De acuerdo a la confiabilidad de la informacion obtenida, se considera al promedio ponderado redondeado a miles, de los valores antes
calculados como el representativo del Valor Comercial del Inmueble:

V.FISICO= 0.4 V.CAP.RENT.= 0.2 V.MERCADO= 0.4

Las declaraciones de hechos y datos contenidas en este informe son verdaderas y correctas.

Los analisis, opiniones y conclusiones reportados estan limitados sélo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas en la seccion de
consideraciones previas al avalio y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales.

No tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe y no tengo interés personal o parcialidad con respecto a las
partes involucradas.

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

Mis analisis, opiniones y conclusiones fueron desarrolladas, y este reporte ha sido preparado, de conformidad con los requisitos de la
normatividad vigente del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria referidos en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal.

He realizado una inspeccion personal de la propiedad que es objeto de este reporte.

Nadie ha proporcionado asistencia profesional significativa al valuador que firma este reporte.

El presente avallo no tendra validez para un proposito o destino diferente al especificado en la seccion "Antecedentes” de este reporte.
Asimismo, si carece del sello y firma del representante de esta institucion.

XIl.- CONCLUSION ]
EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: I $ 2100000 |
** DOS MILLONES CIEN MIL PESOS. M.N. )

EL PRESENTE AVALUO REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL 30 DE ABRIL DEL 2007, QUE HABRA DE TOMARSE COMO REFERENCIA PARA
CONOCER EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE POR LO QUE LA INSTITUCION FIRMANTE SE DESLINDA DE RESPONSABILIDADES POR EL USO DEL
PRESENTE PARA CUALQUIER OTRO FIN DISTINTO DEL QUE SE ESPECIFICA EN EL RENGLON DE PROPOSITO DEL AVALUO.

PERITO VALUADOR PERITO ADJUNTO SOCIEDAD No.
Ing.Manuel Garcia Pérez Ing. Gabriel Palacios Arroyo VACSA
Reg. C.N.V. 116-93-069 Reg. Tes. D.F. V-0410/2002 Sociedad Tes. D.F. B-0132
Ced. Prof: 1057783 Especialidad: Inmuebles Arg. Rodolfo Martinez Arrieta
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Xlll.- REPORTE FOTOGRAFICO ]

Vista fachada Av. Coyoacéan

Estancia P.B.

Bafio P.A. Recamara P,B.
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Antecomedor

Bafio P.A. Planta Azotea, Cuarto de Servicio

Planta Azotea Escalera de servicio



TESORERIA CIUDAD DE MEXICO -
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES SECRETARIA DE 0 il-a.;,i i & % &
(PARA SER LLENADO A MAQUINA, POR EL VALUADOR) FINANZAS DF %@
2
REG. MZA. LOTE Loc. D.V.
DATOS DE UBICACION DEL INMUEBLE | N° CTA. CAT. | o0 | os9 [ o4 [ o000 | o |
ICALLE IAv. Coyoacan ° EXT. No. 733 N INT.
ICOLONIA IColonia Del Valle DELEG. Benito Juérez C.P. 03100
CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO
CLASIFICACION DE LA ZONA | HABITACIONAL. H 4/20/M
USO DE SUELO H*bitacional |LOTE MODA 125.00 M2 I FORMA: REGULAR XI IIRREGULAR I N° DE FRENTES I UNO
DEL TERRENO
PORCION AREA O VALOR SUPERFICIE FACTORES DE EFICIENCIA FRe VALOR
CORREDOR UNITARIO M2 FZo FUb FEr FFo FSu RESULTANTE
1 A03011 9560.00 165.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 1261920
2
3
INDIVISO(¥) 1.000000 SUMA 165.00 (A) TOTAL $ 1261920
DE LA CONSTRUCCION
lUSO GENERICO I U. RENTABLES I 1
PORCION CLAVES DE VALOR SUPERFICIE CLAVE EDAD FACTORES VALOR
uso RANGO | CLASE PRES. UNITARIO M2 CONS. ANOS FCo FEd RESULTANTE
1 H 02 3 5894 219.00 TI1 39 1.00 0.60 774 384
2
3
4
SUMA 219.00 (B) TOTAL $ 774 384
AREAS E INSTALACIONES COMUNES (*) SOLO EN CONDOMINIOS
DEL DESCRIPCION VALOR SUPERFICIE EDAD FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO OLOTE ANOS FCo FEd RESULTANTE
1 0.00
2
3
4
INDIVISO(¥) (C) TOTAL $ 0.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
+ DESCRIPCION VALOR SUPERFICIE EDAD FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO OLOTE ANOS FCo FEd RESULTANTE
1 Barda Perimetral 370 50 24 1.00 0.60 11100
2 Tanque de Gas Estac. 2500 1 8 1.00 0.60 1500
3 Cisterna 18 500 1 40 1.00 0.60 11100
INDIVISO(¥) 1.00 (D) TOTAL $ 23700
OTROS METODOS (CAPITALIZACION DE RENTAS) CONCLUSION
RENTA BRUTA MENSUAL: $ 26718 ALOR FISICO: A+B+C+D $| 2060004
DEDUCCIONES MENSUALES: 33% $ 8707 ALOR CAPITALIZACION: $| 2148240
CAPITALIZANDO LA RENTANETA ANUAL: 0% ALOR MERCADO: $| 2095830
RESULTA: $I 2148 240 ’ALOR COMERCIAL: $ 2100 000
VALOR COMERCIAL CON LETRA: *»**( DOS MILLONES CIEN MIL PESOS. M.N.  )**=
VALOR REFERIDO AL: 3 FACTOR:
PERITO VALUADOR SOCIEDAD N°

NOMBRE Y FIRMA
N° DE AVALUO: 0.0000 FECHA: 30 de Abril de 2007. SELLO DE LA SOCIEDAD

ANEXAR AVALUO Y EN SU CASO HOJA ADICIONAL



DEL TERRENO

ITRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Predio ubicado entre las siguientes vialidades: Al Norte : Av. Eugenia, al Sur: Calle San Borja, al Oriente: Av. Gabriel Mancera, al Poniente: Av. Coyoacan.

ICOLINDANCIAS:

Al Norte:
Al Sur:
IAl Poniente:

Al Oriente:

En24.82 mts. Con terreno de la propiedad particular,

En 06.60 mts. Con Av. Coyoacan.

hoy casa 739 de la misma avenida.

En 06.60 mts. Con lote No. 55 de la citada manzana, hoy casa No. 15 de la cda. San Borja.

Escritura No. 16,599, Folio 58,498, de fecha 09 de Septiembre de 1999 en México, D.F. Ante Notario No. 144, Lic. Alfredo G. Miranda Solano:

En 24.83 MTS. Con el resto de la fraccién del lote del que forma parte el terreno que se deslinda, hoy casa No. 731 de la Av. Coyoacan.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL

[Casa habitacién de dos niveles.

METODO DE VALUACION:
INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO TERRENO.

COMPARACION DE MERCADO.

ICASO UBICACION CARACTERISTICAS FUENTE
CALLE Y NUMERO COL. NOMINAL TELEFONO
1 JAv. Coyoacan No. 1031, Col. Del Valle Col del Valle Regular, Habitacional 55) 2615 5045
2 JAv. Coyoacan No. 1110, Col. Del Valle Lol del valle Regular, Habitacional 5-23-65-98
3 5an Francisco No. 14, Col. Del Valle Col del Valle Regular, Habitacional b6-88-66-53
4 JAv. Coyoacén No. 920, Col. Del Valle Lol del valle Regular, Habitacional 55) 3095 2205 5680 1003
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION)
ICASO OFERTA FACTOR VALOR CLASIFI- V.U.R.N. ICONSER- SUP V.U.N.R.
$ COMER. AJUSTADO CACION $/IM2 VACION M2
1 2500 000 0.91 2500 000 H-02-3 13158 1.00 190.00 11974
2 3300 000 0.82 3300 000 H-02-3 8088 1.00 408.00 6632
3 3200 000 0.86 3200 000 H-02-3 9697 1.00 330.00 8339
4 3600 000 1.05 3600 000 H-02-3 10778 1.00 334.00 11317
PROMEDIO: 9566
VALOR UNITARIO APLICADO $/M2 9 570
VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO (V.U.R.N.)
ICASO $/M2 FUENTE FECHA
1 5894.00 COSTOS PARAMETRICOS PRISMA Feb-07
2
3
4
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO)
CASO VALOR SUP. V.U.S. FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
SUELO $ M2 $/M2 ZONA UBIC. SUP Ffr COM. RESULT. $/M2
1 11 000 000 1322.00 $8321 1.00 1.00 1.22 0.80 0.95 0.93 8947
2 6 700 000 800.00 $8 375 1.00 1.00 111 0.80 0.95 0.84 9970
3 3246 000 500.00 $6 492 1.00 1.00 1.04 0.80 0.95 0.79 8218
4 3050 000 352.00 $8 665 1.00 1.00 1.02 0.80 0.95 0.78 11109
PROMEDIO: 9561
VALOR UNITARIO APLICADO $/M2 9 560
INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS
ICASO CLASIFI- UBICACION RENTA RENTA
CACION MENSUAL $/IM2
1 H-02-3 Gabriel Mancera, Col. Del Valle . 16 000 99
2 H-02-3 Roberto Gayol, Col. Del Valle 18 000 78
3 H-02-3 Matias Romero, Col. Del Valle 20 000 111
4 H-02-3 Nicolas San Juan No. 1644, Col. Del Valle 23 000 199
RENTA MENSUAL APLICADA $/M2 122

DEDUCCIONES

DEDUCCIONES ESTIMADAS EN :

(OBSERVACIONES:

33%

NINGUNA.




CONCLUSIONES Y SUGERENCIAS
CONCLUSIONES

La sociedad en su conjunto sigue demandando de manera creciente los servicios de valuacion de
bienes; tanto las personas fisicas, las sociedades de crédito, instituciones y organismos publicos y
privados, realizan operaciones que involucran compra-venta, expropiacion, hipoteca, crédito,
causacion de impuestos sobre adquisicion, predial, sobre la renta, contables, de seguros, litigio, etc...

Por lo que se refiere especificamente al sector publico, éste emprende acciones en materia de
desarrollo urbano, vivienda, infraestructura, expropiaciones, adquisiciones y arrendamiento de
inmuebles, impuestos y derechos, reestructuracion de pasivos vinculados a bienes, etc., mismas que
demandan la actividad del valuador especializado.

Dentro del sector privado destacan numeros instituciones de crédito (bancos, autofinanciadoras,
arrendadoras, afianzadoras), compafias de seguros, corredoras y arrendadoras, promotoras,
empresas en general y particulares que demandan avallos de profesionistas independientes y de
despachos y gestorias especializadas.

El proceso de valuacion debera ser un procedimiento ordenado y l6gico que dé respuesta a las
preguntas particulares del avalliio apegandose a la normatividad vigente. Esta conclusion es entonces
un estimado de valor soportado por hechos substanciales.

La principal razon por la que realizamos un avallio comercial, es cuando el interesado desea realizar
una propiedad en el mercado, desea adquirir un bien que actualmente es propiedad de un tercero o
pretende pagar sus impuestos prediales.

Asi, los bienes son valuados considerando que van a cambiar de propietario y que probablemente van
a ser cambiados de localizacién o de tipo de uso al que se destinan.

En una primera instancia la metodologia para un avalio comercial es similar a la de un avalio de
activos fijos, pues implica una inspeccion e inventario de la propiedad y la consiguiente investigacion
de precios y costos de bienes similares en el mercado.

Esto udltimo implica determinar tanto los precios de mercado de bienes nuevos iguales o similares
como los precios de bienes en condiciones iguales de edad y uso. En un momento dado, los precios
en el mercado son indicadores basicos del valor comercial del bien.

Ademas, se toman en consideracion los beneficios tangibles especificos que le van a generar al nuevo
propietario, cuando se trata de una propiedad productiva, y cuando la propiedad es no productiva se
analizan los beneficios intangibles que producird. Esto complementa a los datos del mercado v,
finalmente, es uno de los parametros que determinan el valor para el interesado.

Para la determinacion del valor comercial de un Inmueble, se tomaran en cuenta aquellos valores que
nos resulten de un analisis pormenorizado de la investigacion exhaustiva en el mercado inmobiliario,
tanto de costos de construccién, como de la oferta y la demanda de inmuebles (terrenos; y terrenos
con construcciones) tanto en venta como en rentas, aplicando los factores de premio y/o de castigo
gue sean pertinentes.

Dependiendo del proposito del avallo, este valor comercial nos dara un indicativo confiable de cuanto
cuesta un bien inmueble, de ciertas caracteristicas y a una fecha determinada, en el mercado
inmobiliario.

Esta es la principal diferencia con un avalud catastral ( para efectos de pago de impuesto predial, por
ejemplo ), en donde los valores de suelo , asi como los de construcciones e instalaciones especiales,
son publicados por la autoridad correspondiente en cada entidad federativa, en este caso el gobierno
del Distrito Federal, a través del Cddigo Financiero de Distrito Federal, y que actualmente, pese a
las nuevas disposiciones de dicha entidad, son ligeramente mas bajos que los de mercado



Cabe hacer mencién que para el ejercicio fiscal 2003, entraron en vigor las nuevas tablas de valores
unitarios de suelo y de construcciones adheridas a el, con el propdsito de hacerlos equiparables con
los valores de mercado.

Como puede observarse, existen diferentes criterios para obtener el valor de un inmueble, ya que
esto esta en funcion del destino del avallo (compra-venta, pago de impuestos, catastral, etc ).

Actualmente existen dependencias de gobierno, asociaciones civiles, instituciones de crédito, que
emiten lineamientos y normas para el ejercicio de la valuacion inmobiliaria, sin embargo adn existen
muchas dudas por parte de personas fisicas o morales que quieren vender, comprar, pagar
impuestos, etc. y que no saben, por ejemplo, en cuanto deben comprar o vender un inmueble en un
momento dado, o cuanto deben pagar por concepto de impuesto predial, ya que no estan
familiarizadas con el tema, es aqui en donde debe de intervenir el profesional de la valuacion, que
con sus conocimientos , experiencia, y sobre todo, lo mas importante, apegado a un cédigo de ética
intachable, pueda asesorar o guiar a su potencial cliente, la manera de sacar el mejor provecho
posible de su patrimonio.

A la fecha la valuacién sigue experimentando continuos perfeccionamientos. Las diversas fases son
objeto de estudio constante por ingenieros contables, economistas y jurisperitos. Al final de cuentas el
valor es el punto final del analisis y del criterio aplicado. El valor asignado por una persona puede o no
concordar con el que le conceda otra. Los métodos que se aplican para llegar a un valor asi como la
ponderacién concedida a los factores que generaron ese valor pueden variar segun los valuadores. A
partir de esto se infiere que todo el que estudie este arte estd obligado a aceptar esta situacion y debe
mantener un criterio abierto al considerar cualquier punto relacionado con la valuacion del bien en
estudio .

SUGERENCIAS

= Debido a que el gobierno de cada estado de la republica emite y publica sus propias normas y
lineamientos, asi como sus propias tablas de valores unitarios de suelo y de construcciones, es
necesario, en la medida de lo posible, y tomando en consideracion las caracteristicas tanto
econémicas, como sociales de cada entidad federativa, se puedan homologar dichas normas y
lineamientos, asi como las metodologias y criterios de valuaciéon y que pueda crearse una Institucion
a nivel federal que regule y norme el proceso de valuacién inmobiliaria, ya que actualmente, como se
ha indicado cada estado tiene sus propios criterios de valuacion, y esto genera a veces confusion en
cuanto a al valor de un inmueble en particular, debido a su ubicacion geografica y a sus caracteristicas
sociales en dicho lugar.

* Es de suma importancia considerar el medio ambiente, ya que este afecta de manera directa
nuestras vidas, la flora y la fauna, por lo cual, y en vista de que hasta el momento no existe un
apartado o algun factor que afecte el valor de un bien inmueble en los manuales de valuacion mas
conocidos (Aunque para poder construir un inmueble existen reglamentos de construcciéon que
implicitamente toman en consideracion el impacto ambiental), existen inmuebles, sobre todo
industriales, que afectan de manera directa al medio ambiente y/o al entorno estético de la ciudad,
dafiando, por lo cual es recomendable incluir alglin apartado en el proceso de valuacidn que considere
este hecho.

= Actualmente a nivel Licenciatura no se imparte alguna materia de valuacion, es hasta a nivel
postgrado que se imparten especializaciones de este tipo. Dada la importancia de la valuacién en
nuestra economia, ya que el mercado de las inmobiliarias crece dia con dia, y el aumento y facilidades
para adquirir un crédito para una vivienda es en nuestros dias mas accesible, es recomendable tomar
en consideracion incluir este tema, por lo pronto en alguna materia optativa de los Gltimos semestres
de la carrera.
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ANEXO1

REGLAS DE CARACTER GENERAL RELATIVAS A LA AUTORIZACION COMO PERITO
VALUADOR DE INMUEBLES OBJETO DE CREDITOS GARANTIZADOS A LA VIVIENDA (SHF)
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SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL
SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO
INSTITUCION DE BANCA DE DESARROLLO
REGLAS DE CARACTER GENERAL RELATIVAS A LA AUTORIZACION COMO
PERITO VALUADOR DE INMUEBLES OBJETO DE CREDITOS GARANTIZADOS
A LA VIVIENDA
Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 7 de la Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en
el Crédito Garantizado, la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de
Desarrollo tiene la obligacion de establecer, mediante reglas de caracter general, los términos y las condiciones
para obtener la autorizacion como perito valuador de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda.
Estas Reglas fueron autorizadas por el Consejo Directivo de Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de
Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo, en su sesion numero 6, del 5 de junio de 2003, en términos de lo
dispuesto por el dltimo parrafo del articulo 19 de la Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal. En
cumplimiento de la obligacion referida, la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion
de Banca de Desarrollo, expide las siguientes Reglas:

Capitulo |

Disposiciones generales
Primera. Objeto. El objeto de estas Reglas es establecer los términos y las condiciones relativos al otorgamiento
de la autorizacidon como perito valuador y a la inscripcién en el registro de unidades de valuacion de la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo; asi como determinar la
responsabilidad y efectos que derivan de la realizaciéon de avallos de bienes inmuebles objeto de créditos
garantizados a la vivienda.
Segunda. Sujetos. Las disposiciones de estas Reglas son de caracter general y de observancia obligatoria para
todas las personas que soliciten y obtengan la autorizacion de perito valuador de bienes inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda, asi como para aquellas personas morales que quieran y obtengan su
inscripcion en el registro correspondiente de la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito,
Institucion de Banca de Desarrollo, en los términos que se precisan en estas Reglas.
Tercera. Definiciones. Para los efectos de estas Reglas, se entiende por:
I. Autorizacion. Al acto juridico y/o documento con el que la Sociedad autoriza a una persona fisica como Perito
Valuador para realizar avalios;
1. Avalto. El dictamen que elaboren los peritos valuadores sobre el valor de los Inmuebles y que esté certificado
por la Unidad de Valuacién en cuyo Padron se encuentre inscrito el perito valuador correspondiente;
I1l. Créditos Garantizados a la Vivienda. Los que la ley define como tales;
IV. Controlador. El perito valuador que tiene un poder especial para firmar en nombre y representacion de la
Unidad de Valuacion correspondiente los avaliios que ésta certifique;
V. Formato. Al documento autorizado por la Sociedad para presentar, segun corresponda, la solicitud de
autorizacion o de Inscripcion;
VI. Inmueble. El que es objeto de los Créditos Garantizados a la Vivienda;
VII. Inscripcién. Anotacion que, respecto con la Unidad de Valuacion que cumpla con los requisitos
correspondientes, efectlia la Sociedad en el Registro de Unidades de Valuacién, y que faculta a dicha Unidad de
Valuacién para certificar, a través de un Controlador, los dictdmenes que elaboren sus peritos valuadores;
VIII. Ley. La Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado;
IX. Padron. El listado y registro de los peritos valuadores que debe tener cada Unidad de Valuacion;
X. Perito Valuador. La persona fisica que haya obtenido la autorizacion, a través de al menos una Unidad de
Valuacion;
XI. Reglas. Las contenidas en este documento;
XIl. Registro de peritos valuadores. El listado de los peritos valuadores que obtuvieron su autorizacion ante la
Sociedad;
XIll. Registro de Unidades de Valuacion. El listado de las Unidades de Valuacién que obtuvieron su Inscripcion
ante la Sociedad;
XIV. Sociedad. La Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo;
XV. Solicitante. El perito valuador que esté en el padron de al menos una Unidad de Valuacion y que solicite su
Autorizacion por conducto de ésta; asi como la Unidad de Valuacion que solicite su Inscripcion;
XVI. Subdireccion. La Subdireccion de Supervision y Metodologias de Valuacién de la Sociedad, que es ante la
que se gestionaran los tramites a que hacen referencia estas Reglas,
XVII. Unidad de Valuacioén. La persona moral que haya obtenido la Inscripcion.
Cuarta. Interpretacion. La interpretacion administrativa de estas Reglas corresponde a la Sociedad, quien
ademas podra expedir, por escrito 0 a través de medios electronicos, disposiciones de caracter general para su
debida observancia y cumplimiento.
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Capitulo 1l
De los requisitos para obtener la autorizacion

Quinta. Requisitos de los peritos valuadores. Las personas que pretendan obtener la autorizacion deberéan:

I. Ubicarse en alguno de los siguientes supuestos:

a) Tener cédula profesional de arquitecto, de ingeniero civil o de alguna carrera afin a la materia inmobiliaria,
expedida por la Direccion General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica;

b) Los profesionistas que no cumplan con lo sefialado en el inciso anterior deberan contar con cédula relativa a
una especialidad en materia de valuacion de inmuebles, expedida por la Direccion General de Profesiones de la
Secretaria de Educacion Puablica; o ser considerados como peritos valuadores de inmuebles por algin colegio de
profesionistas relacionado con la actividad de valuacién de inmuebles;

c¢) Estar habilitados como corredores publicos por parte de la Secretaria de Economia.

1. Pertenecer al padrén de la Unidad de Valuacion que la solicite;

11l. Contar con experiencia minima de un afio en la realizaciéon de avallos sobre bienes inmuebles;

IV. Presentar, a través de cada una de las Unidades de Valuacion en las que se encuentren registrados en el
Padroén, la solicitud de autorizacion;

V. Contar con la Clave Unica de Registro de Poblacion, y

VI. Conocer el contenido y los alcances de estas Reglas; comprometiéndose a dar cumplimiento a la normatividad
aplicable en materia de avallos, lo cual acreditaran mediante escrito bajo protesta de decir verdad.

Sexta. Requisitos de los controladores. Los controladores deberan pertenecer Gnicamente al padrén de la Unidad
de Valuacion que solicitd su autorizacion, y acreditar ante ésta:

I. Ubicarse en alguno de los siguientes supuestos:

a) Tener cédula profesional de arquitecto, de ingeniero civil, o de alguna carrera afin a la materia inmobiliaria; y
ademas, contar con cédula relativa a una especialidad en materia de valuacién de inmuebles, expedidas por la
Direccién General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica.

b) Los profesionistas que no cuenten con la cédula relativa a una especialidad en materia de valuacion de
inmuebles, referida en el inciso anterior, deberan ser considerados como peritos valuadores de inmuebles por
algun colegio de profesionistas relacionado con la actividad de valuacion de inmuebles, o estar habilitados como
corredores publicos por parte de la Secretaria de Economia.

11. Experiencia minima de cinco afios en la realizaciéon de avalliios sobre bienes inmuebles;

Il. Contar con la Clave Unica de Registro de Poblacion;

IV. Conocer el contenido y los alcances de estas Reglas; comprometiéndose a dar cumplimiento a la normatividad
aplicable en materia de avallos, lo cual acreditaran mediante escrito bajo protesta de decir verdad;

V. Contar con un poder especial para firmar en nombre y representacién de la Unidad de Valuacién
correspondiente los avallos que ésta certifique y, por lo tanto, vincularla juridicamente respecto con dichos
avallos, y

VI. Contar con la capacidad para garantizar a la Unidad de Valuacién la efectividad de los mecanismos de control
interno, el cumplimiento uniforme de la normatividad aplicable a la realizacién de avallos, y la observancia plena
de las disposiciones de estas Reglas y demas disposiciones normativas aplicables.

Capitulo 111

De los requisitos para obtener lainscripcion
Séptima. Requisitos. Para obtener la Inscripcién, las Unidades de Valuacién deberan cumplir con lo siguiente:
A. Corporativos.
I. Acreditar ser una sociedad anénima, en cuyo objeto social se establezca la posibilidad de certificar avaliios;
1. Exhibir el instrumento publico que acredite su legal constitucion, debidamente inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad y de Comercio;
11l. Exhibir, en su caso, los instrumentos publicos en los que consten modificaciones sustanciales que se hayan
realizado a la persona respectiva;
IV. Acreditar la personalidad de su representante legal, asi como de sus apoderados especiales para la
certificacion de Avallios, quienes deberan ser controladores;
V. Acreditar contar con un capital social minimo de $500,000.00 (quinientos mil pesos 00/100 M.N.), al momento
de solicitar la Inscripcion. Este monto deberd incrementarse anualmente a mas tardar en el mes de junio, de tal
forma que dicho capital no sea menor a 0.1250 al millar del monto total de los avallios realizados en el afio
calendario anterior. En ningln caso sera obligatorio contar con un capital social superior a $5'000,000.00 (cinco
millones de pesos 00/100 M.N.), y
VI. Acreditar tener un Consejo de Administracion formado por no menos de tres personas de reconocida
honorabilidad, asi como con amplios conocimientos y experiencia en la materia. Se entiende que las personas
cuentan con honorabilidad cuando no se encuentren en alguno de los supuestos a que hacen referencia las
fracciones Ill, IV y V del articulo 23 de la Ley de Instituciones de Crédito.
B. Administrativos.
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I. Entregar, por escrito y a través de medios electronicos, un manual de valuacion al que se sujetaran los peritos
valuadores, el cual debera cumplir con la normatividad relativa y aplicable en materia de avallios, y contener las
practicas y los procedimientos para la elaboracién, revision y certificacion de éstos; un glosario de términos que
utilicen en los avallos; asi como las medidas correctivas que aplicaran a sus peritos valuadores 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 gobierno;
1. Acreditar que cuentan con los sistemas y bases de datos que al efecto determine y apruebe la Sociedad;

11l. Remitir, por medios electrénicos, organigrama y descripcién de su organizacion, de los recursos materiales y
humanos, asi como de los procedimientos de control interno para la realizacion de avallos por parte de los
peritos valuadores respectivos;

IV. Exhibir comprobante de domicilio;

V. Presentar cédula del Registro Federal de Contribuyentes;

VI. Proporcionar el comprobante de pago a que se refiere la regla décima;

VII. Acreditar tener contratado un seguro por responsabilidad profesional, en su parte civil, que obligue a la
aseguradora a reparar o indemnizar los dafios y perjuicios que la Unidad de Valuacion cause a terceros como
consecuencia de actos negligentes o imperitos, resultantes de las actividades que en materia de avaluos realice
dicha Unidad de Valuacion. La pdliza de seguro que acredite la cobertura mencionada en esta fraccion debera
contratarse con una aseguradora que cuente con las autorizaciones correspondientes, y por el importe minimo de
responsabilidad agregado para la Unidad de Valuacion que establezca la Sociedad en su oportunidad para cada
Unidad de Valuacion a través de reglas de caracter general, y

VIIl. Presentar la Clave Unica de Registro de Poblacion de sus peritos valuadores, asi como de sus
controladores.

C. De recursos humanos.

I. Acreditar que su padrén cuenta, por lo menos, con diez peritos valuadores;

Il. Acreditar el otorgamiento de los poderes especiales correspondientes a por lo menos tres Controladores, en
los que conste que se les ha facultado para firmar en su representacion los avaltos que se certifiquen. Ademas,
deberan acreditar que dichos controladores tienen un vinculo juridico con la Unidad de Valuacion
correspondiente, que los obliga a prestarle de forma exclusiva sus servicios;

I1l. Exhibir su curriculum, el de sus socios, el de sus peritos valuadores y controladores, acompafiando la
documentacion correspondiente; y

IV. Acreditar que las personas que desempefien cargos de direccion o equivalentes hayan realizado, durante un
plazo no inferior a un afo, funciones de alta administracion, direccion, control o asesoramiento en personas de la
misma naturaleza juridica, o en servicios independientes de valuacién, o en funciones de similar responsabilidad
en otras entidades publicas o privadas, de naturaleza analoga a aquélla en que vayan a ocupar el cargo.

D. De manifestacion.

I. Manifestacién por escrito, bajo protesta de decir verdad, de contar con la organizacién y capacidad
administrativas suficientes para cumplir con las obligaciones derivadas de la inscripcion;

Il. Manifestacién por escrito, bajo protesta de decir verdad, de conocer el contenido y alcances de las Reglas; asi
como del compromiso de dar cumplimiento a la normatividad aplicable en la materia, y

11l. Manifestacién por escrito, bajo protesta de decir verdad, de tener una organizacion con los medios técnicos y
personales que garanticen un desempefio adecuado de la Unidad de Valuacién, asi como con los procedimientos
de control interno necesarios para asegurar el cumplimiento a las normas aplicables en la materia.

Capitulo IV
Del procedimiento

Octava. Periodo para presentar solicitudes. Las solicitudes para obtener la autorizacién o la inscripcion deberan
presentarse en la forma y horarios que al efecto determine la Sociedad, a través de disposiciones de caracter
general publicadas en la direccion electronica www.shf.gob.mx.
Novena. Instancia administrativa ante la que se presentan las solicitudes. Los solicitantes deberan presentar,
ante la Subdireccion, el formato que corresponda debidamente requisitado y firmado, asi como la documentacion
requerida, de acuerdo con lo establecido en estas Reglas. Los formatos podran obtenerse en las oficinas de la
Sociedad, o en la direccion electronica www.shf.gob.mx.
Décima. Costo de las solicitudes. Al momento de presentar la solicitud de inscripcion, la Unidad de Valuacion
debera cubrir la cantidad que por este concepto establezca la Sociedad. En ningin caso procedera la devolucion
de este pago. En la pagina de Internet de la Sociedad se establecera la forma de pago.
Décima primera. Prevencién. Si el formato de solicitud respectivo no se encuentra debidamente requisitado, o
faltare alguno de los requisitos para obtener la autorizacion o la inscripcién, la Sociedad prevendra al solicitante,
por escrito, en el domicilio que éste sefiale en su solicitud, para que en el término de quince dias habiles
bancarios, contado a partir del dia en que se notifique la prevencion, solvente las deficiencias que se le indiquen.
Si no se solventaran dichas deficiencias en el término establecido, o se presentaren otras adicionales, la solicitud
se tendrd por no ingresada. El solventar la prevencion descrita en esta Regla no implica el otorgamiento de la
autorizacion o de la inscripcion.
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Decimosegunda. Periodo de resolucion. La Sociedad, una vez que reciba la solicitud correspondiente junto con
la deméas documentacion o, en su caso, a partir de la fecha en que el solicitante haya solventado la prevencion
correspondiente, tendrd un periodo de 90 dias naturales para emitir la resolucion respectiva, debidamente
fundada y motivada. Si por alguna razén no se emite dicha resolucién dentro del plazo indicado en el parrafo
anterior, la solicitud se entendera aprobada, y se procedera a la expedicion del documento correspondiente.
Decimatercera. Expedicién de los documentos que contienen la autorizacién o la Inscripcion. La Sociedad
publicara, a través de la direccion electrénica www.shf.gob.mx, los nombres de las personas que obtuvieron la
Autorizacion o la Inscripcién. El otorgamiento de la autorizaciéon o de la Inscripcién conlleva, para todos los
efectos a que haya lugar, su inscripcion en el Registro de Peritos Valuadores, o en el Registro de Unidades de
Valuacién, segun corresponda; los cuales podran consultarse en la direccion electrénica indicada en el parrafo
anterior. Los solicitantes tendran un periodo de diez dias habiles bancarios, posteriores a la fecha de la referida
publicacion, para acudir a las oficinas de la Sociedad a recoger el documento que acredite la autorizacién o la
Inscripcién, segun corresponda. En su caso, la Sociedad podra enviar estos documentos a las Unidades de
Valuacién respectivas, mismos que deberan contener, cuando menos, los siguientes datos:

I. Nombre del perito valuador o de la Unidad de Valuacioén;

11. Domicilio del perito valuador o de la Unidad de Valuacion;

Ill. Clave de inscripcién del perito valuador o de la Unidad de Valuacién, en el Registro Federal de
Contribuyentes;

IV. Lugar y fecha de expedicion de la autorizacion o de la inscripcion;

V. Fecha de vencimiento de la autorizacion o de la inscripcion;

VI. Nombre, cargo y firma de los funcionarios que suscriben la autorizacion o la inscripcion, y El documento que
contemple la autorizacion deberéa contener, adicionalmente, el fundamento legal de la misma, asi como el nombre
de la Unidad de Valuacion a través de la que se autoriza al perito valuador para realizar avalios.

Asimismo, para el caso del documento que contemple la Inscripcion, ademas de lo anterior, debera contener los
datos de inscripcion en el registro publico correspondiente en los que se indique la constitucion de la Unidad de
Valuacién, o su equivalente para el caso de personas morales extranjeras.

Decimacuarta. Vigencia. La autorizacion y la Inscripcion tendran una vigencia de tres afos, contada a partir del
dia en que se expidan.

Decimaquinta. Renovacion. Podréa solicitarse la renovacion de la autorizacion y de la Inscripcion entre un plazo
no mayor a treinta dias y no menor a cinco dias previos a su vencimiento, segun corresponda. La solicitud que se
ingrese fuera de este plazo se tendra por no presentada. Para tales efectos, las Unidades de Valuacion deberan
acreditar, ante la Sociedad, que se continia cumpliendo con los requisitos para obtener la autorizacién y/o la
Inscripcién y, en su caso, deberan actualizar los que por su propia naturaleza asi lo requieran.

Capitulo V
De los efectos

Decimasexta. Efectos de la autorizacion. La autorizacion que otorgue la Sociedad facultara a los peritos
valuadores para realizar avallos. Los peritos valuadores 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.

Decimaséptima. Efectos de la inscripcién. La inscripcién que otorgue la Sociedad facultara a las Unidades de
Valuacién para certificar los avalios. Para realizar operaciones relativas a los Créditos Garantizados a la
Vivienda, incluyendo las de bursatilizacién, en las que se requiera realizar un avallo, sera necesario que éste sea
certificado por una Unidad de Valuacion, a través de la firma del controlador que tenga el poder especial
correspondiente para tal efecto, en los términos previstos en estas Reglas. La responsabilidad derivada de los
avallios es exclusiva de la Unidad de Valuacion que los certifique, del Controlador que la represente en dicha
certificacion, y del perito valuador que los realice; por lo que en ninglin caso podra considerarse que vincula a la
Sociedad.

Capitulo VI

De las obligaciones y prohibiciones de los peritos valuadores y de las Unidades de Valuacion
Decimoctava. Obligaciones de los peritos valuadores. Los peritos valuadores tendran las siguientes obligaciones:
I. Guardar confidencialidad respecto con la informacion que conozcan y manejen con motivo de la realizacion de
los avalulos, salvo que la utilicen con fines estadisticos;
11. De manera oportuna, poner en conocimiento de la Sociedad y de la Unidad de Valuacién respectiva, cualquier
acto o situacion que, en el gjercicio de la funcion valuatoria, pudiera traducirse en beneficio, dafio o perjuicio para
éstas, o0 para cualquiera de las personas involucradas en los avaltios que realicen;
Il. Firmar los avalios que realicen;
IV. Observar buena conducta en el desarrollo de las acciones necesarias para la realizacion del avallo, tratando
con respeto, diligencia, imparcialidad y rectitud a las personas con las que tengan relaciéon con motivo de dicho
avallo, y
V. Las deméas contenidas en estas Reglas, asi como las que al efecto determine la Sociedad.
Decimanovena. Prohibiciones de los peritos valuadores. Los peritos valuadores no podran:
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I. Transmitir total o parcialmente, bajo cualquier titulo, los efectos que deriven de la autorizacion;

Il. Ostentarse como tales en tanto no tengan la autorizacion correspondiente, o cuando ésta no tenga vigencia;

I1l. Realizar avaltios al amparo de la autorizacion que les otorgue la Sociedad, respecto de bienes diferentes a los
Inmuebles;

IV. Realizar avallios sobre inmuebles respecto de los que la Unidad de Valuacion que tramité su autorizacion, los
socios, directivos o empleados de ésta, asi como su conyuge, sus parientes por consanguinidad dentro del cuarto
grado, por afinidad o civiles, tengan interés que pueda influir negativamente en la imparcialidad que debe imperar
en los avallos;

V. Realizar avaliios en los que pueda resultar algun beneficio ilicito para ellos, los socios, directivos o empleados
de la Unidad de Valuacién que tramitd su autorizacion; o bien cuando estén implicadas personas con las que su
conyuge o sus parientes consanguineos hasta el cuarto grado, por afinidad o civiles tengan enemistad manifiesta;
VI. Cuando se trate de peritos valuadores que sean socios de alguna Unidad de Valuacion, no podran realizar
Avaluos respecto de inmuebles que sean propiedad de la misma Unidad de Valuacion, y

VII. Las demas que al efecto determine la Sociedad.

Vigésima. Obligaciones de las Unidades de Valuacion. Las Unidades de Valuaciéon tendran las siguientes
obligaciones:

I. Observar las disposiciones contenidas en estas Reglas, asi como en las demas disposiciones normativas
aplicables;

1. Firmar, a través de un controlador, los avaltios que certifiquen;

I1l. Guardar confidencialidad respecto con la informaciéon que conozcan y manejen con motivo de la certificacion
de los avallios, salvo que la utilicen con fines estadisticos;

IV. Rendir y remitir a la Sociedad, de manera cierta, completa y oportuna, asi como en la forma y en los plazos
que ésta indique, los informes y la documentacion que les requiera, o que la Unidad de Valuacion esté obligada a
entregar en términos de lo dispuesto por la regla vigésima segunda;

V. Poner en conocimiento de la Sociedad, oportunamente, cualquier acto o situacion que, en el gjercicio de la
funcion valuatoria, pudiera traducirse en beneficio, dafio o perjuicio para ésta, o para cualquiera de las personas
involucradas en los avalios que certifiquen;

VI. Permitir a la Sociedad realizar la supervision y las auditorias a que hace referencia la regla vigésima tercera;
VII. Contar con un padrén actualizado;

VIIl. Conservar la documentacion que acredite el cumplimiento de la normatividad relativa y aplicable para el
otorgamiento de su Inscripcion y de las autorizaciones que haya tramitado para sus peritos valuadores, asi como
el instrumento juridico que vincula a los controladores con la Unidad de Valuacion;

IX. Remover o, en su caso, sustituir a los peritos valuadores y controladores cuando asi lo indique la Sociedad o
cualquier otra autoridad competente;

X. Contar con una base de datos, en términos de la normatividad aplicable, en la que consten los avallos que
certifiquen, los valores de referencia de éstos, y la demas informacion que al efecto les indique la Sociedad;
debiendo conservar la informacion particular por lo menos quince afos;

XI. Asumir la responsabilidad de los peritos valuadores y controladores a su servicio, derivada de los actos
respectivos en materia valuatoria;

XIl. Sancionar a sus peritos valuadores y/o controladores, cuando éstos no cumplan con la normatividad
correspondiente en materia de avallos, con las obligaciones contenidas en estas Reglas, o incurran en alguna
prohibicién contenida en éstas, y

XIll. Las demas contenidas en estas Reglas, asi como las que al efecto determine la Sociedad.

Vigésima primera. Prohibiciones de las Unidades de Valuacion. Las Unidades de Valuacion no podran:

I. Transmitir total o parcialmente, bajo cualquier titulo, los efectos que deriven de la Inscripcion;

Il. Ostentarse como tales en tanto no tengan la Inscripcion correspondiente;

II. Certificar dictamenes de valuacion al amparo de la inscripcion que les otorgue la Sociedad, respecto de bienes
diferentes a los inmuebles;

IV. Certificar avallios sobre Inmuebles respecto de los que la Unidad de Valuacion, sus socios, directivos o
empleados, asi como sus peritos valuadores o controladores, el conyuge, los parientes por consanguinidad
dentro del cuarto grado, por afinidad o civiles de éstos, tengan interés que pueda influir negativamente en la
imparcialidad que debe imperar en los avallos; asi como de aquellos que sean propiedad de clientes que
representen el cuarenta por ciento o mas de la facturacion de la Unidad de Valuacion respectiva, en el afio fiscal
€en curso;

V. Certificar avalios en los que pueda resultar algun beneficio ilicito para ellas, sus socios, directivos o
empleados; o bien cuando estén implicadas personas con las que sus peritos valuadores o controladores, el
conyuge o los parientes consanguineos hasta el cuarto grado, por afinidad o civiles de éstos tengan enemistad
manifiesta;

VI. Certificar avaltios de inmuebles que vayan a adquirir por concepto de dacion en pago o adjudicacion, cuando
se trate de inmuebles sobre los que hayan certificado avallos para el otorgamiento de Créditos Garantizados a la
Vivienda;
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VII. Certificar avalios que se refieran a los inmuebles de la propiedad de sus accionistas, si participan directa o
indirectamente en su capital social o si disponen, con motivo de acuerdos celebrados con otros accionistas, de
derechos de voto con un porcentaje superior al diez por ciento;

VIII. Las instituciones de banca miiltiple y sociedades financieras de objeto limitado, que de acuerdo con estas
Reglas tengan el caracter de Unidades de Valuacion, no podran certificar avallios respecto con los inmuebles que
vayan a adquirir en dacion en pago o adjudicacion, ni respecto de los bienes que afecten directamente las
reservas de cartera, ni de los que constituyan la garantia de emisiones propias con garantia hipotecaria. La
misma prohibicion tendran las Unidades de Valuacion, respecto con los bienes de instituciones de banca mdltiple
y sociedades financieras de objeto limitado, cuando estas Ultimas tengan una participacion del diez por ciento o
mas en el capital de aquéllas, y

IX. Las demés que al efecto determine la Sociedad. Se exceptia de la prohibicion sefialada en la fraccion | de
esta Regla, a las Unidades de Valuacién que se fusionen, escindan o transformen en los términos de la
legislacién aplicable.

Capitulo VI

De lainformacion
Vigésima segunda. Informacién a rendir por las Unidades de Valuacion. Las Unidades de Valuacion deberan
remitir a la Sociedad la siguiente informacion, en los términos que se indican:
I. El instrumento publico en el que se haga constar la modificacién de los estatutos sociales, debidamente inscrito
en el registro publico correspondiente, junto con un ejemplar completo de los estatutos reformados; el nombre de
las personas que ocupen, con motivo de las referidas modificaciones, los cargos de administracion y direccién en
la Unidad de Valuacion; y, si fueren dados de baja, sustituidos o de nuevo ingreso en el padrén, el nombre de sus
peritos valuadores, o de sus nuevos controladores, o de aquellos a los que les haya sido revocado el poder
especial correspondiente, junto con la documentacion respectiva sefialada en las reglas quinta y sexta, dentro de
los veinte dias habiles bancarios siguientes a que produzca sus efectos la modificacion;
Il. En el mismo término indicado en la fracciéon anterior, la modificacién a los manuales de valuacion referidos en
la fraccion | del apartado B de la regla séptima;
I1l. Dentro de los cinco dias habiles bancarios siguientes a que suceda, la falta o incumplimiento a la normatividad
aplicable en que incurran sus peritos valuadores o controladores y la sancién correspondiente que, en su caso, se
les imponga;
IV. Dentro del periodo comprendido del mes de mayo al mes de junio de cada afio, el balance general de la
Unidad de Valuacion, junto con su estado de pérdidas y resultados dictaminados correspondientes al ejercicio
inmediato anterior. A los referidos documentos, debera adjuntarse el acuerdo del érgano de gobierno de las
Unidades de Valuacion, en los que aparezca su aprobacion;
V. Las adquisiciones de acciones que supongan que la participacion de una persona o grupo de sociedades
alcance, por lo menos, el diez por ciento del capital social, dentro del plazo de diez dias habiles bancarios,
contado desde la anotacion en el libro de registro de accionistas;
VI. En igual plazo del sefialado en la fraccion anterior, las transmisiones, cesiones o enajenaciones de acciones,
que supongan que la participacion de una persona o grupo descienda el diez por ciento o mas del capital social;
VII. Una relacion de los accionistas que participen directa o indirectamente en el capital social de la Unidad de
Valuacién, o tengan derechos de voto en un porcentaje superior al diez por ciento del capital social. Esta
informacién debera remitirse a la Sociedad dentro del primer trimestre de cada afio, y
VIII. Un informe sobre los avaltos certificados, en el que deberéan incluirse, cuando menos, los siguientes datos:
a) El tipo y ubicacién de inmueble;
b) El valor del inmueble;
c) Las caracteristicas del inmueble;
d) El nombre del perito valuador que lo realizo;
e) El nombre del controlador designado para suscribir el avaltio en representacion de la Unidad de Valuacion;
f) La fecha en que se realizé el avallo, y
g) Los demas que al efecto determine la Sociedad. Esta informacién debera presentarse, a través de medios
electronicos, dentro de los diez primeros dias de cada mes.
Lo dispuesto en este capitulo es sin perjuicio de la facultad conferida a la Sociedad en la fraccion IV de la regla
vigésima.

Capitulo VI
De la supervision y auditoria
Vigésima tercera. Facultades para supervisar y auditar. La Sociedad podra supervisar y auditar, en todo tiempo,
a las Unidades de Valuacion en su actuacion relacionada con la materia de Avalios; en el cumplimiento de estas
Reglas; asi como, entre otros, en todos los aspectos técnicos, contables, corporativos, normativos,
metodoldgicos, informaticos y operativos de dichas Unidades de Valuacion. Para tales efectos, las Unidades de
Valuacién deberan proporcionar toda clase de facilidades y ayuda a las personas designadas por la Sociedad,
con la finalidad de que ésta pueda llevar a cabo los actos mencionados. Las actividades indicadas en esta Regla
podran realizarse por el propio personal de la Sociedad, o por terceros que ésta contrate para tal efecto.
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Capitulo IX
De la terminacion anticipada
de la autorizacién y de lainscripcion
Vigésima cuarta. Terminacion anticipada de la vigencia de la autorizacién. La autorizacién terminara su vigencia,
de forma anticipada, cuando ocurra alguno de los siguientes supuestos:
I. Peticion escrita del perito valuador, que presente la Unidad de Valuacion que tramitd su autorizacion;
1. El perito valuador deje de cumplir con los requisitos sefialados en la regla quinta;
11l. Que el perito valuador se encuentre sujeto a un proceso criminal por delito que merezca pena corporal;
IV. Incapacidad decretada por autoridad competente, respecto del perito valuador;
V. Abstencion de la actividad valuatoria del perito valuador, por un plazo continuo de dos afos, y
VI. Cuando a juicio de la Sociedad, el perito valuador haya incurrido en algin acto que asi lo amerite.
Vigésima quinta. Consecuencias de la terminacion anticipada de la vigencia de la autorizacion. Los peritos
valuadores o controladores que hayan sido sancionados con la terminacion anticipada de la vigencia de su
autorizacion o, en su caso, con la revocacion del poder especial correspondiente, no podran pertenecer al padron,
ni ser socios o controladores de ninguna otra Unidad de Valuacion.
Vigésima sexta. Terminacion anticipada de la vigencia de la inscripcion. La inscripcion terminara
anticipadamente su vigencia cuando ocurra alguno de los siguientes supuestos:
|. Peticién escrita de la Unidad de Valuacion;
11. Modificacion del objeto social de la Unidad de Valuacion que no le permita continuar certificando avalios;
I1l. Encontrarse en liquidacion, sujeta a actos concursales, en administracion cautelar, en huelga o en cualquier
otra situacion analoga;
IV. Abstencion en la certificacion de avallos, por un plazo continuo de dos afios;
V. Inhabilitacién decretada por autoridad competente;
VI. Incumplimiento de las obligaciones contenidas en estas Reglas y, consecuentemente, se le imponga la
sancion prevista en la fraccion | de la regla trigésima tercera, y
VII. Ubicarse en el supuesto indicado en la regla trigésima sexta.

Capitulo X

De las faltas
Vigésima séptima. Sanciones. A las Unidades de Valuacidon que incumplan con alguna de las obligaciones que
establece la regla vigésima, o que incurran en alguna de las prohibiciones que establece la regla vigésima
primera, se les impondran las sanciones correspondientes previstas en este capitulo. Lo anterior, sin perjuicio de
otras sanciones que, en su caso, les impongan las autoridades competentes.
Vigésima octava. Falta leve. Se considerard falta leve, el incumplimiento de alguna de las obligaciones
sefialadas en las fracciones 1, VII, VIII y XII de la regla vigésima; asi como la realizacion de alguna de las
conductas prohibidas en términos de las fracciones Il y IV de la regla vigésima primera.
Vigésima novena. Falta grave. Se considerara falta grave, el incumplimiento de alguna de las obligaciones
previstas en las fracciones I, Ill, 1V, V y IX de la regla vigésima, asi como la realizacién de alguna de las
conductas prohibidas en términos de las fracciones Il y V de la regla vigésima primera.
Trigésima. Falta muy grave. Se considerara falta muy grave, el incumplimiento de alguna de las obligaciones
contempladas en las fracciones VI, X y Xl de la regla vigésima, asi como la realizacion de alguna de las
conductas prohibidas en términos de las fracciones I, VI, VIl y VIII de la regla vigésima primera.
Trigésima primera. Sanciones correspondientes a las faltas leves. A la Unidad de Valuacién que cometa alguna
de las faltas consideradas como leves, conforme con lo dispuesto en este capitulo, se le impondra, a juicio de la
Sociedad, alguna de las siguientes sanciones:
. Amonestacion;
Il. Suspensién de los efectos de la inscripcion por un plazo de treinta dias naturales;
11l. Suspensidn de los efectos de la inscripcién por un plazo de sesenta dias naturales.
Trigésima segunda. Sanciones correspondientes a las faltas graves. A la Unidad de Valuacion que cometa
alguna o varias de las faltas consideradas como graves, conforme con lo establecido en este capitulo, se le
impondra, a juicio de la Sociedad, alguna de las siguientes sanciones:
I. Suspensioén de los efectos de la Inscripcion por un plazo de noventa dias naturales;
Il. Suspension de los efectos de la Inscripcion por un plazo de ciento veinte dias naturales;
11l. Suspension de los efectos de la Inscripcion por un plazo de ciento cincuenta dias naturales.
Trigésima tercera. Sanciones correspondientes a las faltas muy graves. A la Unidad de Valuacion que cometa
alguna o varias de las faltas consideradas como muy graves, conforme con lo establecido en este capitulo, asi
como a la que en el lapso de cinco afios reincida, afio con afio, en la misma falta, se le impondréan, a juicio de la
Sociedad, alguna o varias de las siguientes sanciones:
I. Revocacion de la inscripcion;
1. Prohibicién de nueva inscripcion por un periodo de dos afios, y
I1l. Prohibicién de nueva inscripcion por un periodo de cinco afos. El plazo para considerar la reincidencia, se
computara a partir del dia en que se incurra en la primera falta. Cuando se imponga la sancion indicada en la
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fraccion | de esta Regla, la Unidad de Valuacion no podra solicitar una nueva Inscripcién hasta el periodo
inmediato siguiente a la fecha en que hubiere terminado la vigencia de la inscripcion revocada. Las sanciones
referidas en las fracciones Il y 11l de esta Regla implican, desde el momento de su imposicion, la revocacion de la
Inscripcién correspondiente, por lo que los periodos respectivos en los que se prohibe obtener una nueva
Inscripcién se contaran a partir de la fecha en la que hubiere terminado la vigencia de la Inscripcion revocada con
estas sanciones. Los socios asi como los miembros del Consejo de Administracion de las Unidades de Valuacion
gue hayan sido sancionadas en términos de lo dispuesto por esta Regla, no podran ser socios o miembros del
Consejo de Administracion de otra unidad de valuacidon que pretenda obtener la Inscripcion durante el periodo
que corresponda a la sancion respectiva, impuesta a la Unidad de Valuacion de la que eran socios o miembros
del Consejo de Administracion.

Trigésima cuarta. Sancion por acumulacion de faltas. A la Unidad de Valuacion que en el plazo de un afio
incurra en dos faltas de igual categoria, se le impondran, independientemente de la sancién que corresponda,
alguna o algunas de las que resulten aplicables a las faltas de la categoria inmediata siguiente en gravedad. A la
Unidad de Valuacion que dentro del mismo plazo incurra en dos faltas de diferente categoria, se le impondran,
independientemente de la sancidn que corresponda, alguna o algunas de las que resulten aplicables a la mas
grave. En ambos casos quedara asentado en el expediente respectivo. A la Unidad de Valuacién que en el plazo
de un afio incurra en dos faltas muy graves, se le revocara definitivamente la Inscripcion y asi se sefialara en su
expediente. Para efectos de la acumulacion de sanciones se tomara en cuenta la pena impuesta y no el tipo de
falta cometida. El plazo referido consta de 365 dias y se computara a partir del dia en que se incurra en la primera
falta.

Trigésima quinta. Valoracion de la Sociedad. Las sanciones aplicables en cada caso por la comision de faltas
leves, graves y muy graves se determinaran con base en los siguientes criterios:

|. La naturaleza de la falta;

1. La reincidencia en la falta, o en alguna de naturaleza analoga;

I1l. La gravedad del perjuicio causado;

IV. Las ganancias obtenidas por la Unidad de Valuacion, en su caso, como consecuencia de los actos u
omisiones constitutivos de la falta;

V. Las consecuencias desfavorables de los hechos para la Sociedad, el Sistema Financiero Mexicano o la
economia nacional;

VI. La circunstancia de haber procedido a la substanciacién de la falta por propia iniciativa;

VII. En el caso de insuficiencia de recursos propios para cumplir con la normatividad aplicable en materia de
capital minimo, las dificultades objetivas que pudieran haber concurrido para alcanzar o mantener el nivel
legalmente exigido, y

VIIl. La conducta de la Unidad de Valuacién en relacion con la normatividad aplicable, desde que obtuvo la
Inscripcién por primera vez, considerando las sanciones firmes que le hubieran sido impuestas durante los
ultimos cinco afos.

Trigésima sexta. Obligaciones derivadas del cumplimiento de una sancién. Cuando con motivo de la imposicién
de alguna sancién se suspendan los efectos de la Inscripcion, la Unidad de Valuacion respectiva debera dar
cumplimiento a la obligacion correspondiente 0, en su caso, abstenerse de realizar la conducta prohibida por la
que se le impuso la sancién, dentro del plazo que dure la suspensién. En caso de que la Unidad de Valuacién no
dé cumplimiento a la normatividad respectiva en dicho plazo, la Sociedad la requerira por escrito para que, dentro
de los cinco dias contados a partir de la fecha del requerimiento, acredite el cumplimiento correspondiente. Si no
lo hiciere, se revocara definitivamente la Inscripcion. A efecto de evitar la revocaciéon definitiva, la Unidad de
Valuacién debera acreditar ante la Sociedad, a mas tardar en la fecha en la que concluya el plazo de la
suspension, el cumplimiento de la obligacion correspondiente o, en su caso, la abstencién de realizar la conducta
prohibida respectiva. Cuando con motivo de la imposicion de alguna sancion se amoneste a una Unidad de
Valuacién, ésta debera dar cumplimiento a la obligacion correspondiente o, en su caso, abstenerse de realizar la
conducta prohibida por la que se le impuso la sancion, dentro de los quince dias naturales siguientes a aquél en
que se notificd la amonestacion. En caso de que la Unidad de Valuacion, transcurrido el plazo indicado, no dé
cumplimiento a la normatividad respectiva, la Sociedad la requerira por escrito para que, dentro de los cinco dias
contados a partir de la fecha del requerimiento, acredite el cumplimiento correspondiente. Si no lo hiciere, se
revocara definitivamente la inscripcion. Se entendera que la Unidad de Valuacién ha cumplido con la obligacion
de abstenerse de realizar conductas prohibidas cuando, si la naturaleza del acto lo permite, haya resarcido los
dafios y perjuicios ocasionados o, en su caso, haya dejado las cosas en el estado en que se encontraban antes
de la comisidn del acto prohibido.

Capitulo XI
Del procedimiento para la imposicién de sanciones
Trigésima séptima. Integracion y turno del expediente. Una vez detectada la falta por la Sociedad, se procedera
a reunir los elementos materiales y juridicos para sustentarla, con los que se integrara un expediente que se
turnard a la Subdireccion.
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Trigésima octava. Requerimiento a la Unidad de Valuacion. La instancia designada para turnar el expediente
requerira a la Unidad de Valuacion involucrada para que, a través de su representante legal, en un término no
mayor a cinco dias habiles bancarios y por escrito, rinda un informe en el que exponga lo que a su derecho
convenga respecto con la falta.

Trigésima novena. Dictamen. Luego de haber revisado el informe de la Unidad de Valuacion, se determinara, en
su caso, si se cometié la falta y se establecera la sancion correspondiente, apercibiéndose a la Unidad de
Valuacién respectiva sobre las consecuencias que, en su caso, se derivarian de no dar cumplimiento a la
normatividad aplicable durante el plazo de la suspensién, de acuerdo con lo establecido en la regla trigésima
sexta. Asimismo, se levantara un acta en la que se asienten los hechos, las declaraciones y las consideraciones
que se tomaron en cuenta para evaluar las irregularidades correspondientes, y se notificard a la Unidad de
Valuacion.

Capitulo Xli
De las instituciones de banca miltiple y de las sociedades financieras
de objeto limitado que deseen obtener la Inscripcion

Cuadragésima. Forma de acreditar los requisitos. Considerando la naturaleza juridica de las instituciones de
banca multiple y de las sociedades financieras de objeto limitado del ramo inmobiliario e hipotecario, asi como la
diversidad de sus funciones, los requisitos contenidos en las fracciones |, 1, Ill, V, VI y VII del apartado A; IV del
apartado C y | del apartado D, todas de la regla séptima, se podran acreditar con la exhibicion de la
documentacion que compruebe que se encuentran facultadas para operar como tales, asi como para certificar
avallos sobre bienes inmuebles.

Transitorias
Primera. Estas Reglas entraran en vigor el 1 de septiembre de 2003.
Segunda. Las instituciones de banca mdltiple y las sociedades financieras de objeto limitado del ramo
inmobiliario e hipotecario, que a la entrada en vigor de estas Reglas se encuentren inscritas en el registro de
intermediarios financieros de la Sociedad, no estan obligadas a acreditar que se encuentran autorizadas para
operar como tales; no obstante, deberan acreditar que estan facultadas para certificar avallios sobre bienes
inmuebles. Asimismo, tendran un plazo de seis meses, contado a partir de la Inscripcion para dar cumplimiento a
lo estipulado en estas Reglas y en las demas disposiciones normativas aplicables. La Sociedad podra, a su juicio,
dejar sin efectos la Inscripcién al término del plazo indicado, si considera que la institucion de banca mudltiple o la
sociedad financiera de objeto limitado del ramo inmobiliario e hipotecario no cumple con la normatividad
correspondiente.
Tercera. Los solicitantes que se encuentren constituidos y en operacion a la entrada en vigor de estas reglas, no
estaran obligados a acreditar lo sefialado en la fraccion IV del apartado C de la regla séptima; en el entendido de
que, en caso de realizar cambios de funcionarios, deberan hacerlo.
Cuarta. Las Unidades de Valuacién que dentro de los noventa dias naturales contados a partir de la fecha de
entrada en vigor de estas reglas soliciten su Inscripcion, tendran un plazo de noventa dias contado a partir de la
fecha de su inscripcion para acreditar a la Sociedad el cumplimiento a lo dispuesto por las fracciones | y Il del
apartado C de la Regla séptima; de no hacerlo su inscripciéon quedara sin efecto.
Quinta. La disposicion contenida en la fracciéon VII del apartado B de la regla séptima entrara en vigor hasta el 1
de enero de 2004.
Sexta. En tanto no se emitan las reglas relativas a la metodologia para la valuacién de los inmuebles, las
personas que realicen avaliios en términos de las disposiciones aplicables, se deberan sujetar al marco normativo
de la materia que esté vigente y sea aplicable en el momento en que realicen los avallos.

México, D.F., a 19 de junio de 2003.

Director General Adjunto de Crédito Director de Planeacién y Control
Dr. Carlos Serrano Herrera Dr. Alejandro Somuano Ventura
Rubrica. Rubrica.

(R.- 180515)
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CLAVES Y LINEAMIENTOS PARA REPORTAR AVALUOS A SHF 2006




»OCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL

México D.F., 4 de julio de 2006.

A las Unidades de Valuacion Inscritas en SHF
Asunto: Claves y lineamientos para reportar avaltios a SHF 2006.

En relacion con la entrada en vigor, el préximo 17 de julio de 2006, de las Modificaciones a las Reglas
de Caracter General que Establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles Objeto de
Créditos Garantizados a la Vivienda (Metodologia), publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el
25 de abril de 2006 y con fundamento en las Reglas Cuarta y Vigésima Segunda en su fraccién VIlI,
de las Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacion como Valuador Profesional de
Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda (Reglas), las Unidades de Valuacion (UV's),
inscritas ante esta Sociedad, deberan cumplir con los siguientes lineamientos para el reporte y envio
de informacion:

1. Las UVs deberan seguir enviando, hasta el 13 de octubre de 2006, los reportes con la informacién
de avaluos referente a los campos 1 a 36, contenidos en la fraccion IV de la Regla Vigésimo sexta de
la Metodologia vigente al dia de hoy, mediante el procedimiento Web y bajo los mismos lineamientos
gue se han venido utilizando.

2. Las UV’s deberéan reportar a SHF, a partir del 14 de octubre de 2006, la informacién referente a la
sintesis del avallo contenida en la fraccion IV de la Regla Vigésimo sexta de la Metodologia que
entrara en vigor el 17 de julio de 2006, excluyendo el relativo a la firma, asi como el costo cobrado al
acreditado para cada uno de los avallos que realicen y certifiquen.

3. A partir del 31 de julio de 2006, estara disponible la aplicacién para iniciar las pruebas para el envio
de la informacion via Web Services (WS). Para tal fin, se deberan observar las especificaciones
técnicas sefialadas en el archivo “Avaluos_all_wsdl.wsdl” (descargar).

4. Para reportar la informaciéon referida en el punto 2, se deberan observar ademas las
especificaciones técnicas sefialadas en la tabla “Campos para el reporte de avallios” que forman parte
del presente comunicado.

5. La informacion referida en el punto 2 podra ser presentada a SHF conforme se vaya generando. La
aplicacion para su envio estara disponible de forma permanente, sin embargo, los avallos realizados
no podran reportarse después de transcurridos los primeros diez dias habiles bancarios de cada mes.
El sistema no permitira el envio de reportes fuera de este plazo y por tanto la informacién se tendra
por no presentada.

6. No se deberan incluir registros en blanco (nulos).

7. Los sistemas de la UV deberan aplicar las validaciones indicadas en la tabla "Campos para el
Reporte de Avallos"-anexa- antes de realizar el envio a SHF.

8. Si el reporte presenta inconsistencias la aplicacién no permitira su ingreso a la base de datos.

9. La informacion relativa a las georeferencias de la vivienda (altitud, latitud y longitud) debera ser
veraz y consistente y reportarse como lo establece la Metodologia. El método de obtencién y la forma
como deberan reportarse dichas georeferencias serdn dados a conocer en un alcance a este
comunicado.



10. La UV deberd asignar la clave del avallo hasta el momento del cierre. No se aceptaran claves
duplicadas y el niumero consecutivo de los avallos deberd ser continuo tanto por afio como por
regional. Dicho consecutivo debera reiniciarse el primer dia habil de enero de cada afio.

11. La UV debera reportar las claves de los Avallos que hayan sido cancelados mediante la opcién
"cancelados".

12. Los avallos reportados a esta Sociedad como certificados, no podran ser reportados como
cancelados posteriormente. La unidad tendra la obligacion de guardar la documentacion
correspondiente, en los términos de la fraccidon X de la Regla Vigésima de las Reglas.

13. Las claves de avallio que hayan sido reportadas como canceladas no podran ser reutilizadas o
reasignadas, posteriormente, a ningln otro avallo. La aplicaciéon para reportar claves canceladas
estara disponible de forma permanente.

14. El archivo de cancelaciones debera incluir tnicamente las claves de los avallos.

15. Las modificaciones deberan reportarse Unicamente mediante la aplicacion disponible para ello,
durante los diez primeros dias habiles bancarios de cada mes.

16. No se admitirdn reportes de modificaciones a avallos después de dos meses de haber sido
certificados.

17. Los avaltos podran modificarse sélo una vez.

18. La modificacién podra realizarse Unicamente cuando el avalio haya sido previamente reportado
dentro del informe de avallos realizados y certificados.

19. El archivo de modificaciones deberd contener los campos mencionados en el punto 2 mas los
campos: a) Motivo del cambio y b) Acciones que tomara la unidad para que, las fallas que dieron
origen a las modificaciones no se repitan.

20. Cuando la UV no haya realizado ningun avalto durante el mes, debera notificarlo " SHF mediante
la aplicacion disponible en la pagina publica para tal efecto.

21. Para reportar la "Clave de la entidad que otorga el crédito" véase el catalogo de intermediarios
financieros



Campos para el Reporte de Avalaos

Los formatos de los campos deberdn estar de acuerdo a las especificaciones del archivo:

“Avaluos_all_wsdl.wsdl”.

ID

Campo. Validacion.

1

Clave del avaltio .

Estructura: EENNNYYSSRMMMMMMV
= EENNN: La Clave de la UV.- debe corresponder con
la unidad que esta efectuando el reporte.
= YY: Afio del avaldo.- No mayor al afio en curso.
= SS: Clave del estado segin INEGI.- corresponder
con el campo “Clave de la Entidad Federativa”.
= R: Regional-

e En caso de que la UV no maneje regionales
debera utilizar un cero.

e Para identificar sus regionales debera utilizar
nameros del 1 al 9 y en caso de requerir mas
regionales se utilizaran las letras del alfabeto.

e Si usan letras ver Tabla de Equivalencias para
efectos del célculo del digito verificador.

¢ Las regionales que maneje la UV deberan estar
registradas en sistema de SHF. Es obligacién de
la unidad mantener actualizado este registro.

= MMMMMM: Consecutivo.- por afio y por regional.
= V: Digito verificador.- De acuerdo al algoritmo.
No duplicar claves.
El consecutivo debe ser continuo por afio y regional.
Asignar clave al momento del cierre del avallo.
El consecutivo se debe reiniciar cada afio.
Para el calculo del digito verificador de la Clave del Avalio
ver "Algoritmo para Generar el Digito Verificador en la Clave
del Avallio”.

Fecha del avallio

La vigencia del avaliio es de seis meses contando dias
calendario por mes y no por un periodo de 180 dias.

Debe ser menor o igual a la fecha en que se reporta.

El afio debe ser el mismo que se reporta en la clave del
avaluo salvo en el caso de los avallos que se reportan en el
mes de enero en el cual pueden reportar avaltios del mes
de diciembre del afio anterior.

No puede haber cambios en los avallios cuando han pasado
mas de dos meses contados a partir de la fecha del avalto
reportado.

Numero de .
registro del
conjunto
Infonavit.

En caso de no aplicar dejarlo vacio.
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Profesional e NNNN = Consecutivo para | Controladores por SHF, se le asigna
y del el aro. una clave. Dicha clave aparece en la
Controlador ¢ V = Digito verificador. carta de Autorizacion del Valuador
Profesional o del Controlador.
EENNNYYSSRMMIMMMBVY
e EENNN = Clave SHF de la
Unidad de Valuacién.
e YY = Ano de realizacion del | A partir de la entrada en vigor de las
avaluo. Reglas {1° de diciembre del 2003), las
¢ 55 = Clave del Estado UV deberan utilizar como folio para
Clave del c17 donde se ubica el inmueble |sus avalios la “Clave del avalio”
Avalio valuado (Clave INEGI). descrita.
R = Regional Esta clave debe ser asignada al
MMMMMM = Consecutivo | momento de que se cierra el avaluo.
de los avaluos (por ano, por
Unidad de Valuacion y por
regional).
¢V = Digito verificador.
IMPORTANTE:

» Atendiendo el prop¢sito de los avaluos: El formato, la Clave de la Unidad de
Valuacién, la Clave del Controlador ydel Valuador Profesional no deberan ser
utilizados en papelerla diferente a los avaldos cuyo destino sea el Crédito
Garantizado a la Vivienda.

Algoritmo para Generar el Digito Verificador en la Clave del Avaluo.

La clave para cada uno de los avalios inmobiliarios que las UV's tienen que reportar a SHF
esta integrada de la siguiente manera:

Clave Avaldo: EENNNYYSSRMMMMMMV

Donde: EENNN
YY
SS
R
MMMMMM

Vv

es la clave de la Unidad de Valuacion.

es el ano de realizacion del avaluo (dos digitos).

es la clave de identificacion del estado donde se encuentra el
inmueble valuado.

Digito identificador: si se trata de un avallio, se debe poner un O (cero) y
si se trata de un estudio de valor un 1 (uno).

es un consecutivo por afio y por Unidad de Valuacion (seis
digitos).

es el digito verificador (un digito).
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040110 [Banco J.P. Morgan, S.A., Institucién de Banca Multiple, J.P. Morgan Grupo Financiero
040161 [Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte
040002 [Banco Macional de México, S. A., Integrante del Grupo Financiero Banamex.
040058 [Banco Regional de Monterrey, S.A. Instituciéon de Banca Multiple.

Banco Santander Serfin, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Santander
040014 [ Serfin
040113 [Banco Ve por Mas, S.A., Institucion de Banca Multiple.

Bank of America México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Bank of
040106 [America.
040060 [Bansi, S.A., Institucion de Banca Muiltiple
040012 |BBVA Bancomer, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero BBVA Bancomer
040112 | Comerica Bank México, S.A., Institucién de Banca Multiple.
040124 | Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple
040022 |GE Capital Bank, S. A., Institucién de Banca Multiple, GE Capital Grupo Financiero
040021 |[HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC.
040032 [IXE Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, IXE Grupo Financiero.
040044 | Scotiabank Inverlat, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Scotiabank Inverlat
067049 [Corporacién Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067004 [Crédito Inmobiliario, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067043 [Financiera Compartamos, 5.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067024 |Financiera Independencia, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

Fincasa Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado, Ixe Grupo
067013 |Financiero.
067058 |Finpatria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067032 [Fomento Hipotecario, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067017 [ General Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado Filial
067038 [GMAC Hipotecaria, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067050 |[GrupoFinTerra, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado

Hipotecaria Associates, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado, Grupo
067018 |Financiero Associates.
067044 |Hipotecaria Casa Mexicana, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067008 |Hipotecaria Comercial América, S.A. de C.V. Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067019 [Hipotecaria Crédito y Casa, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067052 [Hipotecaria Independiente, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067012 [Hipotecaria México, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.

Hipotecaria Nacional, S.A. de C.V. , Sociedad Financiera de Objeto Limitado, Grupo Financiero
067021 |BBVA Bancomer
067022 |Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067041 |Hipotecaria Vanguardia, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067030 |[Hipotecaria Vértice, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067023 [Metrofinanciera, 5. A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado.
067035 [ Operaciones Hipotecarias de México, 5.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
067027 |Patrimonio, S.A. de C.V., Sociedad Financiera de Objeto Limitado
030001 [INFONAVIT
030002 |[FOVISSSTE
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ANEXOS3

ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES

Este formato es requerido por la autoridad, cuando se trata de un Avallo para efectos de compra —
venta de un inmueble, para fines catastrales, o pago de impuesto predial.



[

TESORERIA CIUDAD DE MEXICO
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES SECRETARIA DE 0 0
(PARA SER LLENADO A MAQUINA, POR EL VALUADOR) FINANZAS DF |
o [=)
REG. MZA. LOTE LOC. D.V.
DATOS DE UBICACION DEL INMUEBLE o NGEAIGAT I
CALEE
GOLONA: ! !
CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO
CEASIFICAGION DE EA ZONA ©
USO DE SUELO LOTE MODA FORMA: REGULAR IRREGULAR N° DE FRENTES

DEL TERRENO

PORCION .

cORREDdR

CUIEOR I ITIiEEGS:

Tt EACTORES DEEFICIENGIA -1 roriiit.
1 iFRg -

 INDIVISOE ;

SUMA

DE LA CONSTRUCCION

(A) TOTAL $

USO GENERICO

U. RENTABLES

TERRENO

EbaD! !

P@RC]ON : CLA\ZES DE
- R.ANGO 'CLASE PRES- L . ZANOS
SUMA 0.00 (B) TOTAL $ 0
AREAS E INSTALACIONES COMUNES (* SOLO EN CONDOMINIOS
SUIDEED -'-':'DESCRIPCION'-'-'- CILITIIYALORI DI S EDAD: ; - FACTORES: : . ! CUUNALQRIIILIL
* INMUEBLE " UNITARD | T ANOS -] IRGG -t ]t FEd Ittt IRESULTANTE [- -
o
- INDIMVISOF) - (C) TOTAL $ 0.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
RS SRR B DESCR|PCIDN e e SUPERFIDIE Telili i liEPAD ]+ FACTARES: - -
: :IP_&IMSJE:EL:E: : o b IL(:)TI_E. . S ANOS i {.:FCq.:]:1:REd:.
Li2nane
RIS
L INDIVISOE 1.000000 (D) TOTAL $ 0
OTROS METODOS (CAPITALIZACION DE RENTAS) CONCLUSION
RENTA BRUTA MENSUAL: $ VALOR FISICO: A+B+C+D
DEDUCCIONES MENSUALES: % $ VALOR CAPITALIZACION:

CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL: %

RESULTA:

$

VALOR MERCADO:
VALOR COMERCIAL:

¥ PO B B

VALOR COMERCIAL CON LETRA:

VALOR REFERIDO AL: $ FACTOR:
PERITO VALUADOR SOCIEDAD N°
NOMBRE Y FIRMA

N° DE AVALUO: 0.0000 FECHA: SELLO DE LA SOCIEDAD

ANEXAR AVALUO Y EN SU CASO HOJA ADICIONAL




DEL TERRENO

TRAMO DE CALEE :CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION « 1 -1 1t ot ool il il ol

DO D AN A S, - © - f - oo o

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USQ ACTUAL: vl

METODO DE VALUACION: COMPARACION DE MERCADO.

INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO TERRENO

UBiCADIDN .
CALLE Y NUMERO

 CARACTERISTICAS (11301

BEBEEEE hITFUENTEDD:IH
CCOL NOMINAL : 1:iniriaiieieiileie el

TELEFONG ::

CASOZ

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION)

MR
M2V

CASOI T T TIOFERTA! 11 FAGTOR [ 111 VALOR I :[¢
IR N :-$-:-:3:3:3.-.C®MEF:€.-.-. .-AJUSTADO.3

PROMEDIO:

VALOR UNITARIO APLICADO $/M2

VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO (V U R N )

CASCO: - $M2 CRUENTE f:fs i sl D i e i e i e D L D e D D L T-RECHA D L L

WIN |-

4

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO)
¥ TR

TICAS@:

VALC)R

FACTORES DEHOMOLOGACION @ = 1: 1

RN

" ZONA -

:UBIC.:

firSuYpPy:

Ffg -

: CONI 5

pFREL I VALOR
DiIiiftRESULT: SR

VALOR

INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS

VALOR UNITARIO APLICADO $/M2

PROMEDIO:

CASO:

CTUBIEACION: -1 1l

$ME

iy
2
%

DEDUCCIONES

DEDUCCIONES ESTIMADAS EN :
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GLOSARIO DE TERMINOS

GLOSARIO DE TERMINOS EN VALUACION *

A

ACTIVO.- Es un recurso que una entidad posee o controla como resultado de eventos anteriores y del
cual se puede esperar obtener ciertos beneficios econdmicos futuros. El término activo se utiliza para
calificar bienes muebles, inmuebles y otros distintos tipos de propiedad y derechos, tanto tangibles
como intangibles. El derecho de propiedad de un activo es por si mismo un intangible. Una parte de la
propiedad de una entidad debe reconocerse como un activo cuando:

a) Es probable que la entidad obtenga beneficios econémicos futuros; asociados con el activo.
b) El costo del activo para la entidad puede medirse de manera realista.

ACTIVO CIRCULANTE.- Esta constituido por el dinero y los otros recursos que seran convertidos a
efectivo en las operaciones de una entidad, en un periodo corto, un afio generalmente. En otras
palabras, es el conjunto de activos que no se pretende utilizar de manera continua en las actividades
de la entidad. Algunos ejemplos son inventarios, productos en proceso, inversiones a corto plazo y
efectivo en bancos o en caja. En ciertas circunstancias, un bien raiz que normalmente se considera un
activo fijo, puede considerarse como un activo circulante, como es el caso de terrenos o
construcciones que estan en el inventario de una empresa inmobiliaria para su venta.

ACTIVO FIJO.- Es un recurso no monetario tangible o intangible de larga vida, que se mantiene en
una entidad con el propdsito de utilizarse en la produccién de productos o servicios y que no se vende
en el periodo normal de las actividades de una entidad. En una empresa, el activo fijo esta constituido
principalmente por activos tangibles distribuidos en dos grandes categorias, es decir planta y equipo,
ademas de otros activos de larga duracion.

ACTIVO INTANGIBLE.- Est& constituido por aquellos activos que no tienen existencia fisica pero que
sin embargo tienen un valor importante para la empresa. Es el conjunto de activos que se manifiestan
por sus propiedades econdémicas aunque no tienen sustancia fisica; le otorgan derechos y privilegios a
sus propietarios y normalmente generan ingresos.

ACTIVO TANGIBLE.- Esta constituido por aquellos activos con una presencia fisica, tales como
terrenos, edificios, maquinaria y equipo.

AGROPECUARIO.- Relativo a los campos y al ganado, a su cultivo y a su produccion.

ANALISIS DE VIDA / EDAD.- Es un método para estimar la depreciacion acumulada, aplicandole al
costo nuevo de un bien la relacién de la edad efectiva del bien entre su vida Util econémica.

ARRENDADOR.- Alguien que posee los derechos para usar un activo, el cual se le transfiere a otro
(arrendatario) bajo un contrato de arrendamiento. El arrendador normalmente se conoce también
como propietario o casero.

ARRENDAMIENTO .- Es un compromiso por parte del inquilino (arrendatario) de pagar un alquiler al
propietario (arrendador), a cambio del usufructo de un activo. Puede ser financiero (largo plazo) o de
operacion (corto plazo). Generalmente incluye un acuerdo de contrato en donde los derechos de uso y
posesion se transfieren del arrendador al arrendatario a cambio de pagar rentas.

ARRENDATARIO.- Una persona a quien se le renta una propiedad bajo un contrato de
arrendamiento. Al arrendatario se le conoce también como inquilino.

* Instituto de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales ( INDAABIN ) ( Antes CABIN ). Direccion General de
Avaluos, 2007



AVALUO.- Es un dictamen técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus
caracteristicas fisicas, su ubicacién, su uso y de una investigacion y analisis de mercado. Es,
asimismo el propio resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de su
poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada.

AVALUO BASE.- Es el que resulta de valuar un bien de manera inicial, es decir aplicando todos los
enfoques como si se hiciere el avallo por primera vez.

AVALUO DE ORDEN DE MAGNITUD.- Consiste en estimar valores y costos en forma aproximada sin
necesidad de recurrir a cotizaciones especificas de cada bien, ya que el objeto de este avallo es
contar con valores oportunos y generalmente no son para decisiones que requieran un estudio muy
profundo. Su margen de precision es de + 40%.

AVALUO FRACCIONAL.- Consiste en la valuacion de un elemento que forma parte de toda una
propiedad, por ejemplo en un edificio, valuar solo el terreno o valuar solamente las construcciones.

AVALUO HIPOTETICO.- Un Avalto hipotético es un avaltio basado en ciertas condiciones asumidas
gue pueden ser contrarias a los hechos o que pueden ser improbables en su realizacién o su
consumacion.

AVALUO RECURRENTE.- Consiste en actualizar las cifras de un avalto base u original a una fecha
posterior.

AVALUO RETROSPECTIVO.- Es una valuacion a una fecha anterior a la fecha en que el trabajo fue
realizado. Los costos histéricos resultan una herramienta importante para este tipo de avallos.

B

BIEN.- Se entiende como tal, cualquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una
persona invierte trabajo y / o tiempo para obtener una cosa que puede usar y de la que obtiene un
provecho, y de la cual puede disponer libremente.

BIEN INMUEBLE.- Se define como bien inmueble a los derechos, participaciones y beneficios sobre
una parte de la tierra con sus mejoras permanentes, asi como a los beneficios que se obtienen por su
usufructo. Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.

BIEN MUEBLE.- Se define como bien mueble a los derechos sobre un objeto utilitario o artistico, no
anexado permanentemente a la tierra. El término bien mueble se refiere, entonces, a todo lo que no es
inmueble, o sea maquinaria, equipo, mobiliario, joyas, obras de arte y vehiculos. Las principales
caracteristicas de un bien mueble son su movilidad y su tangibilidad. Comprende los objetos en si
mismos ademas de los elementos intangibles atribuidos a los deberes y derechos de propiedad sobre
ellos.

BIENES COMPARABLES.- Son aquellos bienes con caracteristicas semejantes al bien que se esta
valuando, y se obtienen de la recopilacion de datos del mercado, tanto de ofertas como de
operaciones realizadas recientemente. Deben ser lo mas semejantes al bien valuado en razon de sus
caracteristicas fisicas, de localizacion, de mercado, econémicas y juridicas a fin de establecer,
mediante el proceso de homologacion, una indicacién del valor mas probable de venta del bien que se
esté valuando.

BIENES DEL DOMINIO PRIVADO.- Los sefialados en el articulo 3 de La Ley General de Bienes
Nacionales. “Las tierras y aguas de propiedad nacional no comprendidas en el articulo 2°. De esta ley
gue sean susceptibles de enajenacién a los particulares; Los nacionalizados conforme a la fraccién I
del articulo 27 constitucional, que no se hubieren construido o destinado a la administracion,
propaganda o ensefianza de un culto religioso; Los bienes ubicados dentro del Distrito Federal,
declarados vacantes conforme a la legislacion comun; Los que hayan formado parte del patrimonio de
las entidades de la Administracion Pdblica Paraestatal, que se extingan o liquiden, en la proporcion
que corresponda a la Federaciéon; Los bienes muebles de propiedad federal al servicio de las
dependencias de los Poderes de la Union, no comprendidos en la fraccion Xl del articulo anterior; Los
demds inmuebles y muebles que por cualquier titulo juridico adquiera la Federacién; Los bienes



muebles e inmuebles que la Federacion adquiera en el extranjero; Los bienes inmuebles que adquiera
la Federacion o que ingresen por vias de derecho publico y tengan por objeto la constitucion de
reservas territoriales, el desarrollo urbano y habitacional o la regularizacién de la tenencia de la tierra;
También se consideraran bienes inmuebles del dominio privado de la Federacién, aquellos que ya
formen parte de su patrimonio y que por su naturaleza sean susceptibles para ser destinados a la
solucion de los problemas de la habitaciéon popular, previa declaracion expresa que en cada caso
haga la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.”

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO.- Los sefialados en los articulos 2 y 29 de La Ley General de
Bienes Nacionales.

C

CAPITAL.- Es cualquier conjunto de bienes susceptibles de reproducirse desde el punto de vista
econdmico. Es asimismo, uno de los cuatro factores de produccion (los otros son la tierra, el trabajo y
la organizacion). Desde el punto de vista contable el capital es la diferencia entre el activo y el pasivo
de una empresa (CAPITAL = ACTIVO-PASIVO).

CAPITALIZACION.- Es una técnica de valuacion, que se utiliza para convertir en un valor el ingreso
gue produce una propiedad. Hay dos tipos:

a) La que estima el valor a partir de un ingreso Unico, llamada capitalizacién directa, y

b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de ingresos que se
espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de efectivo.

COMERCIALIZACION.- Es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacion de las técnicas de la
mercadotecnia, especialmente el estudio del mercado. A la comercializacion también se le llama
mercadeo que implica el estudio de: precio, producto, mercado y promocion.

COMODATO.- Contrato por el cual uno de los contratantes se obliga a conceder gratuitamente el uso
de una cosa no fungible y el otro contrae la obligacion de restituirla individualmente.

COMPRA.- Representa la adquisicion de mercancias y servicios mediante un pago de dinero.

CONTRATO.- Es un convenio entre dos o mas personas que implica derechos y deberes reciprocos;
como, por ejemplo: un contrato de renta o alquiler; un contrato entre tenedores de bonos y el emisor.

COSTO.- Son todos los gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema de
produccién. En el contexto de avallos, el término costo se refiere también a todos los gastos en que
se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e
indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o no incluir utilidades, promocion, y
comercializacion de un bien. El costo es un concepto relativo a la produccion y no es aplicable al
proceso de intercambio. Por otra parte, el precio pagado por un comprador al adquirir bienes o
servicios se convierte en un costo para él.

COSTO DE REEMPLAZO.- Es la cantidad necesaria, expresada en términos monetarios, para
sustituir un bien por otro nuevo que proporcione un servicio similar, considerando las caracteristicas
gue la técnica hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes.

COSTO DE REPOSICION ASEGURABLE.- Es el costo de reemplazo o de reposicion nuevo de un
bien, después de deducir el costo de las partidas especificamente excluidas en la pdliza de seguros.

COSTO DE REPOSICION NUEVO.- Se entiende como el costo actual de un bien valuado
considerandolo como nuevo, instalado, en condiciones de operacion y a precios de contado. Este
costo considera entonces todos los costos necesarios para sustituir o repone r un bien en estado
nuevo y condiciones similares. Puede ser estimado como Costo de Reemplazo o como Costo de
Reproduccion.



COSTO DE REPRODUCCION.- Es la cantidad necesaria, expresada en términos monetarios, para
construir una réplica nueva de un bien existente, utilizando el mismo disefio y materiales de
construccion iguales.

COSTO HISTORICO.- Es el costo inicialmente capitalizado de un bien, en la fecha en que fue puesto
en servicio por primera vez.

COSTO NETO DE REPOSICION.- Se entiende como el valor que tienen los bienes a la fecha del
avallo y se determina a partir del costo de reposicién nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la
vida consumida respecto de su vida Util total, al estado de conservacion, al grado de obsolescenciay a
otros elementos de depreciacion. Equivale al valor de mercado de un bien usado que proporcione el
mismo servicio, instalado y para uso continuado.

COSTO ORIGINAL.- Es el costo inicialmente capitalizado de un bien en manos de su propietario
actual.

COSTOS DIRECTOS.- Son los costos asociados directamente con la produccién fisica de un bien,
tales como materiales o de mano de obra.

COSTOS INDIRECTOS.- Ver GASTOS INDIRECTOS

D

DACION EN PAGO.- Es la forma de extinguir obligaciones de pago previamente existentes, a través
de una cosa diferente a la original.

DEMANDA .- Es el conjunto de bienes y servicios que los consumidores estan dispuestos a adquirir en
el mercado, en un tiempo determinado y a un precio dado.

DEPRECIACION.- Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el
deterioro fisico, la obsolescencia funcional (técnica), y / o por la obsolescencia econdmica
(externa). También se conoce como depreciacion acumulada. En contabilidad, depreciacién se refiere
a las deducciones periédicas hechas para permitir la recuperacion real o supuesta del costo (valor) de
un activo, durante un periodo establecido.

DEPRECIACION ACUMULADA.- Es la suma que representa la pérdida del valor ocasionado por el
deterioro fisico, obsolescencia tecnoldgica y la obsolescencia econémica. La depreciacion total
acumulada es a una fecha determinada.

DEPRECIACION ANUAL.- Se entiende como el cargo anual que se considera tendra cada bien o
equipo en términos econdmicos y de produccion en el periodo de su vida Gtil remanente, y se
determina como el cociente de dividir el valor neto de reposicion entre la vida Util remanente.

DEPRECIACION FISICA.- Pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a causas
fisicas; tales como uso y desgaste.

DERECHO DE EXPROPIACION.- Es el poder de la autoridad gubernamental de enajenar a su favor
bienes particulares para fines de interés publico.

DERECHO DE PASO.- Es el derecho o privilegio temporal o permanente, que se adquiere mediante
el uso o contrato, para pasar por una parte o franja de propiedad terreno que le pertenece a otro.

DERECHO DE PROPIEDAD.- Los derechos que estan relacionados con el régimen de propiedad del
bien raiz. Estos incluyen el derecho a utilizar la propiedad, a venderla, a rentarla, a regalarla, a
desarrollarla, a cultivarla, a extraer minerales, a alterar su topografia, a subdividirla, a agruparla y a
utilizarla para la recoleccion de desechos, o para no ejercer ninguno de estos derechos. La
combinacién de estos derechos de propiedad a veces se conoce como el conjunto de derechos. Los
Derechos de Propiedad normalmente estan sujetos a restricciones publicas y privadas tales como
servidumbres, derechos de paso, densidad especifica de desarrollo, zonificacion y otras restricciones
gue pueden afectar la propiedad.



DERECHO DE VIA.- Es la franja o area afectada de un terreno, para uso, ocupacion o paso de lineas
o vias del interés de la Administracion Publica Federal, libre de toda obstruccion.

DERECHOS DEL ARRENDADOR.- Son los derechos de propiedad que conserva el arrendador o
propietario sobre una propiedad sujeta a un arrendamiento, en donde los derechos de uso y
ocupacion se le transfieren al arrendatario o inquilino.

DERECHOS DEL ARRENDATARIO.- Son los derechos de un arrendatario o inquilino sobre una
propiedad arrendada, incluyendo los derechos de uso y ocupacién por un periodo de tiempo
especifico a cambio del pago de una prima y/o renta.

DERECHOS DEL ARRENDAMIENTO.- Son derechos de régimen de propiedad creados por las
condiciones de un contrato de arrendamiento y no por los derechos inherentes al régimen de
propiedad del bien raiz. Los derechos del arrendatario estan sujetos a los plazos de un acuerdo de
contrato especifico que expira dentro de un periodo de tiempo especifico, y se pueden subdividir o
subarrendar a otras partes.

DETERIORO FISICO.- Es una forma de depreciacion donde la pérdida en valor o utilidad de un bien
es atribuible a causas meramente fisicas, como son el desgaste o0 exposicién a los elementos.

DEVALUACION.- Es la disminucion del valor de una moneda respecto a otras monedas extranjeras.

DOMINIO PLENO.- Es el régimen de propiedad absoluto sujeto a las limitaciones, impuestas por el
estado.

DONACION.- Es el contrato por virtud del cual una persona denominada “donante” transmite a titulo
gratuito la propiedad de un bien mueble o inmueble, a otra persona denominada “donatario”.

E

EDAD CRONOLOGICA.- Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construccion original
de un bien.

EDAD EFECTIVA.- Es la edad aparente de un bien en comparaciéon con un bien nuevo similar.
Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida Util remanente de un bien y su vida
atil normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicién fisica y utilidad, en contraste con su edad
cronolégica.

ELEMENTOS ACCESORIOS.- Son aquellos bienes muebles que resultan necesarios para llevar a
cabo funciones especificas en inmuebles de uso especializado y que terminan siendo parte del
mismo. Ejemplos son: pantalla de proyeccién, béveda de seguridad, sistema de seguridad, etc.

ENAJENACION .- Ver venta

ENTIDAD LEGAL.- Es un individuo, una sociedad mercantil o anénima u otra forma cualquiera de
organizacion, autorizada por la ley o por la costumbre, para poseer bienes o efectuar transacciones
comerciales.

ESCRITURA DE PROPIEDAD.- Instrumento escrito y autentificado de traslacion de dominio sobre
bienes raices.

ESTADOS FINANCIEROS.- Es el conjunto de informes contables convencionales para una entidad,
constituido principalmente por Estado de Resultados, Balance General (Situacion Financiera), y
Estado de Flujo de Efectivo, los cuales se preparan en forma mensual, o al final del ciclo contable o
periodo fiscal.

ETICA.- Es un sistema de principios morales y su aplicacion a problemas particulares de conducta; se
puede mencionar a las reglas de conducta de una profesion, impuestas por un cuerpo profesional que
gobierna la actuacion de sus miembros.



F

FACTOR DE DEMERITO.- Es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor de reposicion
nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

FACTOR DE DEPRECIACION.- Ver factor de demérito

FACTOR DE DESCUENTO.- Es el multiplicador necesario para reducir los flujos de efectivo que
genera un bien a valor presente.

FACTOR DE HOMOLOGACION.- Es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y
semejanza expresado en fraccién decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos
bienes del mismo género, para hacerlos comparables entre si.

FACTOR DE OBSOLESCENCIA.- Se entiende como la contribucién técnica o econémica a la pérdida
de valor que tiene un bien y puede ser técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva
tecnologia o por otros factores intrinsecos del bien) o bien econdmica (pérdida en valor o utilidad del
bien, ocasionada por fuerzas econémicas externas al mismo).

FACTORES EXTERNOS.- Se considera a los factores que pueden influir en el valor de un bien y
pueden ser entre otros: inflacion tasas de interés bancarias; existencia de créditos hipotecarios, a nivel
local el atractivo de un vecindario; y el buen mantenimiento de los bienes inmuebles.

FACTOR RESULTANTE.- Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccion que mide
el valor de un bien considerado como nuevo después de ajustarlo por su depreciacion total.

FECHA DE VALORES.- Es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores expresados en
un avaluo.

FECHA DEL INFORME DE AVALUO.- Es la fecha de emisién del informe de valuacién. Puede ser
igual o distinta a la fecha de valores.

G

GASTO.- Egreso, o salida de dinero, con fines cualesquiera que no sean los de inversion. Se habla de
gastos de consumo, gastos de representacion, gastos generales, gastos menores, etc.

GASTOS INDIRECTOS.- Son los costos asociados con la construccion o la fabricacion de un bien que
no se pueden identificar fisicamente. Algunos ejemplos son el seguro, los costos de financiamiento,
los impuestos, la utilidad del constructor o el promotor, los costos administrativos y los gastos legales.

GRAVAMEN.- Es toda carga o impuesto sobre actividades econémicas, capitales o propiedades.

H

HIPOTECA.- Es el derecho real que se tiene sobre bienes inmuebles dejados como garantia de un
crédito hipotecario.

HOMOLOGACION.- Se entiende como la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos
bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacién, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable analisis comparativo de mercado o de otro pardmetro

IMPUESTO.- Contribucion, cantidad de dinero o especie que el gobierno cobra por ley a los
particulares, con el objeto de sostener los gastos gubernamentales y los servicios que proporciona a la
sociedad.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA.- Contribucién que grava el ingreso de las personas y entidades
econdmicas (personas fisicas y morales)



INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR.- Lista o razon matematica que muestra la evolucion de los
precios de las mercancias y servicios que compran los consumidores. El indice e precios al
consumidor puede ser nacional o por ciudad, y se obtiene como promedio del incremento de precios
de algunos articulos y servicios representativos del consumo general, previa seleccién del conjunto de
mercancias y servicios que se tomaran en cuenta para el promedio. El indice nacional de precios al
consumidor se da a conocer mensualmente, y la suma de los doce meses representa el incremento
anual promedio. A este indice también se le llama indice de precios al menudeo.

INDIZACION.- Es una herramienta usada para estimar el valor actual de un bien, en el cual un factor
indice es aplicado al valor o costo histérico del bien en otra fecha.

INFLACION.- Este fendmeno econdémico se da como un proceso sostenido y generalizado de
aumento de precios, provocado por un exceso de dinero circulante en relacién con las necesidades de
la produccién.

INFORME DE AVALUO.- Es un informe a manera de comunicacion oral, escrita, magnética o
electronica de un avallo, revision o andlisis. Es el documento que es remitido a la institucién o al
cliente, al completarse, desarrollarse y concluirse una asignacion de avaluo.

INGRESO BRUTO.- Es el ingreso o renta que genera un bien en un periodo, antes de deducir ningin
gasto o pago.

INGRESO NETO.- Es el ingreso que queda después de deducir los gastos de operaciéon y
mantenimiento. Puede ser estimado antes o después de gastos financieros y / o impuestos.

INMUEBLE.- Ver Bien Inmueble o Bien Raiz.

INSTALACIONES ESPECIALES.- Son aquellos equipos adheridos o instalados permanentemente a
un bien inmueble de uso comun, por lo que terminan siendo parte inherente del mismo inmueble y, en
cierta medida, indispensables para el funcionamiento de éste. Ejemplos: elevadores, calefacciones y
subestaciones, etc.

INSTALACION Y MANO DE OBRA.- Es el costo que se carga generalmente por concepto de
materiales y mano de obra que se requieren para ensamblar e instalar equipos o para realizar algunas
construcciones.

INVENTARIO.- Es un documento en el cual se anota una relacion ordenada de los bienes de una
persona, entidad, o una comunidad. Los establecimientos industriales y comerciales, realizan
periédicamente sus inventarios con el propdsito de conocer la cantidad de mercancias (producidas, en
elaboracién y almacenadas) con las que cuentan.

J

JUSTIPRECIACION DE RENTA.- Es el resultado del proceso de estimar el monto mas apropiado
expresado en términos monetarios, a pagar por el arrendamiento de un bien.

JUSTIPRECIACION DE RENTA COMO NEGOCIO EN MARCHA.- Tiene como base el determinar el
monto de un arrendamiento de una unidad productiva, a través de un modelo econémico y financiero,
gue considera la capacidad de pago de renta en funcion de los ingresos y de los egresos, el monto de
la inversion en activos, el capital de trabajo y la rentabilidad de mercado sobre este tipo de negocios.

L

LIQUIDEZ.- Es una razén financiera que mide la capacidad de la empresa para cumplir con sus
obligaciones financieras a corto plazo.

LISTA DE PRECIOS MINIMOS .- Es la lista que periddicamente emite la Secretaria de Contraloria y
Desarrollo Administrativo, en la que se establece el precio minimo de venta de los bienes
considerados de desecho.



M

MAQUINARIA.- Es un implemento mecanico geneérico que se usa en procesos de fabricacion y que
implica la transformacion de un material o producto. Toda maquinaria es equipo, pero no todo equipo
es magquinaria.

MARGEN DE UTILIDAD.- Es un componente de rentabilidad respecto al rendimiento sobre los activos
(sobre la inversién). Se obtiene dividiendo la utilidad neta entre el ingreso por ventas.

MEJORAS A LOS TERRENOS.- Consisten en todos los gastos inherentes, como: pavimentacion y
aceras, alcantarillado y ductos de agua potable y de gas; desmonte; nivelacién; cercado; ramales o
escapes de ferrocarril y otras adiciones que habitualmente paga el propietario de un predio o bien lo
hace el gobierno local. El término puede incluir también los edificios, pero cuando al terreno se le han
agregado las construcciones, a la cuenta respectiva se le llama generalmente “edificio” (s).

MERCADO.- Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una habilidad de los
bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a
las relaciones de la oferta y la demanda.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.- Se utiliza en los avaltios de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de
la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler
y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de
mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no
pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de
utilidad comparable disponible en el mercado. También se conoce como Enfoque Comparativo de
Ventas

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS.- Se utiliza en los avallios para el analisis de bienes
que producen rentas; este método considera los beneficios futuros de un bien en relacion al valor
presente, generado por medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacién adecuada. Este proceso
puede considerar una capitalizaciéon directa en donde una tasa de capitalizacién global, o todos los
riesgos inherentes, se aplican al ingreso de un solo afio, o bien considerar tasas de rendimiento o de
descuento (que reflejan medidas de retorno sobre la inversion) que se aplican a una serie de ingresos
en un periodo proyectado, a lo que se llama capitalizacion de flujo de efectivo. El enfoque de ingreso
refleja el principio de anticipacion.

METODO FiSICO O DEL VALOR NETO DE REPOSICION.- Se utiliza en los avaltos para el andlisis
de bienes que pueden ser comparados con bienes de las mismas caracteristicas; este método
considera el principio de sustitucién, es decir que un comprador bien informado, no pagara mas por un
bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de
condiciones al que se estudia. El estimado del Valor de un inmueble por este método se basa en el
costo de reproduccién o reposicion de la construccion del bien sujeto, menos la depreciacion total
(acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado del incentivo
empresarial o las pérdidas / ganancias del desarrollador.

MONOPOLIO.- Es aquella forma de mercado en la que existe una sola empresa como Unico
vendedor.

N

NEGOCIO.- Es una entidad comercial, industrial o de servicio que se dedica a una actividad
econdémica generalmente lucrativa. El derecho de propiedad de un negocio puede ser indiviso, puede
dividirse entre los accionistas, y/o puede incluir un derecho mayoritario y minoritario. Los negocios en
marcha pueden valuarse mediante el enfoque basado en los costos, el enfoque de capitalizacion de
ingreso, o mediante el enfoque de comparativo de ventas.

NEGOCIO EN MARCHA.- Supuesto de que una entidad comercial continuara en operacion en el
futuro previsible. Por lo tanto, se supone que la empresa no tiene la intencion ni la necesidad de



liquidar o de reducir materialmente la escala de sus operaciones; si existiera dicha intencion o
necesidad, los estados financieros tendrian que elaborarse sobre una base distinta, y si es asi, la base
utilizada en un avallo deberé revelarse.

O

OBJETO DEL AVALUO.- El objeto de un avaltio es el tipo de valor que se pretende al llevar a cabo el
trabajo de valuacion.

OBRAS COMPLEMENTARIAS.- Se entienden como aquellos bienes que amplian el confort o que
agregan beneficios al uso o funcionamiento de un inmueble. Rejas, patios, jardines, fuentes, albercas,
etc.

OBSOLESCENCIA.- Es la contribucion a la pérdida de valor que tiene un bien o propiedad, por
motivos intrinsecos (tecnoldgicos o funcionales) o externos (econdmicos) distintos al uso y deterioro
fisico.

OBSOLESCENCIA CURABLE.- Es aquella cuyo costo por corregirla es menor que el beneficio
econdémico que recibe el bien por la curacién.

OBSOLESCENCIA ECONOMICA.- Es la pérdida en valor o utilidad de un bien, ocasionada por
fuerzas econdmicas externas al mismo.

OBSOLESCENCIA INCURABLE.- Es aquella cuyo costo por corregirla es mayor que el beneficio
econdémico que recibe el bien. Generalmente no conviene curarla.

OBSOLESCENCIA TECNICO FUNCIONAL.- Es la pérdida en el valor, resultado de una nueva
tecnologia, incluyendo algunos elementos como cambios en el disefio, materiales, resultados del
proceso como sobrecapacidad, usos inadecuados, falta de utilidad o excesivos costos variables de
operacion, o por su influencia negativa en el medio ambiente. Es también la pérdida en el valor de un
bien que se debe a los cambios en la moda, preferencias o normas. La obsolescencia funcional
incluye los costos de capital excedentes y los costos operativos excedentes. Esta puede ser curable o
incurable

OLIGOPOLIO.- Es aquella situacién en donde se tienen pocos vendedores de un producto que puede
ser idéntico o diferente en alguna forma, pero donde cada cual tiene gran influencia sobre el precio.

OLIGOPSONIO.- Se considera que hay oligopsonio cuando el nimero de compradores es muy
reducido y éstos se imponen a los vendedores, lo que les permite influir sobre el precio.

OPINION DE VALOR.- Proceso de estimar un valor, ya sea por un valuador o por cualquier persona
capacitada, no necesariamente cumpliendo con las normas aplicables al caso.

P

PERITO VALUADOR.- Un perito es aquel valuador profesional con titulo y cédula certificado por el
Colegio de Profesionistas correspondiente, miembro del Colegio, que demuestre de manera
fehaciente poseer los suficientes conocimientos tedricos y practicos y la experiencia en valuacion, al
gue se le confiere la facultad para intervenir ante cualquier asunto de los sectores publicos y privados
en los dictamenes sobre temas de su especialidad.

PRACTICA VALUATORIA.- Es la préactica de la funcion de los valuadores que puede ser de tres
maneras: avallo, revision de avallos y consultoria.

PRECIO.- Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona con
el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio, el
precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho histérico y generalmente se
asienta como un costo.



PRECIO DE MERCADO.- Es el precio actual segun factura, o cotizado al término de un ejercicio
contable, menos los ajustes acostumbrados, incluyendo el descuento por pronto pago.

PRECIO DE OFERTA.- Es aquel precio que el propietario de un bien lo ofrece formalmente en venta
en el mercado.

PRECIO MINIMO DE VENTA.- Es el precio mas bajo al que un vendedor esta dispuesto a ofrecer un
bien o servicio.

PRECIO TOPE.- Es el precio maximo al cual puede ser vendido un producto o servicio.

PREMISAS DE VALOR.- Es una manera de identificar la definicion y los parametros bajo los cuales el
valor se esté determinando.

PRINCIPIO DE ANTICIPACION.- El valor actual de una propiedad es una medida de los beneficios
gue se espera producird en el futuro. Fundamenta el valor por capitalizacién de rentas.

PRINCIPIO DE COMPETENCIA.- La ganancia anima a la competencia. La ganancia excesiva
produce competencia ruinosa, exceso de oferta.

PRINCIPIO DE EQUILIBRIO.- Existe un punto de armonia entre la oferta y la demanda. Un cambio
entre ellas, afectara el valor de un bien.

PRINCIPIO DE MEJOR Y MAYOR USO.- El mayor y mejor uso es aquel uso mas probable de un bien
que es fisicamente posible, legalmente permitido, econdmicamente viable y que resulta en el mayor
valor del bien que se esta valuando.

PROPIEDAD.- Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios
relativos al régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos privados de
propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo que posee.
Para diferenciar entre bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad, al concepto legal del
régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble. El régimen de propiedad de un
derecho sobre un articulo que no es un bien raiz, se conoce como propiedad personal.

PROPIEDAD INMUEBLE.- Es un concepto legal que se entiende como los intereses, beneficios y
derechos propietarios inherentes a los bienes raices.

PROPIEDAD PERSONAL.- Es un concepto legal que se refiere a todos los derechos, intereses y
beneficios relativos al régimen de propiedad de los bienes que no son un bien raiz. También se
conoce como “bien mueble”. La propiedad personal puede ser tangible, tal como un bien mueble, o
intangible, tal como una deuda o una patente. Los articulos de propiedad personal tangible, no estan
fijos de manera permanente al bien raiz y generalmente se caracterizan porque se pueden mover. La
propiedad personal puede valuarse de acuerdo a su Valor de Mercado, a su valor de realizacion, o a
su valor de recuperacion.

PROPOSITO DE UN AVALUO.- Es determinar el valor correspondiente al tipo de asignacion de que
se trate.

R
RENTA BRUTA.- Ver Ingreso Bruto.

RENTA NETA.- Ver Ingreso Neto.

REVALUACION.- Es la accién de incrementar el valor de una moneda con respecto a su anterior tipo
de cambio. También se pueden revaluar los activos de las empresas, con fines fiscales y financieros.

REVERSION.- Es la cantidad, en términos monetarios, que se estima producira un bien a su venta
después de un determinado periodo en uso.



RIESGO.- Es el grado de posibilidad de pérdida para un empresario, en un proceso productivo o de
inversion. En contraposicion, el beneficio del empresario es el premio que recibe por haber aceptado
el riesgo de la produccién.

S

SEGURO.- Mecanismo economico mediante el cual aquellos que se encuentran sujetos a
determinados peligros similares contribuyen a un fondo comun, con el cual se paga cualquier pérdida
sufrida por cualquiera o cualesquiera de los contribuyentes.

SERVIDUMBRE.- Es un derecho que tiene el propietario de un predio, para hacer uso de un camino,
o de una corriente de agua en un predio adyacente, propiedad de otra persona.

SOCIEDAD.- Un derecho de propiedad en el que dos 0 mas personas son propietarias de un negocio
o de una propiedad y comparten las utilidades y las pérdidas. Las sociedades pueden ser anénimas o
limitadas.

SUBASTA.- Venta que normalmente es publica, en donde la propiedad se le vende al postor que
ofrece la cantidad mas alta, siempre y cuando ésta sea igual que, o exceda cualquier precio de
reserva o valor base establecido.

SUBSTANCIAS PELIGROSAS.- En el contexto de una valuacién, cualquier material que se encuentra
dentro, alrededor o cerca de la propiedad que esté siendo valuada que tiene suficiente forma, cantidad
y biodisponibilidad para crear un impacto negativo sobre el valor de mercado de la propiedad.

T

TASA DE CAPITALIZACION.- Es una tasa que representa la relacion entre el ingreso neto anual que
produce un inmueble y el valor del mismo. Se considera que incluye el retorno “de” y “sobre” el capital
invertido en el inmueble. Asi, la tasa es un divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que
se utiliza para convertir un ingreso en valor.

TASA DE DEPRECIACION.- Es el porcentaje que se utiliza para calcular la depreciacion en un
determinado periodo.

TASA DE INTERES.- Es la relacién que existe entre el monto principal de un préstamo y la cantidad
de ingreso excedente que le proporciona a su propietario.

TASA DE INTERES ACTIVA.- Es la que cobran las instituciones de crédito por los préstamos que
otorgan bajo distintas condiciones.

TASA DE INTERES EFECTIVA.- Es aquella que toma en cuenta la capitalizacion de los intereses.
TASA DE INTERES NOMINAL.- Es aquella que no toma en cuenta la capitalizacion de los intereses.

TASA DE INTERES PASIVA.- Es la que se ofrece en valores que adquiere el publico para invertir su
capital.

TASA DE INTERES REAL .- Es aquella que gana el capital por arriba de la tasa de inflacion.

TERRENO.- Es una porcién de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro de la
tierra, y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de propiedad,
estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar al Art. 27 de la
Constitucion y a otras Leyes.

U

USO DEL AVALUO.- Es el tipo de aplicacion que se le va a dar al dictamen del avaltio, como puede
ser enajenacion, expropiacion, reexpresion de estados financieros, etc. En otras palabras, se entiende
como la razon por la cual se necesita el estimado de valor.



USUFRUCTO.- Son los rendimientos o provechos que produce un bien, y el derecho que se tiene
sobre ellos.

UTILIDAD.- Es una forma en que se puede medir el valor, pues representa la capacidad de un bien o
servicio para satisfacer una determinada necesidad. Por otra parte, es un término genérico aplicado al
excedente de ingresos o precio de venta, sobre los costos correspondientes.

UTILIDAD BRUTA.- Es el ingreso generado por una venta, menos el costo de los bienes vendidos.

UTILIDAD NETA.- Es el cambio en el capital contable de una entidad, producido durante un periodo.
Este cambio proviene de transacciones y de otros acontecimientos y circunstancias en una entidad,
con excepcion de aquellos que resultan de las inversiones realizadas por los propietarios y las
distribuciones de efectivo hechas a los duefios del negocio.

Vv

VALOR.- Es un concepto econdmico que se refiere a la relacién monetaria entre los bienes y servicios
disponibles para compra y aquellos que los compran y venden. Se entiende como el grado de utilidad
de un bien o servicio, expresado en términos monetarios, tomando en cuenta las cualidades que
determinan su precio. El valor no es un hecho sino un estimado del precio mas probable que se
pagara por un bien o servicio en un momento dado, de acuerdo con la definicién particular de valor
aplicable en cada caso.

VALOR ASEGURABLE.- Es el costo neto de reposicién de un bien, menos el costo de las partes
especificamente excluidas en la poliza de seguro.

VALOR BASE.- Es la cantidad expresada en términos monetarios, en la que sale un bien a la venta
en un proceso de licitacion o subasta publica, y representa el valor comercial o el valor de realizacion,
en su caso, netos de todos los gastos y adeudos pendientes de cubrirse por la posesion y propiedad
del bien en tanto no se vende.

VALOR CATASTRAL.- Es el valor que tiene un bien inmueble para efecto de célculo del pago de
impuesto predial.

VALOR COMERCIAL.- Se entiende como la cantidad mas probable, expresada en términos
monetarios y en condiciones de pago en efectivo, mediante la cual se intercambiaria un bien en el
mercado corriente de bienes, entre un comprador y un vendedor que actdan sin presiones ni ventajas
de uno y otro, en un mercado abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del
avallo y en un plazo razonable de exposicion. Es el resultado del andlisis de por lo menos tres
pardmetros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de
capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado. Es el equivalente a
valor justo de mercado. En términos catastrales, el valor comercial equivale al promedio ponderado
del valor fisico y del valor por capitalizacion de rentas.

VALOR CONTABLE.- Es la inversién original asentada en los libros de contabilidad del propietario de
un bien, disminuida por las depreciaciones autorizadas por las normas fiscales correspondientes. El
valor contable puede ser actualizado mediante avalto o indices especificos.

VALOR DE CAPITALIZACION.- Es el capital que se requiere para generar rendimientos financieros
iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares condiciones de riesgo. Es
decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales de operacion, que
produce la misma, entre la tasa de capitalizacién adecuada.

VALOR DE CONTADO.- Es el valor asociado con una operacion realizada al contado para adquirir un
bien, expresado en términos monetarios.

VALOR DE CHATARRA.- Ver Valor de Desecho.

VALOR DE DESECHO.- Es la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener por
un bien al final de su vida, cuando ya no tiene un uso alterno y se estima por el valor de sus elementos
de construccion. El valor de desecho es similar al valor de chatarra o de salvamento.



VALOR DE DOMINIO PLENO DEL ARRENDADOR.- Generalmente se considera la suma del valor
presente de los ingresos netos anticipados que se van a recibir bajo el arrendamiento, mas el valor
presente del valor anticipado de la propiedad, cuando el arrendador recupera nuevamente el uso y la
posesion. En la practica el Valor justo de Mercado debe identificarse, definirse y ser el mas adecuado
para este caso.

VALOR DE INTERCAMBIO.- Es el valor de un bien, expresado en términos monetarios, ofrecido en
una compraventa y que se intercambia por otro(s) activos monetarios o no monetarios.

VALOR DE LIQUIDACION FORZADA.- Ver Valor de Realizacion Forzada.
VALOR DE LIQUIDACION ORDENADA.- Ver Valor de Realizacion Ordenada.

VALOR DE MERCADO.- Es el resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes
comparables al del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien informado,
donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

VALOR DE OPORTUNIDAD.- Es el maximo valor aceptable de un bien, expresado en términos
monetarios, en funcion del beneficio que se espera generara.

VALOR DE REALIZACION FORZOSA - Es la cantidad bruta, expresada en términos monetarios, que
se espera obtener por concepto de una venta publica debidamente anunciada y llevada a cabo en el
mercado abierto, en la que el vendedor se ve en la obligacion de vender de inmediato por mandato
legal “tal como esta y donde se ubica” el bien.

VALOR DE REALIZACION ORDENADA.- Es la cantidad bruta, expresada en términos monetarios,
gue se espera obtener por concepto de una venta en el mercado abierto debidamente anunciada,
contando con un plazo corto para encontrar un comprador, donde el vendedor se ve en la necesidad
de vender “tal como esta y donde se ubica” el bien.

VALOR DE RECUPERACION.- Es la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede
obtener como resultado de la venta de un bien después de terminada su vida econémica, para un uso
alterno.

VALOR DE REMATE.- Ver valor de realizacién forzosa
VALOR DE REEMPLAZO.- Ver Costo de Reemplazo.

VALOR DE REMATE.- Se entiende como la cantidad que se podria obtener por la venta de un bien,
en la que una autoridad se ve en la obligacién de vender el bien, a causa de un proceso judicial.

VALOR DE REPOSICION.- Ver Costo de Reposicion Nuevo. El Costo de Reposicion se considera un
“Valor” en tanto aparece registrado en los libros contables de una entidad.

VALOR DE REPOSICION ASEGURABLE.- Ver costo de reposicion asegurable.
VALOR DE REPRODUCCION.- Ver Costo de Reproduccion.

VALOR DE RESCATE.- Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, que se
puede obtener por concepto de venta en el mercado libre y al final de la vida util fisica de un bien o de
un componente del mismo que se haya retirado de servicio o uso, para utilizarse en otra parte.

VALOR DE SALVAMENTO.- Ver valor de desecho

VALOR EN USO.- Es el valor que tiene una propiedad especifica para un uso especifico y para un
usuario especifico, y, por lo tanto, no esta necesariamente relacionado con su valor de venta en el
mercado. Este tipo de valor se enfoca en el valor con el que contribuye un bien especifico a una de la
gue forma parte, sin considerar el mayor y mejor uso del bien o la cantidad monetaria que pudiera
obtenerse cuando se venda. Equivale al valor presente de los flujos de efectivo futuros que se espera
del uso continuo de un activo su disposicion al final de su vida util.



VALOR ESPECIAL.- Término relativo a un elemento extraordinario de valor que es mayor al Valor de
Mercado.

VALOR ESPECULATIVO.- Es el valor esperado de un bien inmueble, expresado en términos
monetarios, basado en la eventualidad de un uso de suelo diferente, de condiciones politicas
diferentes a las actuales y del crecimiento o decrecimiento econémico o poblacional.

VALOR EXTRINSECO.- Es el valor de un bien, determinado por personas que lo desean adquirir,
expresado en términos monetarios.

VALOR FISCAL.- Es el valor que se le asigna a los bienes muebles e inmuebles con fines fiscales

VALOR INTANGIBLE.- Es el valor de un negocio en marcha adicional al valor de los activos
tangibles. Depende de activos intangibles tales como: marcas, prestigio, patentes y derechos, entre
otros.

VALOR INTRINSECO.- Es el valor inherente a un bien en si mismo, (como por ejemplo el de los
metales preciosos).

VALOR JUSTO DE MERCADO.- Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios,
por la que se intercambiaria un bien en el mercado abierto y competido, entre un comprador y un
vendedor actuando sin presiones ni ventajas de uno u otro, en las circunstancias prevalecientes a la
fecha del avallio, en un plazo razonable de exposicién. Es, en esencia, el resultado del analisis de por
lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposiciéon (enfoque de costos);
valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor por ventas comparables (enfoque
de mercado).

VALOR MAXIMO.- Es la mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar por la adquisicion
o arrendamiento de un bien.

VALOR MINIMO.- Es la menor cantidad, expresada en dinero, en que conviene vender o alquilar un
bien

VALOR NETO DE REPOSICION.- Ver Costo Neto de Reposicion. El Costo Neto de Reposicion se
considera un “Valor” en tanto aparece registrado en los libros contables de una entidad.

VALOR POTENCIAL.- Es el valor de un bien, basado en los beneficios potenciales a futuro que le
puedan proporcionar situaciones potencialmente factibles de tipo juridico, econdémico, politico o social.

VALOR PRESENTE NETO (VPN).- Es un método que se emplea en el andlisis de flujo de efectivo
descontado para encontrar la suma de dinero que representa la diferencia entre el valor presente de
todos los flujos de entrada y de salida de efectivo asociados con el proyecto, descontando cada uno
una tasa de rendimiento especifico.

VALOR RESIDUAL.- En la valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el costo de las
mejoras, el residuo equivale al valor del terreno.

VALUACION.- Es el procedimiento técnico y metodolégico que, mediante la investigacion fisica,
econdémica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en términos
monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de cualquier bien.

VALUACION DE ACTIVOS.- Esta expresion se aplica a la valuacion de terreno, edificios, y/o planta y
magquinaria que generalmente para incorporarlas en las cuentas contables de una entidad.

VALUACION DE NEGOCIOS.- El acto o proceso para obtener una opinion o estimado del valor de un
negocio o empresa o de los derechos inherentes a éste.

VALUADOR.- Cualquier persona que estima el valor de un bien

VALUADOR INDEPENDIENTE.- Es un valuador sin ninguna relacién material significativa, ni
asociacion con los Valuadores de la CABIN, cliente o con el sujeto de la asignacion.



VALUADOR INTERNO.- Es aquel Valuador que estd empleado por la empresa que posee los activos,
o por la oficina responsable de elaborar los registros y/o informes financieros de la empresa. Un
Valuador Interno, generalmente es capaz de cumplir con todos los requisitos de independencia y
objetividad profesional que se necesitan bajo el Cddigo de Conducta, pero por motivos de
presentacion y normatividad puablica no siempre puede ser aceptable para cumplir con el papel de
Valuador Independiente en ciertos tipos de asignaciones.

VALUADOR PROFESIONAL .- Es el profesionista capaz de investigar, analizar y estimar el valor de
los bienes en estudio, y que sustenta su trabajo en la ética, conocimientos profesionales acordes a su
especialidad, criterios técnicos y metodologias valuatorias actualizadas.

VALUADOR PROFESIONAL DE ACTIVOS.- Una persona con las calificaciones, habilidad y
experiencia necesarias para llevar a cabo valuaciones de terrenos, edificios y / 0 plantas y maquinaria,
generalmente para incorporarlas a los estados financieros de la compainiia.

VALUAR.- Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que
incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con frecuencia andlisis técnicos detallados.

VECINDAD INMEDIATA.- Es la estructura urbana y de mercado que forma el contorno o territorio que
rodea a los bienes sujetos a valuar, teniendo caracteristicas homogéneas fisicas, econdmicas,
sociales, politicas y juridicas.

VECINDARIO.- Ver vecindad inmediata

VENTA.- Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad de
dichos bienes o servicios al comprador, a cambio del pago del precio convenido.

VIDA UTIL ECONOMICA.- Periodo de tiempo, expresado en afios, en el que un bien funcionara hasta
antes de alcanzar una condicion donde ya no es redituable su operacion.

VIDA UTIL FISICA.- Periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima un bien durara hasta
una reconstruccion, usando mantenimiento preventivo normal.

VIDA UTIL NORMAL.- Periodo de tiempo, expresado en afios, en el cual puede esperarse
razonablemente que un bien realice la funcion para la cual fue construido, a partir de la fecha en que
fue puesto en servicio. Puede medirse independientemente en relacién a un inmueble, maquinaria,
mobiliario o vehiculo, en la medida en que existen componentes que difieren, en cuanto a que algunos
tienen una vida corta y otros una vida econémicamente larga.

VIDA UTIL REMANENTE.- Periodo de tiempo probable, expresado en afios, que se estima funcionara
un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva,
atil y econdmica para el propietario o poseedor.

VIDA UTIL TOTAL.- Ver vida Gtil normal

Z
ZONA DONDE SE UBICA EL INMUEBLE.- Ver vecindad inmediata.
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