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PRESENTACION

En este trabajo aborda el proceso

de

valuacién para crédito hipotecario normado

por la Sociedad Hipotecaria Federal.

Expondré el proceso de valvacidn,
historia, teorias, los métodos vy
normatividad actual de la valuvacién
inmuebles para crédito hipotecario
México, también se explicara la forma

suU

la
de
en
de

llenar el formato del avalio, criterios usados
actualmente, con SUs respectivos

comentarios Y conclusiones.

Todo esto sera aplicado al un avalio de
una casa, donde se aplicaran las normas y

criterios expuestos en esta tesis.
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PROLOGO

El incremento de la necesidad de vivienda
en el paisa sl como de créditos para que la
gente pueda acceder a una casa; hacen
necesario que cada vez mas avalios sean
requeridos en el pals; dadas estas
circunstancias  surge la  necesidad de
profesionales especializados en esta rama
con los conocimientos necesarios para lievar
a cabo esta tarea de una manera eficiente.

La valvacidn es una de las opciones
profesionales que hay para especializarse en
la rama de la arquitectura y la ingenieria civil
y que no ha sido explotada en todo su
potencial; por lo que es importante que las
Instituciones académicas hagan un esfuerzo
en la capacitacién de  profesionales
especialistas en esta materia.

En este caso trabajos como este hacen un
esfuerzo por el andlisis y mejoras a los
procedimientos usados para la valvacién de
inmuebles.
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M1 intencidn con este trabajo es mostrar
el proceso que se utilizan para valuar un
Inmueble en México y dar una opinién critica
de los métodos para los diferentes
enfoques que se utilizan para dar un valor a
un inmueble para objeto de crédito
hipotecario, a partir de los gjemplos aqui
mostrados.

La valuacién inmoblliaria es una actividad
antigua en cuanto a su existencia, desde la
época virreynal se tiene conocimento de
avaluos formales expedidos por arquitectos
de la época, y recientes descubrimentos
nos mencionan que en la antigua Tenochtitian
ya se tenfan catalogados los predios en
cuanto a caracteristicas fisicas de estos,
pero hasta hace no muchos afios no se
tenfan normas y leyes para regr esta
actividad.

No es sino hasta que a principios del siglo
pasado por necesidades de tipo tributario
s¢ implementan las bases del catastro en la
cudad de México, y las nstituciones
financieras no es si no hasta medidos del
siglo pasado por la necesidad de valorar las
garantlas de sus prestamos que se
preocupan  por  generar  normas y
reglamentos.

Actualmente se ha avanzado en normas y
reglamentos emitidos por la sociedad
hipotecaria federal y por la tesoreria del
distrito federal, principalmente; Que han
hecho de la valvacién una actividad mas
cientifica, pero aun queda mucho camino por
recorrer; Creo que con trabajos como este,
podremos avanzar en mejores métodos de
valuacion los cuales tengan un equilibrio
entre el método cientifico y el criterio del
valuador para llegar a un valor lo mas real
posible de un inmueble.

Imagen €
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CAPITULO |

I.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA
VALUACION

|.1.2 EL VALOR EN LA HISTORIA

(*)Etimolégicamente  VALUACION  proviene
del concepto: VALORACION; luego, VALUAR
significa VALORAR, DETERMINAR. Y luego
conclumos que VALORAR es determinar el
VALOR de una cosa, ponerle PRECIO.

(**)A través de la historia del hombre surge
la necesidad de encontrar una medida
invariable del valor; para resolver los
principales problemas que se planteaban en la
economia de un pueblo.

En la época de los griegos existe una
diferencia entre el valor de uso y e valor de
trueque que fue bien comprendida ya que
encontramos  que  Aristételes  enuncia
basindose en estos antecedentes “LA
TEORIA DEL VALOR SUBJETIVO.” o sea el
valor del objeto creado que nada mas existe
en la mente humana.

Ya en el siglo XVI surge en Inglaterra el
grupo llamado los mercaderes integrado por
hombres de negocios que sostenian que el
bienestar econdémico individual solo era
posible en un estado econdémicamente fuerte
y politicamente estable. Esto exigla un

control absoluto de las fuentes productivas,
de la tierra y del transporte.

Asi le aplican un wvalor a la tierra
oficialmente, aun cuando esta no tuviese un
costo de produccidn, de aqui que era
deseada por las personas y como los
mercaderes estaban interesados en la libre
competencia o términos basicos
generalizados de la influencia de la “ley de
oferta y demanda” hasta esta época el
trabajo se consideraba como el “costo
unitario”.

A finales del siglo XVIll, Adam Smith,
fundador de la economia - politica como la
clencia independiente, defensor de
monopolios y privilegios, en su Teoria sobre
el Costo reconoce Unicamente el valor de
uso € Introduce, como parte de esta
libertad de comercio, la mportancia del
trabajo y del uso del capital. En este mismo
siglo, David Richard aporta su teoria sobre
la renta econémica, en la cual establece que
el valor de un bien determinado por su
escasez y por la cantidad de trabajo
necesario para su produccion.

La teorfa de la renta marginal de Thomas
R. Malthus incorpora conceptos de valor de
uso, renta y cambio, relacionados con la
oferta y la demanda de bienes en el
mercado.

Entre los afios de 18625 y 1850, Johann
H. Thunen, economista aleman que desarrolld
la teoria de la renta de la tierra en su pals,
hace una clara distincién entre el valor del

suelo y las contribuciones al capital y el
trabajo, y reconoce que la localizacion de la
tierra influye en su propio valor. En esta
misma época, el francés Claude F. Bastiat,
influenciado por la abundancia de tierras
virgenes en América, sostenia que el valor
de la tierra estaba en funcién de su
localizacion, de su productividad y de sus
mejoramientos.

Imagen |

Imagen |
Construccién del palacio legislativo hoy monumento a la revolucién
Fotografia tomada de Internet
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“*TEXTO BASADO EN:

HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA
Por el Ing. Rafael Sanchez Juarez
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‘ Conclusién:

A'lo largo de la historia de la humanidad, el
hombre a tenido la necesidad de valorar sus
posesiones y a través de la historia muchos
hombres han descrito teorias sobre el valor
y en especial sobre el valor de la tierra el
cuval ha sido de gran importancia en la
historia de la humanidad; ya que por la tierra
se han desatado guerras y revoluciones. FPor
esta razén el estudio del valor de la tierra y
lo gue alberga, es un tema delicado y de
gran trascendencia para el hombre. Por lo
que valorar un inmueble de manera correcta
es mportante para cualquier sociedad
moderna.

|.1.3 HISTORIA DEL CATASTRO

(**) Las primeras valoraciones de los
inmuebles en la historia del hombre. Se
hacen para fines de pagos de impuestos.
Surge entonces el catastro: que es un
censo  que enumera y analza las

caracteristicas fisicas, cuantitativas,
cualitativas, legales, fiscales, y
administrativas  de la propiedad raiz e

inmobiliaria (predios y construcciones). Asi el
catastro es el medo por el cual los
gobiernos realizan las valuaciones para
determinar  los  valores unitarios  que
determinan o forman la base del impuesto a
la propiedad.

Podemos decir que el catastro es el
primer antecedente de valvacion inmobiharia
para un fin tributario.

Histéricamente el documento mas antiguo
de catastro proviene de una tabllla de la
ciudad caldea de Dungui 4000 afios A.C.

Mas tarde Herodoto nos narra que en
Egipto en el afio 3000 A.C. El catastro se
aplicaba en el valle del Nilo y la primera gran
regulacion del impuesto de la propiedad raiz
se apoya en un levantamiento nuevo y en la
redistribuciéon de la tierra, fijando una quinta
parte de as rentas como tasa del impuesto.

Transformandose el catastro con fines
Juridicos en un catastro fiscal hacia el
afiol 700 A.C.

En el sglo VI AC. en Roma, se

levantaba la parcela y el ingreso susceptible
de producir de acuverdo con el tipo de
suelo, a la calidad y a la productividad de la
parcela.

El primer catastro en Inglaterra se da en

| 606. En  Francia “los libros de
estimaciones”, conformaban los registros
catastrales.

La asamblea constituyente de la

revolucion francesa publica en | 790 una ley
sobre los impuestos directos entre ellos el
predial. Y entre 1793 y 1794 se decreta la
organizacién del catastro general de la
nacion francesa. Y la valuacion de todas las
propiedades raices.

Conclusién: ‘

El tema del catastro desde que surgié ha
sido de gran importancia ya que €s una de
las formas de recauvdaciéon de impuestos mas
importantes para los gobiernos. FPor esta
razén la importancia del valor de la tierra es
de gran trascendencia para cualquier nacion;
y motio principal por el cual surgen los
primeros avaluos.

Imagen 2

Imagen 2
Plano de la ciudad de México Plaza Mayor en el afio de | 737
Fotografia tomada de Internet sitio: www.mexicomaxico.org

** TEXTO BASADO EN:
HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA
Por el Ing. Rafael Sanchez Juarez, Octubre de 1986.
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| 1.1.4 LA VALUACION EN MEXICO

Los  préstamos  hipotecarios  sobre
propiedades los concedian casl
exclusivamente los particulares, y bastaba
para ello una apreciacion hecha por un
arguitecto o Ingenero de la propiedad por
hipotecar, sin que se llegase a lo que hoy
constituye un avallo. Los escasos avalios
que se practicaban en el siglo pasado eran
los de caracter judicial, sin cefirse a normas
previamente establecidas.

Los primeros trabajos de valvacion en
forma técnica, son a finales de siglo
antepasado. Con fines tributarios, y de
catastro de la ciudad de México. La primera
ley de catastro se promulga el 23 de
diciembre de 18696. Con sistema de avalio
por clases y tarifas, perpetuado por medio
de conservacion constante y con avaluos
revisables periddicamente.

Posteriormente, el Sr. Lic. José Ivés
Limantour, Secretario de Hacienda en esa
época, y de la cual dependia el Catastro,
encargd al Sr. Ing. Don Salvador Echegaray
que estudiase con todo detenimento los
métodos  catastrales  establecidos  en
Inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda, Espafia,
[talia y en los antiguos Imperios Aleman y
Auvstriaco. Después de comparar todos
estos catastros, el Ing. Echegaray llegd a la
conclusion que la que mejor se adaptaba a
nuestros medio, era la legislacién catastral
italiana. El citado profesionista, auxilado por

el Sr. Ing. lsidro Diaz Lombardo y por el Sr.
Lie. Manuel Calvo y Sierra, redactaron el
proyecto de Reglamento del Catastro, el
cual fue publicado en el Diario Oficial de la
Federaciéon los dias 14 y |5 de febrero de
1699. El Sr. Ing. Salvador Echegaray fue
designado como  primer Director del
Catastro, y como tal procedié de inmediato
a fyar las normas para la formulacion de los
avallos catastrales, que desde su nicio
hasta la fecha, son de caracter fisico. Por
primera vez s€ clasificaron las
construcciones por tipos y precios unitarios
por metro cuadrado cubierto, y aplicando un
demérito por su estado de conservacion.

EN EL SIGLO XX

(**)Durante el primer cuarto del presente
siglo, el crédito con garantia hipotecaria era
muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando
se concedia, no era tomado en cuenta
primorcdialmente el valor comercial de la
garantia, sino la solvencia econémica y moral
del deudor, esto es, sin la base técnica de
un verdadero avallo, ya que lo que se
tomaba en cuenta era el valor fiscal
representado por las estimaciones
catastrales, siempre atrasadas y lejanas de
la realidad. En ocasiones no era este criterio
el decisivo, sino meramente la Opinién de un
técnico, ngeniero o arquitecto, que
dictaminaba sobre el valor de la garantia
segin su "leal saber y entender". Funcionaba

solamente un banco hipotecario denominado
"BANCO INTERNACIONAL HIPOTECARIO DE
MEXICO, S.A.", gue operaba prestando en
hipoteca  sobre  predios  urbanos vy
principalmente risticos. No tenemos noticias
del procedmiento seguido en él para la
estimacién de los bienes, pero al parecer
sus operaciones no tuvieron mucho éxito vy
se liquidd hace ya muchos afios.

Imagen 3

Imagen 3
Fotografia: torres de Satélite vista aérea de sur a norte
Tomada de Internet sitio: www.imagenesaereasdemexico.com

** TEXTO BASADO EN:

HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA
Por el Ing. Rafael Sanchez Juirez

Octubre de |1986.
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Originalmente  los  procedimentos  de
valvacion  del mencionado  departamento
sequlan las normas catastrales que al
principio  mencionamos, pero ya con un
criterio comercial, esto es, eran smples
avallos de caracter fisico o directo, pero
los valores se fijaban mas en consonancia
con la realdad del mercado inmobilario,
aunque estas estimaciones no fuesen desde
entonces lo que técnicamente se designa
como un avalio comercial.

En 1925 cristalizé una de las conquistas
soclales de la Revolucién al crearse |la
Direccién General de Pensiones Civiles y de
Retiro, en benefico de los empleados
federales. Esta Institucion tenia entre sus
funciones la de otorgar crédito con garantia
hipotecaria a los servidores de los Poderes
de la Undén, con el fin de faclitarles la
compra de sus casas habitacién. Al principio,
los préstamos que Pensiones concedia para
los indicados fines, no se basaban en
avalios, sino en meras opiniones de sus
Inspectores.  Mas adelante, como la
experiencia demostraba que ese
procedimento no siempre daba resultados
positivos, ya que algunos préstamos no
guedaron suficientemente garantizados, se
cred el Departamento de Valuacién, con el
objeto de establecer los valores reales de
los inmuebles que pretendian adquirir los
empleados solicitantes del crédito.

Conclusiones

La historia de la valuacién en México es
corta por que como tal comienza
formalmente en el siglo XX; Antiguamente
solo existian estimaciones sin estar basadas
en ningin método, ni normas que los
rigieran. Por este motivo es importante
conocer la forma en cémo han ido
evolucionando estos y asi tener un punto de
partida hacia mejores formas de valuar un
inmueble

I.1.5 AVALUOS PARA BANCOS.

(**)El Gobierno  de la Revoluciéon
reestructurd el sistema bancario, fundando
nstituciones nacionales que  cooperaron
decisivamente al desenvolvimiento
econdémico del México actual, gracias a las
facilidades del crédito abiertas, de acuerdo
con una muy moderna legislacién sobre
nstituciones de crédito.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y
de Obras FPiblicas. S.A., actualmente
Banobras, se credé el 23 de febrero de
1933 para llenar una funcidon que no habia
sido encomendada a ninguna otra institucion
descentralizada y que tampoco llenaban los
Bancos de la Iniciativa Privada. Se trataba
de abrir una fuente de crédito a los
gobiernos de los estados y los municipios.
El otorgamiento de estos créditos estaba
sujeto en todos los casos a previos avalios
y estudios financieros sobre la posible

recuperacion del préstamo. Esta capacidad
de recuperacion era condicion necesaria
para el otorgamiento: crédito no
recuperable, no se otorgaba. Razones por
las cuales se reestructuro el sistema
bancario mexicano y con ello las areas
especializadas de valuacion.

En 1935, la SHCP a través de la direccion
general de crédito emte una circular en la
cuval obligaba a las compafiias de seqguros a
Justificar la inversién en Bienes Raices
mediante avaluos que deberia practicar el
BHUOFP (BANOBRAS)

BANCOp=MEXICO

Imagen 4

Imagen 4
Imagen tomada de Internet
http://www.panoramadiario.com

** TEXTO BASADO EN:

HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA
Por el Ing. Rafael Sanchez Juérez

Octubre de 1986.
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En 1950 Se modifica la Ley General de
Bienes Nacionales para crear la Comision de
Avalios de Bienes Nacionales, como drgano
especializado y tripartita, desconcentrado
de la administraciéon piblica federal. Dicha
Comisién se integraria por un Presidente
nombrado por el Presidente de la Repiblica,
un representante comin de la banca y un
representante comin de los Colegios de
Arguitectos y de Ingeneros Civiles de
México. En esta misma reforma se establecid
que la venta de inmuebles federales se
llevaria a cabo sobre la base de avalios
practicados por la propia Comisidén o por
alguna Institucion  Nacional de  Crédito
facultada para ello; en este Ultimo caso, la
Comisién realizaria la revisién y aprobacién
de los avalios.

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Imagen 5

En 1969 Las reformas a la Ley General
de Bienes Nacionales confirman y amplian las
atribuciones de la CABIN, las cuales fueron
ratificadas por la Ley Orgénica de la
Administracion  Piblica  Federal que fue
publicada en el Diario Oficial del 29 de
Diciembre de 1976.

En 19861 Se publica en el Diario Oficial el
Reglamento de la CABIN, donde se sefiala
su Dependencia administrativa de la
Secretaria de Asentamientos Humanos vy
Obras piblicas y se ratifica su caracter de
cuerpo  colegiada  tripartita, guedando
definda como  dérgano  administrativo
especializado y desconcentrado de la
Secretaria.

En 1987 Nuevas reformas a la Ley General
de Bienes Nacionales que amplian las
funciones de la CABIN, particularmente en
cuanto a una mayor participacion en todas
las operaciones inmobiliarias que realizan las
dependencias de la administracion piblica
federal, asi como en la justipreciaciéon de
rentas que la federacién deba cobrar como
arrendadora o que deba pagar como
arrendataria de inmuebles. Adicionalmente se
sefiala que debera participar en todas las
exproplaciones de terrenos de propiedad
privada, €jidal y comunal.

En 1995 La CABIN pasa a depender de la
Secretaria de la Contraloria y de Desarrollo
Administrativo (SECODAM), con su misma
estructura y facultades.

En 2001 Se crea la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), sustituyendo a la CABIN,
institucién  financiera  perteneciente  a
la Banca de Desarrollo, creada 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, esta Sociedad se encarga de
regular y controlar la valuacion inmobiliaria
para fines de crédito.

Imagen &

En 2001 EI I'| de octubre se publicéd en
el Diario Oficial de la Federacién el Decreto
por el cuval se expide la Ley Organica de
Sociedad Hipotecaria Federal, reglamentaria
del gunto parrafo del articllo 4 de la
Constituciéon Folitica de los Estados Unidos

Mexicanos.

Imagen 5

Logotipo de la Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales
Imagen 6

Logotipo de la Sociedad Hipotecaria Federal

Toma de de Internet del sitio:  http:/nuevoportal.shf.gob.mx
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En 2002 De acuerdo con lo dispuesto en
el articulo Segundo Transitorio de la Ley
Organica de Sociedad Hipotecaria Federal,
del 26 de febrero, fecha de la primera
sesién del Consejo Directivo de Sociedad
Hipotecaria Federal, dicha nstitucion de
banca de desarrollo sustituyd, como
fiduciana en el Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario a la Vivienda, al
Banco de México.

En 2003 y 2004  Sociedad Hipotecaria
Federal, puso en marcha una importante
gama de programas y esquemas que tienen
el objetivo de hacer que 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 realdad el suefio
de tener casa propia.

conocer la historia implica no repetir errores
y aprender de ellos.

I.1.6 AVALUOS CATASTRALES

Conclusién:

Es importante conocer el proceso de
desarrollo de avaluos para bancos en México
ya que estos avaluos son la referencia de
valor gue el banco tiene para garantizar un
préstamo hipotecario. S1 tomamos en cuenta
que la banca es la columna vertebral de la
economia de cualquier pais. Es de gran
importancia tener un sistema financiero sano
en México. Y que mejor que en el drea que
nos compete, se busque la mejora continua
de los procedmientos de valvacién, vy

(**)A mediados de los afios cincuentas, la
Tesoreria del Distrito Federal autorizé a los
contribuyentes del impuesto predial para que
mediante dos avallos bancarios que no
difirieran en mas de un 10 %, sirvieran para
fyar el valor catastral, el cual seria el
promedio de ambos avalios.

Este hecho vino a marcar un retroceso en
la forma ascendente en que se venian
desarrollando los avalios, en virtud de que
hubo necesidad de improvisar valuadores de
la noche a la mafiana, o de recurnr a
valuadores del Catastro, para poder cubrir la
enorme demanda de avallos que se
presentd por este motivo. La ética que
siempre habfan demostrado los primeros
valuadores, se vio seriamente afectada. Los
valuadores de ciertos bancos se ponian de
acuverdo entre si y con el solicitante, para
bajar al minmo los avalios, y que estos
difireran como maximo un 10 %. Esto vino a
propiciar  la  corrupcién  entre  muchos
valuadores bancarios. Afortunadamente, muy
poco tiempo durd esta medida.

Afos después, la Secretaria de Hacienda
y Crédito Puoblico, para cuantificar el
gravamen  sobre utiidades en  las
operaciones de compraventa, en su Ley del
Impuesto  Sobre la Renta establecid la

obligacién para que mediante avallo bancario
se fyara el valor del inmueble al dia primero
de enero de 1962, para el causante que
quisiera tener determinado este valor para
cuvalquier operacién futura de enajenacion.
Esto trajo otro incremento de la demanda
de los avalios bancarios. Después se )6 la
obligacién a los notarios de solicitar un
avalio para los efectos de compraventa,
cuando el valor catastral que figuraba en la
boleta, o su wvalor fiscal de rentas
capitalizadas, sobrepasara los N$ 200.00.

Imagen 7

Imagen 7
Plano General De La Ciudad De México Afio | 858
Tomado de Internet

**TEXTO BASADO EN: HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA REPUBLICA
MEXICANA
Por el Ing. Rafael Sanchez Jurez
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[ Octubre de 1986.

Después bajé este limte a N$ 50.00,
luego a N$ 10.00. La Tesoreria del Distrito
Federal empezd a recaudar su impuesto de
Traslacion de Dominio con estos avalios
niciales que sobrepasaran los N$ 200.00
de valor catastral, con tan buenos
resultados en el incremento de sus
recauvdaciones, que los hizo obligatorios para
todos los casos.

Al aceptar la Tesoreria del
Departamento del Distrito  Federal  los
avallos bancarios para fines de tributacion
del Impuesto de Traslacion de Dominio,
adoptd un machote 1gual al de la Comisidn
Nacional Bancaria para efectos de crédito,
ain la adicién de algunos datos, como era
el referente al nimero de la cuenta predial
del inmueble, y en las conclusiones, el valor
referido al dia primero de enero de 1962
(posteriormente fue para el | de enero de
1972), a fin de que sirvieran también para
los efectos de la Ley del Impuesto sobre la
Renta. Este machote es el que sigue usando
hasta la fecha. Los Bancos lo emplean
también para sus valuaciones comerciales. En
esta forma ha quedado uniformada la
presentacion del avalio comercial en todas
las instituciones de crédito.

Conclusién:

Los valores catastrales en México tienen
una larga historia debido a la necesidad del
gobierno de las distintas entidades del pais
de recaudar impuestos. Los  avaluos

catastrales se hacen indispensables para un
cobro Justo de los 1mpuestos a los
propietarios de bienes inmuebles. Por eso
es Iindispensable que todo aquel que se
dedigue a la valuacion conozca de la historia
del catastro en México.

.2 UBICACION DEL TEMA Y/O OBJETO
DE ESTUDIO.

Valuacién de inmuebles

| 1.2.1 ** AREA.

Enfoque Hacia: Historia e investigacion

.2.2 ""CAMPOS DEL CONOCIMIENTO.

Campo 1,
Aproximacién al problema:

Tema: Los fundamentos de lo
arguitectoénico y lo financiero.

El planteamiento del problema
arquitecténico y urbano como fundamento
de la propuesta del proyecto.

La formulacion de los criterios de analisis y
elaboracién de conclusiones sobre la
tematica abordada y su aplicacion como
sustento de la tesis profesional.

Campo 2
Reflexién histérica critica.

Tema: El pensamiento histérico critico en la
obra arguitecténica.

El  conocimiento de los
identifican y

aspectos que
valoran  la  apreciacion

disciplinaria  y social de los objetos
arquitectonicos y urbanos.
Tema: El juicio critico de la relacion

arquitectura ciudad.

La formulacion de criterios analiticos vy
valorativos  sobre las  condiciones vy
determinantes que presentan la realizacion y
configuracién de los hechos arquitecténicos
y urbanos.

Imagen &

Imagen &

Fotografia del Centro de la Ciudad de México
Patricia Villanueva 2009-06-09

Tomada de Internet

** AREA'Y CAMPOS DEL CONOCIMIENTO TOMADOS DEL PLAN DE ESTUDIOS DE LA
FACULTAD DE ARQUITECTURA UNAM CIUDAD UNIVERSITARIA.
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| 1.2.3 TEMA GENERICO.

Proceso de valuacion de inmuebles para
crédito hipotecario.

|.2.4 TEMA ESPECIFICO.

El Proceso de Valuacién de inmuebles en
México, en este tema explicare el
procedimento a través del cual se evalia un
inmueble en la republica mexicana para
crédito hipotecario: comenzaremos con las
normas que regulan la valvacion para crédito
hipotecario, las cuales son emitidas por la
sociedad hipotecaria federal, con un anélisis
de las normas y ejemplos practicos de la
valuaciéon de un inmueble para crédito.

1.3 PLANTEAMIENTO DE PROBLEMAS.

En México contamos con un sistema de
valuacion de inmuebles basado en el método
vtiizado en Itala; el cual se importo a
principios del siglo pasado, por ser el que
mas se adecuaba al sistema de ese
entonces. Este ha ido evolucionando a través
de tiempo para llegar al modelo actual.
Actualmente los métodos utilizados en el
mundo son muy diversos dependiendo mucho
de la historia y cultura del pais o reqgion. Los
métodos utilizados en México y en general en
Latinoamérica son muy parecidos  en
concepto y metodologia. Pero si echamos
una mirada hacia otras latitudes por ejemplo
Europa, de manera especial Espaiia, que es el

pais que mas se nos asemeja por motivos
étnicos y culturales. Podemos ver que sus
métodos de valuacion han evolucionado y que
estan a la vanguardia utilizando métodos
matematicos avanzados en la valuacion de
inmuebles. Aungque en México hay la libertad
de utilizar diferentes métodos de valvacién,
pocos son los profesionales que estan
capacitados para implementar estos
métodos; La mayoria de los valuadores en el
pafs utilizan los métodos tradicionales; Por
lo que podriamos decir que hay una falta de
capacitacion de calidad en muchas de las
escuelas gue capacitan a los valuadores.

Imagen 9

Todo esto es entendible si tomamos en
cuenta gue el postgrado en valvacion es
requisito para hacer avaluos desde hace no
mucho tiempo por lo que hasta hace pocos
afios podiamos encontrar a contadores,
economistas  entre otros  profesionales,
realizando avaluos.

Otro de los problemas son los avaluos para
bancos: que tienen una alta importancia, ya
qgue en ellos esta basado el sistema de
hipotecario del  pafs; basta recordar que la
principal  actividad de los bancos e
instituciones de crédito es prestar el dinero
de sus clientes. Este dinero es prestado
con una garantia de por medio la cual es
generalmente un bien inmueble el cual, en
caso de que no se pague el préstamo, es
recuperado. Este inmueble recuperado
debe de tener un valor mayor al préstamo
para que los recursos Invertidos se
recuperen. For lo cual es de gran
importancia que los avaluos que se generan
antes de otorgar un préstamo estén
realizados de manera correcta, ya que una
falla generalizada en el valor de los
Inmuebles puede provocar que no se
recupere el dinero prestado; esto en
pequefia escala puede no parecer tan grave;
pero a gran escala puede ocasionar graves
problemas a la banca.

Imagen 10

Imagen 9y 10
Imagen tomada de Internet
http://www.panoramadiario.com y http://www.eleconomista.es
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Experiencias como la de los Estados
Unidos el afio anterior; donde el sistema
bancario se derrumbo por la imposibilidad de
pago de las hipotecas en ese paises una
muestra de lo delicado del problema gue
podria ocurrir.

(***)Cuando los valores de las propiedades
suben, hay pocas quejas o preocupacion
respecto a avalios. Cuando los valores bajan,
como ha sido el caso recientemente en
muchas éreas, los avallos de propiedad son
objeto de mucho mas interés.

Imagen | |

El colapso de un nimero sorprendente de
asoclaciones de ahorro y préstamos ha
puesto ademds al descubierto muchas
practicas abusivas. El hecho lamentable ha
sido que: se han encontrado avalios
defectuosos, y en ocasiones fraudulentos, en
el centro de muchos esquemas de
financiamento mal concebidos. En ciertos
casos, los avallos se hicieron aparentemente
a solicitud de la institucion prestadora que

actuaba en forma concertada con el
constructor, que con frecuencia tenia un
interés de propiedad en la institucion.

Por desgracia, la victima en 0ltimo término
suele ser el duefio de la propiedad. Si el alza
en el precio no compensa la diferencia entre
un avalio inflado y el verdadero valor de
mercado, la pérdida sale del bolsillo del
propietario cuando se vende la casa.

Imagen |2

Sin embargo, los avallos inflados,
combinados con pagos al contado muy bajos,
han comenzado a ser contraproducentes para
los prestamistas, pues muchos propietarios
de viviendas, con préstamos por mas dinero
del gue vale su propiedad, estan simplemente
abandonando sus hipotecas.

Sin duda, la atencion que se esta
dedicando al problema ha ocasionado que
muchos bancos hagan mas estrictas sus
normas. El gobierno federal ha desarrollado

nuevos reglamentos para transformar el
campo de los avalios, de su estado previo,
practicamente no regulado, a uno con
normas profesionales uniformes, obtencién
obligatoria de licencias y fuertes sanciones
para actos licitos.

Imagen 13

Conclusién

Como conclusién podemos decir que hay un
gran numero de problemas en la valuacion los
cuales no se resolveran de un dia a otro,
pero lo que s podemos hacer es mejorar
los procesos de valuacion  a partir del
estudio de la materia y de una correcta
requlacion.

Imagen 11,12y 13

Imdgenes tomadas de Internet del sitio:
http://www.acuareladelsur.com.ar
http://www.burbuja.info

(****Texto tomado del libro Técnicas Del Avalio Inmobiliario. Autor William .
Ventolo, Jr Y Martha R. Willams publicado por Real Estate, Education
Company)
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1.2 PROBLEMA
ESTUDIO.

YO OBJETO DE

El objeto de estudio es: El procesos de
valuaciébn en la republica mexicana para
crédito hipotecario, esto en respuesta a la
necesidad de una explicacion de los con-
ceptos basicos del proceso de valvacion y
su mejora a través de su estudio.

Asi  mediante la  descripcién  del
procedimento que se utiliza para valuar un
Inmueble  paso a paso, encontraremos
aciertos y deficiencias en estos
procedimentos, con esto tendremos los
elementos para llegar a conclusiones de
este  procedmiento para su  mejora.
Estudiaremos la norma actual de la Sociedad
Hipotecaria Federal, aplicada a los
procedimentos.  También  se  podréan
comprender los factores que nfluyen y que
modifican el valor de un inmueble.

Imagen |4

Conclusién:

Conclumos gue el objeto por estudiar es
el proceso de valuacion para un avalio para
crédito hipotecario  esto  nos permitira
conocer el procedimento y los factores que
influyen en el valor final de un avalio. Lo cual
nos dara nuevas perspectivas para  su
mejora.

|.5  FUNDAMENTACION DEL OBJETO DE
ESTUDIO.

La valvacion en México hasta no hace
muchos afios era practicamente inexistente
no es sino hasta finales del siglo XIX vy
principios del siglo XX qgue se comienzan a
importar métodos de valvacion para fines de
pago de impuesto predial, hasta antes de
esto los avaluos eran documentos sin
ninguna regulaciéon, hechos por ingenieros y
arquitectos que expedian algin documento
con el valor que ellos estimaban conveniente
para los inmuebles; generalmente a su real y
saber entender.

No es sino hasta que después de la
revolucion  se  reestructura el sistema
bancario mexicano y a partir de esto se hace
necesario regular la valvacidn ya que los
avaluos que se expiden para los fines
crediticios no llenaban las condiciones de
valor comercial del inmueble, puesto que los
avaluos eran hechos en base al sistema de

avaluos  que se utilizaban para catastro.
Entonces comienzan a surgir instituciones
que comienzan la requlacidn de la valuacion
como la Comision de Avaluos de Bienes
Nacionales en el afio de 1950, pero no es si
no hasta el afio 2001 que se crea la
Socledad Hipotecaria Federal (SHF),
sustituyendo a la CABIN.

Imagen 15

Imagen 14y 15
Imagenes tomadas de Internet del sitio:
http://didascalicotekhne.files.wordpress.com

http://www.que.es
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Actualmente la SHF reqgula y norma los
avaluos y valuadores para fines de crédito en
México; 51 tomamos en cuenta esto la
requlacién actual no tiene ni diez afios y su
predecesora (CABIN) no tiene ni sesenta
afios de formacion. Con esto nos damos
cuenta que la valvacidn en México tiene un
atraso considerable. Con respecto a los
palses del primer mundo como por ejemplo
Espafia por poner un ejemplo; donde sus
métodos de valuacién tanto de tipo catastral
como comercial nos lleva afios de ventaja.

Imagen |16

Ahora si tomamos en cuenta la capacitacion
de los valuadores, tampoco existia hasta
hace pocos afios gente especializada en la
valuacidn no es sino hasta que surgen los
postgrados en valvacién y se hace requisito
para expedir avaluos, que se comienzan a
capacitar a los arquitectos € ingenieros.

Actualmente los métodos de valuacion
aunque se han requlado bastante tanto por la
SHF, como por el departamento del distrito
federal en el caso de la ciudad de México, y
el INDAABIN a nivel federal. Pero estos
procesos se pueden mejorar ya que la
valuacion aun se deja mucho al criterio del
valuador y los factores para homologar asi
como los criterios a usar son muy debatibles
ya que a veces no hay una unificacion de
criterios por lo que aun hay mucho camino
que recorrer para tener un sistema de
valuacién que nos de mas certeza en los
valores.

Imagen |7

.6 OBJETIVOS DEL ESTUDIO Y/O
PROYECTO

En la primera etapa: Capftulo 2

Conclusién:

Por lo gue podemos conclur que el
fundamento del objeto de estudio es: El
estudio del procedmiento de valvacion de
Inmuebles para crédito hipotecario, ya que
es una necesidad de las nstituciones
financieras el tener certeza en los valores de
los inmuebles objeto de crédito hipotecario.

Se buscara el entendimiento de lo que es
un avallo a partir de una descripcion general
de los conceptos basicos de la valuacion
de inmuebles; Asi como de la importancia
de la valuacion en el mundo actual.

Imagen 18

Imagen 16, 17y 1&
Imdgenes tomadas de Internet del sitio:
http://nuevoportal.shf.gob.mx

http://www.que.es
http://www.luisbonilla.com
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‘ En la segunda etapa: Capitulo 3

El objetivo sera que se comprenda las
normas y restricciones que rigen la valvacion,
asf como sus principios

‘ | | .7 PLANTEAMIENTO DE LA HIPOTESIS

En la tercera etapa: Capitulo 4

El objetivo es la comprensién de los
procesos de valuacion desde la visita hasta
el llenado del formato del avalio.

En la cuarta etapa: Capitulo 5

El objetivo es la comprension del proceso
de célculo y de los diferentes enfoques de
un avalio.

En la quinta etapa: Capitulo 6

El objetivo es la aplicaciéon de lo expuesto
en los capitulos anteriores en un avalio
formal para crédito hipotecario.

Imagen 19

Asi podemos partir de la hipétesis de que
actualmente la demanda de vivienda asi como
de los créditos para la adquisicion de esta
va en aumento en nuestro pais. Lo cual ha
propiciado preocupacion por parte de las
instituciones financieras, que buscan tener
una certeza en cuanto al valor de los
inmuebles por los que emiten un crédito

Esta preocupacion es valida ya que si los
avaluos de las propiedades hipotecadas son
inflados en sus valores propiciarian, que los
propietarios no pagaran sus créditos, y al no

poder recuperar el dinero  estas
nstituciones, podria ocurrir un desastre
econémico.
Imagen 20

Esta preocupacion ha llevado a estas
instituciones y al gobierno federal a emitir
reglamentos que normen la actividad
valuatoria en México; ya que hasta hace
poco tiempo no habia una reglamentacion
qgue normara la valuacion de inmuebles para

crédito. Razén por la cual es mportante
revisar estos procesos y mejorarlos a partir
de un estudio detallado de cada uno de sus
elementos. Y nos planteamos las siguientes
preqguntas:

I. ¢Como es el procedimiento
de valuacién de un inmueble
para crédito hipotecario?

2. 2Qué deficiencias tiene este
procedimiento de valuacion?

3. ¢Qué podemos hacer para
mejorar este procedimento
de valvacion?

Imagen 2 |

| Imagen 19, 20y 21 logos tomados de Internet
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| 1.8 MARCO TEORICO.

Podemos basar el marco tedrico de la
valuacién en la teoria del valor por lo que
habria que definirlo:

(*)El valor su significado y la evolucién de

sus teorias:

e s lautiidad de las cosas. Equivalencia
de una cosa a otra.

. Calidad de las cosas por la que se da
una cierta suma de dinero o algo
equivalente.

. Estimacion  que le  asignamos  a

nuestras preferencias.

. Tener las cos5as un precio
determinado.

. Es la cualidad que tienen las cosas
para ser deseadas o indeseadas el
punto medio se llama indiferencia.

. Es un producto del hombre, ya que la
humanidad llego a vivir sin el.

. En la edad de oro, se ignoraba lo
TUYO Y MIO. Las cosas eran
comunes.

Cualidades que nos hacen apreciar una
cosa.

a) Que satisfaga una necesidad real o
ficticia (comercial) VALOR DE USO.

b) Que podamos cambiarla por otra de
Igual valor: VALOR DE CAMBIO.

Es uno de los factores mas dificlles de
precisar en los sistemas econémicos:
OFERTA Y DEMANDA.

Imagen 22

OFERTA: Es el volumen de inmuebles que
hay en el mercado con caracteristicas
similares

e Calidad de construccion
e [stado de conservacion
e Zona de ubicacion

e FEdad

e Vida ot

e Proyecto

e Régmen en propiedad

DEMANDA: necesidad real o ficticia de los
consumidores potenciales para adquirir este
producto y su existencia para satisfacer

dicha necesidad.

Imagen 23

Combinaciéon de ambos: el valor

Imagen 22 y 23
Imégenes tomadas de Internet sitio:
www.eleconomista.es

("Texto tomado del trabajo del MTRO. ING. ALEJANDRO SANCHEZ MELCHOR)
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Muchos vendedores y pocos compradores
(aumento de oferta, baja la demanda: los
precios bajan)

Pocos vendedores y muchos compradores
(Cuando disminuye la oferta y aumenta la
demanda: los precios suben)

Valor de mercado ideal
ambas fuerzas).

(equilibrio entre

Conclusiones:
PRECIO: es el valor en dinero en que

se estima vender un bien o gue se
pretende gue el inmueble tenga.

Imagen 24

VALOR: es el precio que determina el

mercado de acuverdo a la OFERTA vy
DEMANDA.
El  valor desempefia un factor muy

importante en toda actividad de los bienes
raices.

El administrador: conocer el valor para
aconsejar adecuadamente a su cliente

El constructor: que desconozca el valor
involucrado, no sabra donde construir, qgue
construir o cuando construir.

EL VALUADOR: estimar el valor

“El significado y su importancia deberia ser
preciso, claramente defindo, totalmente
comprendido y utilizado adecuadamente”™

Esta condicién ideal no existe y el valor es
considerado e nterpretado de muchas
maneras.

Valor significa una cosa para un artista,
otra para un misico y otra mas para un
cientifico. Estas tendencias para interpretar
el valor en términos de ciertas actividades
sociales 'y econémicas, ha tenido gran
influencia en el campo de los bienes raices.

e [l wvalor asesorado de los
consejeros.

e [l valor de préstamo de los
bancos.

e FEl wvalor de venta de los
corredores, cuando deberian

decir valor de mercado.

La evolucidon de las teorias de valor de las
principales escuelas filosdficas:

. Teoria de los mercantilistas
. Teoria de los phisocratas
o Teoria del costo Adam Smith
. Teoria de la renta de David
Ricardo
° Teoria de la escasez de Malthus
. Teoria social de Mill
. Teorfa del trabajo de Marx
. Teoria de la escuela austriaca
Imagen 25
Imagen 24
Imagen tomada de Internet
Imagen 25

Karl Heinrich Marx, creador de la teoria del valor-trabajo

(*Texto tomado del trabajo del MTRO. ING. ALEJANDRO SANCHEZ MELCHOR)
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Influencias y fenémenos que crean el valor
“Saber comparar es saber valuar”
Las circunstancias que crean, mantienen o

incrementan el valor: son las bases para la
elaboracién de los avaluos

e Vanables fisicas y naturales

Clima, topografia, fertiidad del suelo,
recursos minerales, fenémenos
meteorolégicos,  (tormentas,  huracanes,

Inundaciones, erupciones volcanicas, sismos,
etc.) panorémica, contaminacién ambiental,
control de desastres, factores comunales
tales como existencia de  escuelas,
comercios, Iglesias, parques, puntos de
interés, polos de desarrollo, caracterfsticas
fisicas  propias del inmueble como la
ubicacién, forma, tamafio, edad, estado de
conservacion, y elementos de construccion.

e Variables econdémicas

Recursos  derivados de la
naturaleza, su caldad, cantidad y wvida
probable, desarrollo comercial e industrial,
disponibilidad de empleos, sueldo, nflacion,
estabilidad monetaria, precios, intereses y
disponibilidad de crédito hipotecario.

misma

e Variables sociales

Aumento o disminucién de la poblacién,
numero de miembros por famlia, grupos
raciales y nivel cultural  (vecindarios
valorizantes o minusvalorizantes), zonas de

moda, cambios de costumbre, normas,
densidad de poblacion, SErviclos,
comunicaciones, etc.

. Variables politicas

Uso de suelo (plan regulador), reglamento

de construccion, planificacion, impuestos,
servicios municipales, control de rentas,
créditos gubernamentales, politicas
monetarias, y  participacidn  en la
construccion de viviendas.

Valor en la valvacion: VALOR DE

MERCADO

Imagen 26

Es el mayor precio, estimado en dinero
que una propiedad puede alcanzar en un
mercado abierto, permitiendo en un tiempo
razonable para encontrar un comprador, que
tenga completo conocimento de todos los
usos posibles o limitaciones o limitaciones
de la propiedad

Es decir el valor no solamente es el
resultado de la antmética o procesos
l6gicos; es mas que eso, llegando a ser algo
complejo, porque influye en el  andlisis
elementos objetivos y subjetivos.

Imagen 27

Imagen 26 y 27
Imagenes tomadas de Internet

| ("Texto tomado del trabajo del MTRO. ING. ALEJANDRO SANCHEZ MELCHOR)
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| 1.9 METODOLOGIA.

|

Sujeto:

|

En cuarto capitulo. l

Del griego (meta "mas allda" odods "camino"
logos "estudio"). Se refiere a los métodos
de investigacion que se siguen para alcanzar
una gama de objetivos en una ciencia.

Imagen 28

La metodologia utilizada para este trabajo
esta basada en tres sistemas: el contexto,
el objeto, y el sueto y a partir de la
Investigacion de SUS componentes,
llegaremos a nuestro objetivo.

El sujeto se refiere al sujeto a valuar. Se
tomara un ¢jemplo, donde se vaciara lo
expuesto en el contexto y el objeto.

1.9.1 ESQUEMA DE PRESENTACION DEL
TRABAJO

El primer capitulo.

Aqui estudiaremos el proceso de visita: la
identificacion de  la propiedad a valuar asi
como su entorno, ubicacién y llenado de los
formatos  correspondientes, donde  se
vaciaran sus caracteristicas fisicas y se hara
el célculo correspondiente para llegar aun
valor final.

Este comprendido por una introduccion
donde se ubica el tema, asi como el area y
los campos del conocimento abordados;
planteando el problema y fundamentandolo
para formular una hipétesis.

El quinto capitulo.

El segundo capitulo.

Contexto:

En este caso nos referiremos al contexto
como el entorno  histérico, fisico, vy
normativo de la valvacién en México.

Los aspectos generales de la valuacién
una Introduccion al mundo de la valuacién
donde se mostraran los conceptos basicos
de valvacién, que nos servirdan de para
comprender el tema.

Se refiere al proceso del célculo del
avalio; Donde por diferentes métodos y
enfoques se llega al valor de un inmueble,
aqul mostraremos la normatividad aplicada a
los procesos de valvacion, reflejada  en
normas y procedimentos matematicos y
estadisticos utilizados en la valuacidon  en
México; por los cuales se llega al valor de un
inmueble.

El sexto capitulo.

El tercer caprtulo.

Objeto:

El objeto sera en este caso la valuacién, el
como llegamos a un valor determinado y los
métodos y enfoques utilizados para esto.

En este capitulo se incluirdan las normas
qgue rigen la valuacién a nivel federal y local
asi como consideraciones generales a tomar
en cuenta al hacer un avalvo.

En este capitulo se incluye un avalio
capturado y calculado en base a los
procedimentos estudiados en los capitulos
anteriores, comentarios finales, glosario y
bibliografia de la tesis

Imagen 28
Imagen tomada de Internet
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CAPITULO 2

| 2.1 INTRODUCCION

Definciéon

(")Avalio se conoce al dictamen emitido
por perito en la matera (experto en
valuacion) con el cual se describe un bien
especifico y, a través de metodologia
determinada, se le asigna un valor referido
en térmmnos econémicos. Se entendera
pues, que la palabra avalio se trata de un
sustantivo masculino que se define como la
accién de valuar, es decir, de asignacién de
un valor.

Imagen |

(*)En términos gramaticos, valvacion es un
sustantivo femenino, cuyo significado es
conocido como accion y efecto de valuar;
por lo que valuar es un verbo transitivo que
consiste en sefialar la cuantia econdémica de
intercambio de una cosa; proviene del latin
tardio “valoris”, que significa grado de
vtiidad o aptitud de las cosas para
satisfacer necesidades o dar bienestar.

La valvacién se practica, en la mayoria de
las veces, de manera empirica, instintiva e
Inexacta, por todas aquellas personas que
desean comprar o vender algin bien, pero
no por ello, deja de ser la base de todo
cambio de propiedad. Como consecuencia
de ello, se han llegado a concebir férmulas
gue se han desarrollado gradualmente hasta
constituir lo que se reconoce hoy como
método racional en la profesién valuatoria.

o mmu
=== NN
fis < @EE

=l 1 —
| =|EEET
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Imagen 2

Debemos ser claros en cual es la funcién
del valuador. Al considerar al valuador como
un técnico, debemos reconocer que en él
deben concurrir los conocimientos
fundamentales del valor y sus teorias, asi
como las sdlidas bases de una profesion
como la ingenieria o la arquitectura para que,
sumando sus conocimientos técnicos y
tedricos, se pueda estimar el valor del bien
urbano. El valuador es un técnico, al que la
sociedad recurre como consultor. No es una
persona que impone un valor, €s un analista
que encuentra un valor. El valuador habla por
el mercado, por lo tanto debe ser una

persona en la que la formacién profesional se
encuentre siempre actualizada.

Imagen 3

Dado que el valuador es un consultor,
debera estar al tanto de la legislacion actual
relacionada con la propiedad raiz, debe pues
tener contacto constante con contadores,
economistas, abogados, notarios etcétera,
qguienes manegjan directamente el aspecto
legal, fiscal, crediticio etc. del inmueble, En
muchos casos el valvador trabaja ligado a
ellos y se convierte en un asesor técnico de
importancia.

(*Definicion tomada de DIPLOMADO EN VALUACION Modulo ll.-
PRINCIPOS GENERALES DE VALUACION
Propiedad intelectual de la CMIC,)

Imagen I, 2

Imagen de Internet sitio:
www.fotosearch.es

Imagen 3

Portafolio de Manuel Montero sitio:
http://manuelamontero.blogspot.com/
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| 2.2 NIVELES DE ACTIVIDAD VALUATORIA

(**)La necesidad de los avallos es
universal y se realiza en tres niveles de
actividad:

Cuando un individuo se encuentra ante
estas situaciones, puede hacerlo en base a
suUs proplas decisiones o bien acudir a un
valvador profesional.

2.2.3 TERCER NIVEL DE ACTIVIDAD
VALUATORIA

2.2.1 PRIMER NIVEL DE ACTIVIDAD
VALUATORIA

2.2.2 SEGUNDO NIVEL DE ACTIVIDAD
VALUATORIA

(**)Este nivel esta comprendido por la
poblacion en general. Es la gente que usa el
bien raiz, lo posee y lo emplea. Estas
personas tienen que tomar decisiones para
comprar, hipotecar, rentar, asequrar,
calcular  dafios, mejorar, rehabilitar o
modernizar proyectos y otras actividades
que requieren de la inversidén de sumas
importantes de dinero.

Imagen 4

(*")Este nivel esta comprendido por las
personas que intervienen en el mercado de

los bienes raices, pudiendo ser los
siguientes:

Imagen 5

VVendedores, corredores, inversionistas,
constructores, administradores y

prestamistas. Estas  personas no son
valuadores profesionales, pero estan en
constante contacto con el valor de la
propiedad. Son fuertes de informacion para
e publico, pero deben siempre limtar sus
opiniones de acuerdo con sus posibilidades.
Conviene, cuando el problema lo amerite,
que recurran o recomienden los servicios de
un valuador profesional.

(**)El tercer nwvel de actwidad valuatoria
esta constituido por los  valuadores
profesionales.

SAVAC. Sociedad de Arquitectos Valuadores

Imagen &

Estas personas estan dedicadas
exclusivamente para trabajos de valvacion,
contando con conocimentos, practica,
ética, integridad 'y se  identifique
profesionalmente  por su  designacion,
reqgistros u otros medios académicos.

(**Texto tomado del: procedimientos de valuacién, del Ingeniero Jorge A.
Pulido Alabarda)

Imagen 4

Imagen de Internet sitios:

www.eleconomista.es/

Imagen 5

esell.wordpress.com/page/2/

Imagen 6

ESCUDO DE LA SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES
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La necesidad de estos servicios es
reconocida por los bancos, compafilas
aseguradoras, autoridades fiscales etc.

La gente qgue por distintas razones no
acuda a Los servicios de un valuador
profesional, puede tener problemas tales
como:

1) Pagar o rentar mas de lo que
vale/renta la propiedad que adquiere.

2) Vender o rentar su propiedad a un
precio inferior de su verdadero valor de
venta/renta.

3) Anunciar su propiedad en un valor
muy superior al valor comercial, quedando
fuera de mercado y perdiendo la
oportunidad de vender su inmueble.

4) Realizar mejoras a un inmueble que
no sean recuperables.

Conclusién:

Por lo que podemos ver dia con dia los
niveles de valvacion estan muy definidos y
general mente las personas del primer nivel
y segundo nivel terminan desconcertados
cuando necesitan un avalud para hacer
tramites, cuando compraron una propiedad;
ya que los valores que manejaron para la
compra venta no necesariamente son los
que tendran en el avalué hecho por un

profesional. Esto causa en ocasiones
descontento entre compradores e incluso
vendedores del segundo nivel a los cuales
llegan a perder operaciones, por que el
inmueble no cumple con el valor que ellos
requerian para el crédito.

2.3 AVALUO INMOBILIARIO

(**)Un avalio mmobilario es la estimacién
del valor de un inmueble. El resultado de un
avalio puede ser dado en forma oral, pero
generalmente es un reporte escrito por el
valuador del valor estimado de la propiedad
debidamente identificada y a una fecha
determinada, Justificandolo por la
presentacion y andlisis de los diversos
factores de mercado que intervienen.

Imagen 7

Anteriormente, solo existia en el formato
de avalio el rubro "Motivo del Avalio" en el
cual se Iindicaba el valor que se pretendia
estimar, el cual cominmente el valor
comercial. Sin embargo, en la Oltima década

se solicitado por diversas instancias
valuatorias el incluir en el avalio el objeto y
el proposito del avalio.

2.4 OBJETO DE UN AVALUO

(*")El objeto fundamental de un avalio es
estimar un valor determinado. El valor mas
cominmente buscado es el comercial. Sin
embargo, existen otros valores que pueden
ser solicitados y es importante indicarlo
claramente en el cuerpo del avalio, Estos
pueden ser, ademas del valor comercial, el
valor neto de reposicion, el valor neto de
reproduccion, el valor de reposicién nuevo,
Justipreciacion de renta, etc.

Imagen &

(**Texto tomado del: procedimientos de valvacion, del Ingeniero Jorge A. Pulido
Alabarda)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 7 y 8
httprojixx.blogspot.com
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| 2.5 PROPOSITO DE UN AVALUO

(**)El propdsito de un avalio, es la razén
por la cual el usuario requiere conocer el
valor de su propiedad, asi como el enfoque
que se le dara al avalio. El cliente el que
determina el objetivo o fin de un avalio,
sefialando la informacion que necesita para
contestar preguntas especificas relacionadas
con la propiedad. S se conocen claramente
las preguntas del clente, el objetivo del
avallo puede definirse en términos de la
informacion solicitada.

Es importante indicar que uso se le va a
dar al documento, cual es su propdsito y
pueden ser, entre otras muchas razones, las
siguientes:

Para ayudar a los compradores a decidir s
el precio de compra es correcto.

Para establecer
propiedad que va a ser
compra-venta.

un jJusto valor de la
motivo  de

la unién o
propiedades

Para establecer valores en
desintegracion de
miltiples.

Para establecer un valor

exproplaciones.

Justo en

En relacion con financiamento y crédito.

En relaciéon con el traslado de dominio.

Para ayudar a los vendedores a determinar
precios de oferta Y de venta
aceptables.

Imagen 9

Para establecer un valor que ofrezca
seguridad con el propdsito de conceder
hipotecas.

Imagen 10

Para proveer a un inversionista de
bases firmes en la decisién de comprar
cédulas hipotecarias o bonos.

Estimar el valor del conunto antes de la
exproplacion.

Imagen | |

Estimar el  valor

expropiacion.

después de la

Para estimar el valor de la parte adquirida 'y
el dafio de la parte restante.

(**Texto tomado del: procedmientos de valuacién, del Ingeniero Jorge A. Pulido
Alabarda)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagenoy 10

httprojixx.blogspot.com

Imagen 11
http://www.santurcenosevende.org
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‘ Para establecer bases de impuestos.

Para determinar el valor del impuesto
sobre adquisicion de inmuebles.

Imagen |2
Para determinar el valor del impuesto

catastral.

Valor del sequro
Valor contable.
Valor de liguidacién

Litigios

Para estimar el valor de mercado de una
propiedad involucrada en un conflicto
contractual.

Para estimar el valor de mercado de los
diversos intereses de los socios.

Este listado no incluye todos los objetivos
de los avalios, pero indica un amplio margen
de las actividades del valuador profesional.

Es importante que, independientemente
del propdsito de que se trate, el valor que
se concluya deberd ser el mismo. Es el
objeto del avalio lo que constituye la base
de la valoracion final o conclusion. Esta base
no puede adaptarse al uso o propdsito que
vaya a darsele al avalio. La estructura de un
avallo puede adaptarse al propdsito que
vaya a darse al estudio, pero el avallio en si,
no se modifica.

Conclusién: ‘

2.6 RESPONSABILIDAD
VALUADOR

CIVIL DEL

(**)Al propugnar un mayor profesionalismo
en la practica valuatoria, se acrecientan las
obligaciones y la responsabilidad cwvil del
valuador. Puede responsabllizarse a los
valuadores de negligencia, tergiversacion,
fraude, incumplmento de contrato o
Incumplimiento con las normas impuestas por
qguien solicita el avalo.

Las areas potenciales de riesgo incluyen

asuntos relacionados con contratos
concatenados o lgados a terceros,
divulgacion  de informacién y litigios en

materia de avallos como investigaciones o
auditorias, interrogatorios e inhabilitaciones
en el oficio.

Es recomendable que los valuadores
tomen las medidas apropiadas  para
protegerse contra Juicios que pudieran
presentarse por incompetencia profesional.
Procurar la superaciéon personal y profesional
a través de una mayor preparacion
educativa, el uso de listas de verificacion, la
doble revisién de tareas y un cumplimento
estricto de las normas puede disminuir el
riesgo de litigios.

Imagen |3

(**Texto tomado del: procedimientos de valvacién, del Ingeniero Jorge A. Pulido
Alabarda)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:

Imagen 12

httprojixx blogspot.com

Imagen 13

eldesmitificadorargentino blogspot.com
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2.7 VALUACION
INMUEBLES

INDIVIDUALIZADA  DE

(**)Se aplica el proceso de valvacion para
establecer un célculo bien fundamentado de
un valor definido, basado en un andlisis de
datos generales y especificos pertinentes.
Los valuadores estiman en valor de una
propiedad de acuerdo con procedimentos
de valvacion especificos que reflgjan 3
métodos distintos de andlisis de datos:
costo, capitalzaciéon de  ingresos y
comparacion de ofertas de mercado.

En todos los avalios se utilizan uno o mas
de estos tres enfoques. Los enfoques
aplicados dependen del tipo de propiedad,
el uso que vaya a darse al avallo y la calidad
y cantidad de datos disponibles para su
analisis. Los tres enfoques pueden aplicarse
a muchos problemas relacionados con los
avallos, sin embargo, uno de estos
enfoques podria tener un significado mayor
en determinados trabajos.

Por ejemplo, el Enfoque de Costos podria
resultar inaproplado as valvar una propiedad
tal como un centro comercial, donde el
costo del mismo es irrelevante  con
respecto al valor de capitalizacién por sus
ingresos. El Enfoque de Mercado no sera
aplicable a propiedades muy especializadas,
tales como siderirgicas, o salas de cines, y
todas aquellas propiedades que no se
encuentran en oferta en el libre mercado.

Rara vez se concluye con el Enfoque de | 2.7.2 METODO DE INGRESO.

Ingresos en wviviendas ocupadas por su
propietario, aun cuando si podria aplicarse
con el soporte de mercado.

2.7.1 ELMETODO DE MERCADO.

(Método de comparacion o andlisis de
ventas).

Se basa en la bisqueda y aplicaciéon de
Antecedentes de operaciones recientes
para hacer un comparativo que nos lleve al
valor del inmueble:

Imagen |4

Compras.

Ventas.

Ofertas directas.

Publicaciones.

Precio pactado para traslado de
dominio.

SA A R

Se establece el valor de terreno y de la
mejora, por comparacion con otros
nmuebles similares.

(Capitalizacién  de  ingresos netos o
ganancias residuales o rentabilidad).

o Se aplica a una propiedad, tanto al
terreno como a sus mejoras, en
funcion  de su  productividad o
capacidad de producir ingresos bajo
un programa de uso optimo.

Imagen |15

Puede sustitur al método de mercado
donde no hay operaciones, s no hay
terrenos sin construir, y se requiere el valor
del terreno exclusivamente y en casos
donde solo hay compras con fines de
especulacion.

(**Texto tomado del: procedimientos de valuacién, del Ingeniero Jorge A. Pulido
Alabarda)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:

Imagen 14y 15
httpropxx.blogspot.com
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| 2.7.3 METODO DE COSTOS.

(De costo 6 sustitucion).

o Se basa en la suposicion que el
costo de produccién (o reposicion)
es el imte superior del valor.

. Una construccion existente tiene
deficiencias por: su edad y estado de
conservacion, desuso funcional, falta
de demanda y desuso econdmico por
causas ajenas a la propiedad.

Imagen |16

Este método
mejoras,
proyecto.

tiene importancia  para:
hipotecas y financiamentos de

2.7.4 RECONCILIACION FINAL DE LOS
INDICADORES DE VALOR

2.7.5
DEFINIDO

INFORME SOBRE EL VALOR

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 19

www. laprensa.com.bo/

Imagen 17

httproyxx.blogspot.com

(**)El 0ltimo paso analitico en el proceso
de valuaciéon consiste en la reconciliaciéon de
los Indicadores de valor, obtenidos en los
diversos enfogques. El tipo de reconciliacion
depende del problema del avalio, los
enfoques aplicados y la confiabilidad de los
indicadores de valor obtenidos.

Imagen |7

Cuando han sido aplicados los tres
enfoques, el valuador examina los tres
indicadores separadamente. Al reconcliliar

los indicadores de valor en un solo valor
defindo, se toman en cuenta la relativa
confiabllidad y aplicacion de cada enfoque.
En la seccién de reconciliaciéon del informe,
el valvador puede explicar las variaciones de
los Indicadores como resultado de los
diversos enfoques y justificar cualguier
Incongruencia que pudiera existir entre las
conclusiones del valor y los métodos
aplicados.

(**)En algunos casos, la Ultima estimacion
del valor defindo, que es la meta del
proceso de valvacion, podra darse a
conocer como un parametro de valor. Sin
embargo, generalmente se presenta como
una sola cafra. El trabajo no podra
considerarse terminado hasta que se dé a
conocer la conclusién en un informe. Un
informe completo consiste en asentar todos
los datos tomados en cuenta y analizados,
los métodos utilizados y el razonamiento que
condujo a la estimacion final del valor.

Conclusién:

El avallo es la opmidn del profesional de la
valuacion, en base a su experiencia, su juicio,
y siguiendo la normatividad wvigente. El
informe del avalio es el documento formal
donde se muestra la labor del valvador.

Al preparar un informe, el valvador debe
tener especial cuidado a su redaccion y en la
organizacién, presentacion y  apariencia
general del informe.

(**Texto tomado del: procedmientos de valuacién, del Ingeniero Jorge A. Pulido
Alabarda)
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CAPITULO 3

3.1 NORMATIVIDAD

Normas Metodoldgicas de la Valvacién

(*)Para valvar bienes desde un esquema
tradicional, pueden aplicarse tres
mecanismos para estimar el valor, y elegir
aquel que represente el “mayor y mejor uso
con condiciones de bajo riesgo” desde el
punto de wvista del valuador, es decir, en
cada caso particular de valuacion, se aplica
uno de los siguientes criterios:

a) Los bienes pueden tener un valor
equivalente al costo de su fabricacion o
adquisicion  (principio  del costo neto de
reposicion).

b) Los bienes pueden tener un valor
equivalente a la cuantia monetaria necesaria
para lograr su intercambio en mercados
secundarios especificos (principio del valor
de cambio).

c) Los bienes pueden tener un valor
equivalente a la capitalizacion del beneficio
periddico que producen mediante
expresiones de la matematica financiera
(principio del valor de uso).

La base de valuar un bien cualquiera con
fundamento en el mayor y mejor uso del
mismo con condiciones de bajo riesgo
constituye el “principio fundamental de la
valuacion”, el cual debera aplicarse en todo
estudio valuatorio sin excepcion alguna.

El valor de los bienes a valuar debera
determinarse con base en el “principio del
valor Unico”, es decir, con independencia de
los fines para los cuales se requiera el
avallo, observando para tal efecto las
disposiciones legales y  administrativas
emitidas por autoridades en matera de
avalios que en su caso sean aplicables.

3.2 INSTANCIAS  QUE
VALUACION EN MEXICO

RIGEN LA

La practica valuatoria en México esta
regulada por tres instancias principales que
a continuacidn se mencionan:

Primera

La SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL,
SN.C. Es la instancia que dicta las reglas
de caracter general que establecen la
metodologia para la valuacién de inmuebles
objeto de créditos garantizados a la
vivienda. Asi como las reglas de caracter
general relativas a la autorizacién como
perito valuador de inmuebles objeto de
créditos garantizados.

Imagen |

(**)Con fundamento en lo dispuesto en el
segundo parrafo del articulo 7 de la Ley de
Transparencia 'y de Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado, la
cual tiene por objeto reqular las actividades
y servicios financieros para el otorgamiento
de Crédito Garantizado, para la adquisicion,
construccion, remodelacion, o
refinanciamiento destinado a la vivienda con
la finalidad de asegurar la transparencia en
su otorgamiento y fomentar la competencia,
la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo, puede establecer, medante
reglas de caracter general, la metodologia
para la valuacion de inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda.
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Estas reglas tienen por objeto establecer
la. metodologia para la valuacion de
Inmuebles objeto de créditos garantizados a
la vivienda, las cuales deberan observarse
para la realizacion y certificacion de avalios
de dichos inmuebles, por parte de los
peritos valuadores autorizados y de las
unidades de valuacién inscritas al efecto por
Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo, respectivamente.

Segunda

El INDAABIN. Que es el Instituto de
Administracién  y  Avallos de  Bienes
Nacionales.

Imagen 2

Que es un drgano desconcentrado de la
Secretaria de la Funcidon Piblica. Y se
encarga de:

e Controlar y  aprovechar  con
pertinencia y calidad el inventario del
Patrimonio Inmobiliario Federal.

e Valuar justamente los bienes que
adquiera, enajene o arriende |la
Administracion Poblica Federal.

e Realizar los actos por los que la
Federacién adqguiere, recupera o
enajena inmuebles de manera eficaz y
requlada.

e Emitir normas, metodologias,
criterios y procedmientos técnicos
modernos y actualizados en materia
de defensa, administracion, control
y valuacién de bienes nacionales.

e Administrar, planear y realizar obras

eficientemente en los Inmuebles de
su competencia.

Imagen 3

Tercera |

A nivel local cada uno de los estados y el
Distrito  Federal dan sus  proplos
lineamientos para la practica valuatoria que
se hace para fines fiscales.

El Distrito Federal a partir de su cédigo
financiero;  emte un  MANUAL  DE
PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA.

Imagen 4

Este Manual tiene por objeto sentar las
bases para la autorizacion de personas
morales y el registro de personas fisicas
para la practica de avallos para efectos
fiscales; Establecer las normas vy
lineamientos para la practica de avalios, su
forma, contenido y revision, asi como definir
el procedmiento para la aplicacion de
sanciones.

(*Texto tomado del DIARIO OFICIAL Lunes 27 de septiembre de 2004)

("Texto tomado del DIPLOMADO EN VALUACION Médulo lIl.- PRINCIPOS GENERALES DE
VALUACION
Propiedad intelectual de la CMIC)
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Por lo tanto a las autoridades fiscales les
corresponde para efectos del manual:

|. Registrar y autorizar a las personas
fisicas y morales, respectivamente, para la
practica de avalios;

IIl. Rewvisar los avalios elaborados vy
presentados para efectos fiscales, asi como
realizar los andlisis y comprobaciones que se
estimen pertinentes;

lll. Requerir informacién relacionada con la
practica de avallos 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 revision de avalios;

V. Aplicar examenes de conocimientos en
materia de valvacion inmobilaria, a los
aspirantes a obtener reqistro para practicar
avallos y a las personas ya registradas;

VI. Sancionar a las personas autorizadas y
registradas que no se sueten a los
procedimentos y lineamientos técnicos
establecidos en el Codigo y el Manual;

VIl. Mantener las relaciones institucionales

con las autoridades 'y  agrupaciones
pertinentes en lo relativo a la valvacion
inmobiharia;

Imagen 5

VIIl. Evaluar el programa y contenido de
los cursos de capacitacion de instituciones
de educacion superior, a fin de comprobar
que los peritos valuadores o corredores
pUblicos tienen los conocimientos suficientes

de los procedmientos y lineamientos
técnicos, asi como de los manuales de
valvacion;

IX. Expedir las constancias de registro vy
de autorizaciéon, asi como de revalidacion
anual de las mismas; y

X. Adoptar las demas medidas necesarias
para la debida aplicaciéon del Manual.
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| 3.3 NORMAS DE LA SHF

3.3.1 REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE
PARA LA VALUACION DE INMUEBLES

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL, S.N.C.

Imagen &

REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE
ESTABLECEN LA METODOLOGIA PARA LA
VALUACION DE INMUEBLES OBJETO DE
CREDITOS GARANTIZADOS A LA VIVIENDA

Con fundamento en lo dispuesto en el
segundo parrafo del articulo 7 de la Ley de
Transparencia y de Fomento a la
Competencia en el Crédito Garantizado, la
cual tiene por objeto reqular las actividades
y servicios financieros para el otorgamiento
de Crédito Garantizado, para la adquisicidn,
construccion, remodelacion, o
refinanciamiento destinado a la vivienda.
REGLAS:

CAPITULO |

Disposiciones generales
Primera.

Objeto. Estas reglas tienen por objeto
establecer la metodologia para la valuacion
de  nmuebles  objeto  de  créditos
garantizados a la vivienda, las cuales deberan
observarse para la realizacion y certificacion
de avalios de dichos inmuebles, por parte
de los peritos valuadores autorizados y de
las unidades de valuaciédn inscritas al efecto
por Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad
Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo, respectivamente.

Segunda.

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

Tercera.

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

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

Il.  Comparables: inmuebles smilares al
inmueble  objeto  del avallo que se
consideran  adecvados para realizar el

gjercicio  de homologacién, tenendo en
cuenta su ubicacidn, zona, tipo de inmueble,
superficie, edad, estado de conservacion y
coeficiente de utilizacién del suelo.

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

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

V. Edad: nimero de afios transcurridos
desde la fecha de construccion de un
nmueble, o la de UOltima remodelacion vy la
fecha de elaboracién del avalio.

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

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

VIll.  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.

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

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

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

Xll. Remodelacion: obras niciadas en un
edificio habitacional o elemento privativo que
reinan 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 gue se encontraba al momento
de niciar dichas obras, excluido el valor del
terreno.

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

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

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

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

XVII. Reserva territorial: area que por
determinacion legal y con base en un plan
especifico sera utillizada para el crecimiento
de un centro de poblacién, con prohibicion

estricta de darle usos diferentes a los
especificados por la normatividad urbana.

XVIII. Suelo: tierra, superficie considerada
en funcién de sus cualidades productivas, asf
como de sus posiblidades de uso,
explotacion o aprovechamiento. Se clasifica
segin su ubicacidn, como suelo urbano,
reserva territorial o suelo rural.

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

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

XXI. Valor de reposicion nuevo: costo a
precios actuales, de un inmueble nuevo
similar, que tenga la utihdad o funcion
equivalente mas préxima al inmueble objeto
del avalio, con las caracteristicas que la
técnica hubiera introducido dentro de los
modelos considerados equivalentes.

XXIl. Valor de reposicion neto: cantidad
estimada, en términos monetarios, a partir
del valor de reposicién nuevo, deduciendo
deméritos existentes debidos al deterioro
fisico, a la obsolescencia funcional y a la
obsolescencia econdmica de cada inmueble
valuado.
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XXl Valor fisico: valor resultante de la
aplicacion del enfoque fisico. Esta basado en
el supuesto de que un comprador con la
informacién suficiente, no pagaria mas por un
inmueble qgue el costo de un substituto con
el msmo vuso o fin que el inmueble
considerado.

XXIV. Vida Gtil normal: nimero de afios que
un inmueble funcionara antes de alcanzar una
condicion de inutilizable por deterioro fisico.

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

Ademas de las anteriores, en la aplicacion e
interpretacion  de  estas  reglas  se
consideraran las definiciones establecidas
por las Reglas de Caracter General Relativas
a la Autorizacién como FPerito Valvador 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
Federacién, el 30 de junio de 2003.

Cuarta.

Principios. Los avallos deberan considerar
de manera general y de acuverdo con la

naturaleza de su
principios:

objeto, los siguientes

|. Principio de anticipacién; esta relacionado
con el enfoque de capitalizacion de rentas,
segin el cual la expectativa de obtener
beneficios futuros nfluye en el valor de un
inmueble.

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

lll.  Principio de probabilidad; aplicable
dentro del andlisis de tipo residual y que
resulta de  considerar, entre  varios
escenarios o posibllidades de eleccion de
referencias, aquellos que se estimen con
mayor probabilidad de aplicacion.

IV. Principio de generalidad; el perito
valuador debe aplicar en su andlisis los tres
principales enfogues de valuacidon: el de
mercado, el fisico y el de capitalizacion de
rentas, aunque se identifigue alguno como
mas adecuado para el valor conclusivo.

V. Principio de progresion y regresién; tiene
lugar cuando un inmueble no es compatible
en tamafio y calidad, con las propiedades
qgue lo circundan y tiende a reflejar el valor
de éstas.

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

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

VIIl. Principio de transparencia; los avalios
deben contener la informacién suficiente y
necesaria para su facll comprension vy
sustento.

CAPITULO I

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

Quinta.

Para estudiar el valor comercial del inmueble
se comprobard que la informacién contenida
en la documentacién listada en la tabla |
corresponda con la situacion real del propio
inmueble.
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Entre las comprobaciones a que se refiere el
parrafo anterior, el perto valvador incluira
las siguientes:

[. Que la identificacion fisica del inmueble,
mediante  su  localizacién e inspeccidn,
coincida con la superficie descrita en su
documentacién, verificando ademas, en su
caso, la existencia de servidumbres.

Il. El estado de construccion y conservacion
del inmueble.

lll. El estado de ocupacién del inmueble y su
uso.

IV. La construccion del inmueble segin al
plan de desarrollo urbano vigente.

V. Si el inmueble es considerado monumento
histérico por el Instituto Nacional de

Antropologia e Historia, o patrimonio
arquitectéonico por el Instituto Nacional de
Bellas Artes.

Sexta.

Documentacién necesaria. Para realizar el
avallo se deberan emplear los documentos
mencionados en la tabla |, considerando el
tipo de inmueble para el cual es requerido.
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Sin menoscabo del principio de generalidad,

se sefialan  algunos  enfoques  como
Indispensables para establecer el valor
concluido, exceptuando el enfoque de

capitalizacién de rentas para aquellos casos
sefialados en la regla vigésimo tercera o
aquellos en que otra normatividad no lo
permita.

Séptima.

Los estudios de
con dicho texto
marca de agua
estudio.

valor, deberan imprimirse
en posicion diagonal con
en todas las hojas del

Para la realizacion de estudios de valor para
proyectos de vivienda individual o colectiva
se emplearan los enfoques de mercado,
fisico o directo y residual, los cuales
requeriran ser sustentados con escritura de
propiedad, boleta predial, o, en su caso,
boleta de agua y proyecto arquitecténico.

Octava.

Para los proyectos de wvivienda indiidual o
colectiva o wviviendas en etapa de
construccion ademas de referir, dentro del
resumen de valores, el valor con la hipdtesis
de la vivienda terminada, debera sefialarse el
valor correspondiente al de su estado
actual.

|

CAPITULO IV

Invalidez, declaraciones y advertencias

|

Novena.

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

I. La identificacion fisica del inmueble no
corresponda con lo indicado en la
documentacion proporcionada.

[I. El avalio de viviendas en construccién o
en proyecto que esté hecho bajo hipétesis
de vivienda terminada, o en el estudio de
valor no se manfieste lo sefialado en el
capftulo anterior.

Décima.

. Cuando no se haya
documentacion relevante.

dispuesto  de

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

lll. Exista duda sobre el uso del nmueble o
de alguna seccion del inmueble.

V. Existan obras piblicas o privadas que
afecten los servicios en la colonia.

CAPITULO V

Declaraciones y advertencias. El  perito
valuador debera declarar en el avalio o en el
estudio de valor el cumplimento de las
comprobaciones sefialadas en la regla quinta.

Se considerard ademas que  existen
advertencias y, por lo tanto, se deberan
referir en el avalio o en el estudio de valor,
cuando se tenga duda sobre alguno de los
datos utilizados en el célculo de los valores
técnicos y, de manera enunciativa mas no
imitativa, en los siguientes supuestos:

Enfoques de valuacion
Decimoprimera.

Los enfogues de valvacion aplicables para
esta normatividad son:

I. De mercado.
[I. Fisico.
[Il. Residual.
| . Estatico.
2. Dinamico.
IV. De capitalizacion de rentas.
Con el resultado de los valores obtenidos

por los enfoques anteriores se sustentara el
valor comercial del inmueble.
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’ Decimosegunda.

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

. Se realzard la homologacién de
comparables con los criterios que resulten
adecuados vy Justificables para el inmueble de
que se trate.

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

Decimocuarta.

Decimotercera.

Procedmiento para realizar un avalio
mediante el enfoque de mercado. Para
calcular el valor de un inmueble mediante
este enfoque:

I. Se analizard el mercado de comparables,
para  obtener  precios  actuales  de
operaciones de compraventa de dichos
nmuebles o, en su caso, de ofertas en
firme.

ll. Tras el andlisis previsto en la fraccion
anterior, se seleccionard entre los precios
obtenidos, una muestra representativa de
los gue correspondan como comparables, a
la gue se aplicara el procedmiento de
homologacion correspondiente.

Enfoque fisico. Este enfoque seréd aplicable
en la valvacion de toda clase de edificios
habitacionales y elementos privativos de
éstos, ya sea en proyecto, construccion,
remodelacion o termnados; o  bien,
tratandose de estudios de valor que reflejen
valores con hipétesis de vivienda terminada.

Decimoguinta.

Procedmiento de célculo para realizar un
avallo mediante el enfoque fisico. Fara
calcular el valor de un inmueble mediante
este enfoque se deberan sumar los
siguientes componentes:

I. El terreno en el gue se encuentra el
inmueble o el edficio por construr o

remodelar. Para determinar el valor del
terreno o del inmueble a remodelar se
utilizaréd  preferentemente el enfoque de

mercado, o, en su caso, €l enfoque residual,
de acuerdo con lo previsto en estas reglas;
analzando el inmueble a partir de los

factores que demeritan o benefician su

condicion.

Il. Los costos de la construcciéon o de las
obras de remodelacion seran los costos
obtenidos de los presupuestos o de los
manuales de costos para la zona, incluyendo
los  costos  indirectos. los  costos
indirectos, para realizar la reposicidn, seran
los costos promedio del mercado segin las
caracteristicas del inmueble, con
Independencia de quien pueda realizar la
reposiciéon. Dichos costos se calcularan con
los precios existentes en la fecha del avalio
y seran Integrados dentro del valor de
reposicidn considerado como nuevo. De
manera enunciativa mas no Imitativa se
incluirdn como necesarios los siguientes:

I. Los mmpuestos no recuperables y los
aranceles necesarios para la formalizacion de

obra realizada al inmueble.

2. Los honorarios técnicos por proyecto vy
por direccion de obra.

3. Los costos de licencias de construccion.

4. El importe de las primas de los sequros
obligatorios de la construccion.

5. Gastos por administracion.

6. Otros estudios necesarios.
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7. No se consideraran como gastos
necesarios la utiidad del promotor, ni
cualquier clase de gastos financieros o de
comercializacién.

En los costos de la construccidn no se
incluiran los elementos no adheridos a la
construccion que sean facilmente removidos.
Serd necesario estudiar la depreciacion,
partiendo del deterioro fisico de las
construcciones, el cual sera calculado por
alguno de los procedimientos siguientes:

|. Atendiendo a la vida Util total y remanente
estimadas. En este caso, el perito valvador
debera Justificar adecuvadamente el
procedimento utilizado en dicha estimacion.
Si atribuyera diferentes vidas Gtiles a los
tipos de construccién, elementos
adicionales 'y, en su caso, Instalaciones
especiales, serd necesaria la justificacion por
cada una de ellas.

II. Mediante la técnica de amortizacion lineal,
para cuyos efectos se multiplicard el valor
de reposicion nuevo excluido el valor del
terreno, por el cociente que resulte de
dividir la edad del inmueble entre su vida Util
total. Esta Oltima sera la estimada por el
perito valuador y, como maximo, serd de
100 afios para edficios habitacionales.
Considerando ademds la obsolescencia
funcional, que se calculard como el valor de
los costos y gastos necesarios para adaptar
el edificio a los usos a los que se destina, o

para corregir errores de disefio U
obsolescencia.
. Los elementos adicionales, las

Instalaciones  especiales  y las  obras

complementarias.

En la determinacién del valor de reposicion
de los inmuebles en construccion o en
remodelacién, se atenderé a la situacidn de
la obra ejecutada en la fecha de la valvacién,
sin incluir mobiliario no mnstalado, salvo lo
previsto en el capitulo Il para los estudios
de valor.

Decimosexta.

Enfogque residual. Medante el enfoque
residual, el valor del inmueble se calculara
siguiendo  alguno de los  siguientes
procedimentos:

. Procedmiento estatico o de analisis de
inversiones con valores actuales.

II. Procedimento dinamico o de analisis de
Inversiones con valores esperados.

Mediante este enfoque se calcularad un valor
que se denominara valor residual, que
permite estudiar elementos de proyectos
inmobiliarios y su relacién con el valor
comercial.

El enfoque residual estatico podra aplicarse
a los terrenos, inmuebles en remodelacion

en los gue su construccion se realice en un
plazo no superior a un aflo, asi como en los
inmuebles terminados cuando sea posible
identificar la superficie de terreno.

El enfoque residual dinamico podra aplicarse
a los terrenos urbanos o urbanizables que
estén o no edificados, o a los edificios en
proyecto, construccion o remodelacion.

Decimoséptima.

Requisitos del enfoque residual. Para la
utihizacién de este enfoque sera necesario el
cumplimiento de los siquientes requisitos:

|. La existencia de informacion adecuvada para
determinar el proyecto inmobiliario mas
probable a desarrollar, de acuerdo con la
normatividad urbana aplicable.

ll. La existencia de informacion suficiente
sobre costos de construccidn, gastos
necesarios de promocion, financieros vy, en
su caso, de comercializacion que permita
estimar los costos y los gastos normales
para un promotor de tipo medio y para una
promocion de caracteristicas semejantes a
la que se va a desarrollar.

lll. La existencia de informacién de mercado
que permita calcular los precios de venta
mas probables de las wviviendas que se
incluyen en la promocién o en el edficio
habitacional para su comercializacion.
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IV. La existencia de informacién suficiente
sobre los rendimentos de promociones
semejantes.

Para poder aplicar el enfoque residual por el
procedimento dinamico serd necesario,
ademas de los requisitos sefialados en el

parrafo anterior, contar con informacion
sobre los programas y calendarios de
construccion o remodelacion, de

comercializacion del inmueble y, en su caso,
de gestion y ejecucion de la urbanizacion.
Serd necesario  justificar  razonada y
explictamente  todas las hipdtesis vy
parametros de célculo adoptados para la
realizacion del enfoque residual, tanto
estatico como dinamico.

Decimoctava.

Procedimiento estatico. Para el calculo del
valor residual por el procedmiento estatico
se debera:

|. Estimar los costos de construccién, los
gastos necesarios a que se refieren estas
reglas, los de comercializacién y, en su
caso, los financieros normales para un
Promotor de tipo medo y para una
promocion de caracteristicas similares a la
analizada. En el caso de mmuebles en
remodelacion y en aquellos terrenos que
cuenten con proyecto de obra nueva,
también se tendran en cuenta los costos de
construccion presupuestados en el proyecto
correspondiente.

[I. Estimar el valor en venta del inmueble,
para la hipétesis de wvivienda o edificio
terminado en la fecha de la valuaciéon. Dicho
valor se obtendra por alguno de los
enfogues establecidos en las presentes
reglas.

. Fyar el margen de beneficio del
promotor. Se fiyard por la unidad de
valuacion, a partir de la informacion de que
disponga sobre promociones de semejante
naturaleza, y en atencién del mas habitual en
las promociones de similares caracteristicas
y emplazamento, asi como de los gastos

financieros y de comercializacion  mas
frecuentes.

‘ Decimonovena.

Féormula de célevlo del  valor residual

estatico. Se calculara aplicando la siguiente
formula:

F=VIx(l -b)-Pn
Donde:

F Es el valor del terreno o inmueble por
remodelar.

VI Es el valor del inmueble terminado o bajo

la  hipétesis de  edficio  habitacional
terminado.
b Es el margen o beneficio neto del

promotor en tanto por uno.

Pn Son los pagos necesarios considerados.
Vigésima. ‘

Procedimiento dindmico. Para el cilculo del
valor residual, mediante el procedimiento
dindmico se debera:

|. Estimar los flujos de caja con base en: los
INgresos y, en su caso, los enganches de
crédito que se espere obtener por la venta
del inmueble a promover, asi como los
egresos que se estime realizar por los

diversos costos y gastos durante la
construccion o remodelacién, incluso los
egresos por los créditos concedidos.

Dichos ingresos y egresos se aplicaran en
las fechas previstas para la comercializacion
ylo  construccion  del  inmueble,  bajo
calendarizacion mensual.

Para estimar los ingresos a obtener bajo la
hipdtesis de vivienda terminada, se utilizaran
los valores obtenidos por los enfoques de
comparacion y/o por capitalizaciéon de rentas
en la fecha de valvacion.

Para estimar los egresos a realizar, se
tendran en cuenta los costos de
construccion, los gastos necesarios a que
se refieren estas reglas, los de
comercializacién 'y, en su caso, los
financieros normales para un promotor de
tipo medio.
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Para inmuebles en remodelaciéon y en
aquellos terrenos que cuenten con proyecto
de obra nueva, se tendran en cuenta los
costos de construccidn presupuestados en
el proyecto correspondiente.

Il. Seleccionar la tasa de descuento que
represente la rentabillidad media anual del
proyecto, sin tener en cuenta el
financiamento  ajeno que obtendria  un
promotor medio en una promocion con las
caracteristicas de la analizada. Cuando en la
determinacion de los flujos de caja se tenga
en cuenta el financiamiento ajeno, la tasa de
descuento deberd ser incrementada  en
funcién del porcentaje  de  dicho
financiamiento, atribuido al proyecto, y de
las tasas de interés habituales del mercado
hipotecario. Dicho incremento deberd ser,
en todo caso, debidamente justificado.

Vigesimoprimera.

Formula de célculo del valor residual por el
procedimento dinamico. El valor residual del
inmueble calculado por el procedimento
dindmico, sera la diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la
venta del inmueble terminado y el valor actual
de los egresos realizados por los diversos
costos 'y gastos, para el tipo de
capitalizacion fiyado, utilizando la siguiente
formula:

F=1y/( +)0-1[Ek/ (1 + K

Donde:

F Es el
remodelar.

valor del terreno o Iinmueble a

l) Es el importe de cada ingreso previsto en
el momento j.

J Es el nimero del periodo previsto desde el
momento de la valuacion hasta que se
produce cada uno de los ingresos.

Ek Es el mporte de cada egreso previsto en
el momento k.

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

I Es la tasa de descuento correspondiente a
la duracién de cada uno de los periodos de
tiempo considerados.

Vigesimosegunda.

Enfoque de capitalizaciéon de rentas. La
utilzacién de este enfoque requiere que
existan suficientes datos de rentas sobre
Comparables que reflejen adecuvadamente la
situacion  actual de ese mercado. La
aplicacion de dicho enfoque no sera
necesaria para la valvacién de viviendas de
clase minima, econdmica, mnterés social y
media, descritas en la regla
vigesimoséptima.

Vigesimotercera. ‘

Procedmiento para realizar un avalio
mediante el enfoque de capitalizacion de
rentas. El calculo del avalio, mediante este
enfoque exigira:

|. Estimar los flujos de caja requlares a lo
largo de la vida 0til remanente, tenendo en
cuenta los factores que puedan afectar su
valor y adquisicion efectiva, entre los que se

encuentran:

Il. Las rentas que normalmente se obtengan
con base en comparables.

2. Los egresos estimados para llevar a cabo
un arrendamiento en funcién del
comportamiento general del mercado:

2.1 Porcentaje de desocupacion (vacios).
2.2 Impuesto predial.

2.3 Conservacion y mantenimiento.

2.4 Administracion.

2.5 Seguros (en su caso).

2.6 Otros relevantes.

lll. Estimar la tasa de capitalizacién. La tasa
de capitalizacién aplicable podra

considerarse como la correspondiente a una
nversion, la cual debera estar en funcién del
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riesgo de la inversion y referida a las tasas
de rendimiento que imperan en los mercados
nacionales,  debiendo, en su  caso,
fundamentar la aplicacion de referencias
internacionales. El procedimento para la
obtencién de esta tasa deberda ser
Justificada en el propio avalio.

Vigesimocuarta.

Férmula de calculo del valor. El valor de
capitalizacion del inmueble, se calculara
utilzando la siguiente férmula:

VC = PMT [1 - (I +1)-n]

|

Donde:
VC Valor de capitalizacion.

PMT Pago total (ingresos menos egresos).
I Es la tasa de capitalizacién aplicable.

n Es el nimero de periodos.

Los pagos y la tasa de capitalizacion a
utiizar, se expresaran en las unidades de
tiempo correspondientes a la duracion de
cada uno de los periodos considerados.

Vigesimoquinta.

Emision y vigencia del avalio. La fecha de
certificacion de un avalio no podra ser
posterior a diez dias hablles, contados
desde la fecha en que se haya efectuado la
Oltima inspeccion del inmueble.

La fecha de certificacion del avalio sera
considerada como la fecha de emisiéon del
mismo.

Para fines administrativos los avalios tendran
una vigencia de seis meses, contada a partir
de la fecha de su emisién, siempre que no
cambien las caracteristicas fisicas del
inmueble o las condiciones generales del
mercado inmobilario.

Vigesimosexta.

CAPITULO VI

Criterios generales para la
certificacion de avalios

realizacion y

Requisitos formales. El avalio debera contar
con los siguientes requisitos:

l. Indicar la denominacion social de la Unidad
de Valvacién que lo emita, su logotipo y su
clave de nscripciéon  en el regstro
correspondiente de la sociedad.

Il. Elaborarse en papel membretado de la
unidad de valuacion que lo emita, se deberan
numerar todas las hojas con referencia del
total de paginas que compone el avalio.

lll. Elaborarse conforme a la estructura y
contenido previstos en la regla

vigesimoséptima y a lo dispuesto en las
reglas de caracter general relativas a la
auvtorizacién como perito valuador de
inmuebles objeto de créditos garantizados a
la vivienda.

V. Contar con una sintesis en la que se
sefiale la siguiente informacion:

I. Clave del avalio. Nimero asignado por la
unidad de valuacion.
2. TFecha del
DD/MM/AAAA.

avallo. En formato

3. Clave Unica de Vivienda (CUVI).

4. Nomero de registro Infonavit (de ser
aplicable).

5. Nomero de registro del conjunto Infonavit
(de ser aplicable).

6. Clave del controlador que certifico el
avalio. NUimero asignado por la sociedad.

7. Clave del perito valuador que realizé el
avallo. NUmero asignado por la sociedad.

&. Intermediario financiero que otorga el
crédito.

9. Constructor para el caso de wvivienda
nueva.

0. Propédsito.
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I'I. Tipo de inmueble a valuar.

I 2. Calle y nimero o su equivalencia.

I 3. Nombre del conjunto (de ser aplicable).
I 4. Colonia.

I'5. Cédigo postal.

6. Delegacion
catalogo INEGI.

o municipio  conforme  a
| 7. Entidad Federativa conforme a catédlogo
INEGI.

I 8. Nimero de cuenta predial.

I 9. Referencia de proximidad urbana.

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

2 1. Clase del inmueble
22. Vida 0til remanente en meses.

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

24. Unidades rentables generales.
25. Unidades rentables

26. Superficie de terreno en m2.

27. Superficie de construida en m2.
28. Superficie accesoria en m2.

29. Superficie asentada inscrita o asentada
en escritura piblica en m2.

30. Superficie vendible en m2.

3 1. Valor comparativo de mercado.
32. Valor fisico del terreno.

33. Valor fisico de la construccion.

34. Valor fisico de
elementos comunes.

Instalaciones vy

35. Otros valores estudiados.
36. Importe del valor concluido.

37. Firma del
valuador.

controlador y del perito

CAPITULO VI

Estructura requerida para los avalios

Vigesimoséptima.

Estructura del avalio. El avalio debera
contener las siguientes secciones:

Aspectos generales.

| . Antecedentes.

I.1. Clave del Avalio. Se debera anotar el
nimero de avalio que la Unidad de Valvacion
asignara a la orden de trabajo de acuerdo
con el siguiente orden:
EENNNYYSSRMMMMMMV .

e EENNN =
valvacion.

Clave SHF de la unidad de

* YY = Afio de realizacién del avalio.
¢ 55 = Clave del estado donde se ubica el
inmueble segun la clave INEGI.

* R = Regional.

* MMMMMM = Consecutivo de los avalios,
por afio y por unidad de valvacién.

¢ VV = Digito verificador.

|.2. Fecha del avalio. Fecha en la cual se

estiman los  valores, que  debera
corresponder a la fecha de emision del
dictamen como lo indica la regla

vigesimoquinta.
|.3. Clave Unica de Vivienda (CUVI).

I.4. Nomero de registro Infonavit (de ser
aplicable).

I.5. Nimero de regstro del conjunto
Infonavit (de ser aplicable).
I.6. Nombre y clave de la unidad de

valuacion otorgada por la sociedad.
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I.7. Nombre completo y clave del
controlador, otorgada por la sociedad vy, en
su caso, cualquier otro nimero de registro
vigente otorgado por otra autoridad.

I.&. Nombre completo y clave del perito
valuador, otorgada por la sociedad y, en su
caso, cualquer otro nimero de regstro
vigente otorgado por otra autoridad.

1.9. Nombre del solicitante del avalio.
Nombre de la persona fisica o moral que

solicita el avalio.

En caso de persona moral, ademas indicar su
denominacion o razén social y el nombre de
la persona fisica que la representa y que
solicitd el servicio.

I.10. Clave de la entidad otorgante del
crédito segun referencia SHF.

I.1'1. Constructor para el caso de vivienda
nueva.

I.12. Propésito del avalio:
I.12.1 Originacion.

I.12.2 Recuperacion: reestructuracion,
adjudicacion o dacién en pago.

I.12.3 Otros.
2. Informaciéon general del inmueble:

2.1. Tipo de inmueble a valuar.

2.1.1 Terreno: se refiere a terreno

habitacional.

2.1.2 Casa habitacion.

2.1.3 Casa en condominio.

2.1.4 Departamento en condominio.
2.1.5 Otro.

2.2. Ubicacion del inmueble a valuar. Se
deberad indicar con el mayor grado de
precision posible. En caso de que el terreno
cuente con alguna denominacion o el
inmueble sea de difial localizacion, se
Indicara nombre, vias de acceso, puntos
importantes  a través de distancias y
orientaciones.

2.2.1 Calle y nimero o sus equivalentes.

2.2.2 Nombre del
aplicable).

conjunto  (de ser

2.2.3 Colonia.
2.2.4 Codigo postal.
2.2.5 Delegacion o municipio.

2.2.6 Entidad federativa.

2.3. Propietario del inmueble. Registrar el
nombre de la persona fisica o moral que
aparezca como propietario en la escritura
pUblica.

2.4. Régmen de propiedad. Indicar si es
privada individual o colectiva, piblica o de
otra naturaleza.

2.5. Nimero de cuenta predial. Citar la
numeracion de la cuenta predial o |la
identificacion de catastro. Se deberan citar
el nimero de la cuenta predial y, en su caso,
Indicar si ésta es global.

2.6. Nimero de cuenta para el pago de
derechos por el sumnistro de aqua. Citar la
numeracién y, en su caso, Indicar si ésta es
global.

3. Declaraciones y advertencias. En términos
de lo dispuesto al efecto por la regla
décima.

4. Entorno:

4.1. Clasificacion de la zona de acuerdo con
lo dispuesto al efecto por la avtoridad local.
Se debera indicar la clasificaciéon de acuerdo
con la reglamentacion urbana de la localidad.
En caso de qgue el municipio no contara con
un plan de desarrollo urbano, se sefialara la
clasificaciéon y la categoria de acuerdo a la
apreciacion del valuador en funcion del
reconocimento general de zonas dado por
la unidad de valuacion a nivel nacional.

4.2. Referencia de proximidad urbana SHF.
Sefialar  en  funcion a las  principales
caracteristicas de ubicacion municipal  del
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inmueble valvado y la proximidad hacia el
centro econdmico reconocido:

4.2.1 Céntrica: zonas limitadas
generalmente por vias primarias, defindas
por la autoridad como zona centro.

4.2.2 Intermedia: se trata de una
proximidad definida a partir de vias primarias
imtadas generalmente por vialidades de
velocidad intermedia.

4.2.3 Perniférica: se encuentra su acceso y
Iimite mediante vias rapidas, en la mayoria de
los casos reconocida como zona urbana de
crecimento inmediato, forma parte de la
cludad.

4.2.4 De expansién: zona reconocida por la
autoridad como de crecimiento potencial. En
muchos casos no se encuentra defindo su
uso de suelo y se encuentra en proceso de
reconocimiento en funcion de su crecimiento,
proxima a ser parte de la cludad.

4.2.5 Rural: reconocido por la autoridad
como de uso agricola o sin dotacidon de
SErVICIOS.

4.3. Tipo de construccion predominante en
calles circundantes. Se deberd mencionar el
tipo o tipos de construccion predominantes
en las calles circundantes al inmueble, la
calidad, el nimero de niveles y el uso de las
construcciones.

4 4. indice de saturacién en la zona. Sefialar
el porcentaje  aproxmado de lotes
construidos con relacién al nimero de lotes
baldios dentro de un radio estimado de
I OO0 metros.

4.5. Densidad de poblacion. Se debera
Indicar si en la zona de estudio la poblacion
es nula, escasa, normal, media, semidensa,
densa, flotante. Asimismo, se sefialard su
nivel socioeconémico.

4.6. Vias de acceso: se debera describir el
tipo de comunicaciéon vial € importancia de la
misma, asi como la proximidad e intensidad
del flujo vehicular.

4.7. Infraestructura disponible en la zona:

4.7.1 Agua potable: red de distribucion con
o sin suministro al iInmueble.

4.7.2 Drenaje: Red de recoleccidon de
aguas residuales con o sin conexiéon al
inmueble, red de drenaje pluvial en la calle o
zona, sistema mixto, fosa séptica comin o
privada.

4.7.3 Electrificacién: Suministro a través de
red aérea, subterranea o mixta, con o sin
acometida al inmueble.

4.7.4 Alumbrado piblico. Con sistema de
cableado aéreo o subterraneo.

4.7.5 Vialidades, banguetas y guarniciones.
Tipos, anchos y materiales.

4.7.6 Se indicara el nivel de Infraestructura
en porcentaje.

4.8. Otros serviclos:

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

4.8.2 Teléfonos: red aérea o subterranea
con o sin acometida al mmueble.

4.5.3 Sefializacion de vias y nomenclatura
de calles circundantes.

4.8.4 Transporte vurbano o suburbano,
indicando distancia de abordaje.

4.8.5 Vigllancia municipal o auténoma.

4.56.6 Recoleccién municipal o privada de
deshechos sélidos.

4.9. Egupamiento urbano: conjunto de
edificios y espacios, en los que se realizan
actividades complementarias, o bien en los
que se proporcionan a la poblacién servicios
de bienestar social y de apoyo a las
actividades econémicas. Se debera describir
y sefialar el radio aproximado con referencia
al inmueble  valuado  del  siguiente
equipamiento:
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4.9.1 Iglesia.

4.9.2 Mercados.

4.9.3 Plazas piblicas.
4.9.4 Parques y jardines.
4.9.5 Escuelas.

4.9.6 Hospitales.

4.9.7 Bancos.

4.9.8 Estacion de transporte, ya sea urbano
o suburbano.

Il. Caracteristicas particulares.
Terreno.

I.1. Croquis de localizacion, en el que se
identifique, para el caso de wvivienda
ndividual, un radio de 300 metros
aproximadamente.

I.2. Tramo de calle, calles transversales
imitrofes y orientacion: Se debera sefialar el
nombre de la calle, su orientacion en la acera
y entre cudles calles se ubica el predio. Si el
predio esta en esquina, s es cabecera de
manzana o manzana completa. Se
mencionaran los nombres de todas las calles
perniféricas y sus orientaciones.

I.3. Configuracién y topografia. Se debera
sefialar la configuracion del terreno, asi
como el nimero de frentes a vialidad.

I.4. Caracteristicas  panoramicas. Se
deberan sefialar, en su caso, todas aquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten el
valor del predio, entre otras, si se ubica
frente a zonas con jardin, dentro de un
paisaje urbano, frente a playa, con vista al
mar, o bien, si tiene vista hacia cementerios,
asentamentos  irregulares,  plantas  de
transferencia de desechos soélidos, zonas de
tolerancia, canales de aguas negras y
basureros.

I.5. Uso de suelo. Debera corresponder a
la  normatividad emitida por la autoridad
respectiva, y debera sefalarse s 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, éste se deberd indicar de acuerdo con
lo observado, debiendo corresponder al uso
predominante en la zona.

I.6. Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(CUS): relaciéon entre el nimero de metros
cvadrados construidos y la superficie del
terreno.

I.7. Densidad habitacional. Debera
corresponder con la reglamentacion urbana o
ser resultado de la observacion dentro de
un radio de 1 000 metros.

.56, Servidumbres o restricciones. Se
deberan sefialar aquellas que provengan de
alguna fuente documental, entre otras, titulo
de propiedad, alineamento, reglamentacién
de la zona o fraccionamiento.

Entre algunas de las restricciones a
considerar, estan las piblicas, las privadas y
las de mercado.

I.9. Colindancias. Se deberan mencionar
ademas de las colindancias y medidas
referidas en la escritura poblica que permitan
su plena identificacion.

2. Descripcion general de las
construcciones.
2.1. Uso actual. Se debera describir el

inmueble, niciando con el terreno y, en su
caso, con sus diferentes niveles. La
descripcién  deberd  seguir  un  orden
adecvado que permita identificar  la
distribucién  de las  distintas  dreas o
espacios que conforman el inmueble,
indicando como minimo:

2.1.1 Nomero de recamaras.
2.1.2 Nomero de bafios completos.

2.1.3 NiUmero de
estacionamiento.

espacios de
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2.2. Caldad del proyecto. Se deberan
indicar las cualidades o defectos con base
en la funcionalidad del inmueble.

2.3. Clase general del inmueble:

2.3.1 Minma. Viienda de caracteristicas
precarias a econémicas, construida sin
proyecto calificado, sin acabados uniformes,
espacios  construidos  de  estructura
provisional, catalogada dentro de este
apartado ademéas, por no contar con la
infraestructura adecvada.

2.3.2 Econdémica. Se trata de
construcciones de uso habitacional
econémico, construidas sin proyecto, con
acabados mixtos y algunos faltantes de
recubrimentos, cuenta generalmente con
Infracstructura parcial.

2.3.3 Interés social. Vivienda construida en
grupos, conceptualizada con prototipos,
cuenta con un proyecto e Infraestructura
adecuados.

2.3.4 Medio. Normalmente conceptualizada
como wvivienda Iindividual con @ espacios
diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio. Acabados
irrequlares en cuanto a calidad, con
Infraestructura adecuvada.

2.3.5 Semiyjo. Espacios diferenciados por
suUs Usos: sala, comedor, recamaras, cocina,
bafio. Con un proyecto adecvado y la

definicion de acabados uniformes en cuanto
a calidad y con la Infraestructura adecuada.

2.3.6 Residencial. Espacios diferenciados
por sus Usos: sala, comedor, recamaras,

cocina, bafio, espacios para  cubrir
necesidades adicionales. Con un proyecto
adecvado y la defincion de acabados
uniformes en cuanto a calidad, la

Infraestructura  adecuvada y tratamiento

especial a la seguridad del lugar.

2.3.7 Residencial plus. Espacios
diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio, espacios para
cubrir  necesidades  extraordinarias  como
alberca, saldn de fiestas. Con un proyecto
adecuvado vy la definicion de acabados de lujo
y uniformes en cuanto a caldad, la
Infraestructura  adecuvada y tratamiento
especial a la seguridad del lugar.

2.4. Clasificacién de las construcciones. Se
relacionara de acuerdo con la visita, los
tipos y calidades de construccion con la
informacién presentada en el enfoque fisico:

2.4.1 Tipo de construccion. Relacionando la
nomenclatura y el uso para el cual son
destinados los espacios, considerando las
principales caracteristicas del inmueble.

2.4.2 Estado de conservaciéon. Entre otros:
ruinoso, malo, reqular, bueno, muy bueno,
nuevo, recientemente remodelado. Se
sefialaran las deficiencias relevantes tales

como humedades, salitre, cuarteaduras,
fallas constructivas y asentamientos.

2.4.3 Edad aproximada de las
construcciones. Se deberd mencionar la
edad con base en la fuente documental
presentada. En inmuebles que hayan sido

objeto de alguna  reconstruccion o
remodelacion, se deberd indicar la edad
aproximada,  especificando s abarcod

elementos estructurales o sélo acabados.

A falta de esta informacién, se indicara la
edad aparente debidamente fundamentada.
Esta informacién, con independencia de la
presentacion requerida  para calculos, se
presentara en meses.

2.4.4 Vida 0Otil remanente. Se determinara
con base en la diferencia de la wida Gt
probable menos la edad del tipo de
construccion principal. Esta informacién, con
independencia de la presentacion requerida
para calculos, se presentard en meses.

2.4.5 Nimero de niveles. Se debera indicar
el nimero de entrepisos que componen el
nmueble, asi como la altura libre. Cuando se
valie la unidad aislada de un edficio, se
debera mencionar el total de niveles del
mismo y los correspondientes a la unidad
valuada.

2.5. Grado de terminacién de obra. Se
debera sefialar en porcentaje el grado de
terminacion  de obra, considerando la
habitabilidad del inmueble.
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2.6. Grado y avance de las dreas comunes.
Deberd  indicarse s1 se  encuentran
totalmente terminadas o el grado de avance
estimado.

2.7. Unidades rentables generales. Reflejara
aquellas unidades que se encuentren ligadas
por la estructura en la cual se encuentre el
Inmueble en estudio.

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

3. Superficies. Se describiran los tipos de
superficies empleadas para la elaboracion del
dictamen, de acuverdo con las siguientes
definiciones:

3.1. Superficie de terreno. Se refiere a la
delimtacion  privativa del predio, ya sea
marcada como propiedad indvidual o,
tratandose de wvivienda multifamilar, como
aprovechamiento del terreno calculado por
medio del indiviso.

3.2. Superficie construida. El drea privativa
de espacios del inmueble. Se refiere a la
construccion definida por el perimetro de la
cara exterior de los muros exteriores y de
los muros de areas comunes; o de la medida
a ¢je tratandose de colindancias hacia areas
privativas. Quedan fuera de esta definicion
las areas utilizadas como terrazas, patios
cublertos, estacionamientos cubiertos y, en
sU caso, construcciones provisionales.

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

3.4. Superficie nscrita o asentada en la
escritura piblica.

3.5. Superficie vendble. Se refiere a las
superficies sefialadas anteriormente que, por

precision del valuador, son utilizadas para la
comparacién de inmuebles en  venta
semejantes en la zona y como referencia
para el valor concluido.

4. Elementos de construccién. Se deberan
indicar los sistemas utilizados dentro de los
tipos de construccion del inmueble valuado:

4.1. Estructura. Se deberd referenciar el
tipo  de construccidon, mencionando los
materiales utilizados supuestos:

4.1.1 Cimentacién. En caso de contar con
fotocopias de planos estructurales, sefialar
ademas el sistema constructivo.

4.1.2 Muros, trabes y columnas.

4.1.3 Escaleras. Se debera ademas

describir su forma.

4.2. Acabados. Se debera describir material
y caldad conforme a la siguente tabla:

Espacio arquitecténico

Pisos

Muros

Plafones

Recamaras

Bafio

Cocina

Patio de servicio

Estacionamiento

Fachada

Tabla 2
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4.3. Instalaciones.

4.3.1 Hidréauvlico santarias. Se debera
Indicar sI son ocultas o aparentes, asi como
la clase y calidad de los materales gue las
componen. Se sefialaran caracteristicas de
tinacos y mobiliario en bafios.

4.3.2 Eléctricas. Se debera sefialar s son
ocultas o aparentes, entubadas o sin
entubar, tipo de salidas, la calidad y tipo de
léamparas, accesorios y tableros.

4.4. Canceleria y comunicaciones.

4.4.1 Carpinteria. Se debera indicar el
material, calidad, clase, dimensiones vy
ubicacidn dentro del inmueble de: puertas,
closets, pisos vy, en su caso, algin
recubrimento especial.

4.4.2 Herrerfa. Se deberd sefalar el
material y calidad en puertas y ventanas al
exterior.

4.5. Elementos Adicionales. Se deberan
describir por separado de las
construcciones  para  obtener  valores

unitarios independientes.

4.5.1 Instalaciones especiales. Son aquellas
que no siendo indispensables para la
vivienda, son utiizadas para proporcionar
comodidad en el uso de la misma, incluidos
en este apartado los elementos accesorios

como cocinas Integrales, tanque de gas
estacionario.

4.5.2 Obras complementarias. Son aquellas
que proporcionan amenidades o beneficios al
inmueble, integrados de manera permanente,
como  pavimentos  exteriores,  bardas,
cisterna, incluido el equipo de bombeo.

lll. Enfoque de mercado.

. Informacién de mercado. Se debera
identificar un minmo de seis comparables
vendidos u ofertados recientemente.

2. Fuentes de informacion para obtener
valores. Se deberd dejar constancia o
referencia en el avalio de las fuentes de
informacion, proveedores, catélogos,
manuales,  cotizaciones  telefénicas o
cualquier otra que se haya utilizado, asi
como las direcciones de los comparables.
Se deberan utilizar fuentes de informacién
actualizadas qgue permitan opiniones de valor
confiables y soportadas.

3. Andlisis por homologacion y ajustes
correspondientes.  Se  deberan  emplear
factores que permitan una justificacién
adecuvada para el inmueble de gue se trate.
4. Resultado del andlisis de valor
comparativo de mercado.

IV. Enfoques adicionales empleados. Se
debera sefialar el tipo de enfoques

utilizados: fisico, residual y, en su caso, de
capitalizacion de rentas.

I. Andlisis fisico. Se deberd desglosar el
procedimento de obtencion de valores de
acverdo con la regla decmogunta,
desglosando los siguientes apartados:

.. Terreno.
|.2. Construcciones.

I.3. Elementos adicionales: Instalaciones
especiales y obras complementarias.

2. Analisis residual estatico o dinamico.
Aplicable cuando se trate de los dictamenes
sefialados en la tabla | de las presentes
reglas, conforme lo establecen las reglas
decimosexta, decimoséptima, decimoctava,
decimonovena, vigésima y vigesimoprimera.

3. Anadlisis de capitalizacion de rentas. Se
debera  aplicar de acuverdo con o
establecido en la regla vigesimotercera vy
vigesimocuarta.

V. Conclusiones.

I. Resumen de valores. En este apartado se
deberan sefialar  los valores obtenidos
mediante los diferentes enfoques:

I'.1. Valor comparativo de mercado.

|.2. Valor fisico.
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I.3. Valor residual.
|.4. Valor de capitalizacion de rentas.

2. Conclusién. Se debera efectuar la
certificacion  estampando el sello de la
unidad de valvacién en todas las hojas que
conforman el avalio y con la firma del perito
valuador y del controlador, tanto en la hoja
de conclusién como en la hoja de sintesis.

2.1. Se debera indicar el valor concluido,
redondeando la cifra y anotando la cantidad
con letra, reiterando la fecha y clave del
avalio.

2.2. Se debera expresar en moneda nacional
el importe del valor concluido. Tratandose
de inmuebles que por razones @ de
comercializacion sea necesaria la referencia
en moneda diferente, ésta se deberéd incluir
a manera adicional en el avallo, sefialando el
tipo de cambio, la fecha de éste y la fuente
de consulta.

3. Se deberd mostrar un reporte
fotografico, reflejando las fachadas y el
entorno, asi como los elementos interiores
representativo.

3.3.2 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
obligaciéon de establecer, mediante reglas
de caracter general, los términos y las
condiciones para obtener la autorizacién
como perito valuador de inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda.

Disposiciones generales

Objeto.

El objeto de estas Reglas es establecer
los términos y las condiciones relativos al
otorgamiento de la autorizacion como perito
valuador y a la inscripcion en el registro de
unidades de valvacion de la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de
Crédito, Instituciéon de Banca de Desarrollo;
asl como determinar la responsabilidad y
efectos que dervan de la realizacion de
avallos de bienes inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda.

Sujetos.

Las disposiciones de estas Reglas son
de caracter general y de observancia
obligatoria para todas las personas que
soliciten y obtengan la autorizacién de perito
valuador de bienes inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda, asi como
para aquellas personas morales que quieran
y obtengan su inscripcién en el regstro
correspondiente de la Sociedad Hipotecaria
Federal, Sociedad Nacional de Crédito,
Institucion de Banca de Desarrollo, en los
términos que se precisan en estas Reglas.

Requisitos de los peritos valuadores.

Las personas que pretendan obtener la
autorizacion deberan:

[ Ubicarse en alguno de los siguientes
supuestos:

a) Tener cédula profesional de arquitecto,
de ingeniero cwil o de alguna carrera afin a la
materia inmobiliaria, expedida por la
Direccién General de Profesiones de la
Secretaria de Educacion Poblica;

b) Los profesionistas que no cumplan con
lo sefialado en el inciso anterior deberan
contar con cédula relativa a una especialidad
en materia de valuacién de inmuebles,
expedida por la Direccién General de
Profesiones de la Secretaria de Educacion
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Poblica; o ser considerados como peritos
valuadores de inmuebles por algin colegio
de profesionistas relacionado con la
actividad de valvacién de inmuebles;

c) Estar habilitados como corredores
plblicos por parte de la Secretaria de
Economia.

[. Pertenecer al padrén de la Unidad de
Valvacién que la solicite;

[I. Contar con experiencia minima de un afio
en la realizacién de avalios sobre
bienes inmuebles;

[II. Presentar, a través de cada una de las
Unidades de Valuacién en las que se
encuentren registrados en el Padrén, la
solicitud de autorizacion;

V. Contar con la Clave Unica de Registro de
Poblacion, y

VI. Conocer el contenido vy los alcances de
estas Reglas; comprometiéndose a dar
cumplimiento a la normatividad aplicable en
materia de avalios, lo cual acreditaran
mediante escrito bajo protesta de decir
verdad.

Requisitos de los controladores.

Los controladores deberan pertenecer
Onicamente al padrén de la Unidad de
Valvacién que solicité su auvtorizacién, y
acreditar ante ésta:

|. Ubicarse en alguno de los siguientes
supuestos:

a) Tener cédula profesional de
arquitecto, de ingeniero civil, o de alquna
carrera afin a la materia inmobiharia; y
ademas, contar con cédula relativa a una
especialidad en materia de valvaciéon de
Inmuebles, expedidas por la Direccion
General de Profesiones de la Secretaria de
Educacién Publica.

b) Los profesionistas que no cuenten con
la cédula relativa a una especialidad en
Inmuebles,
referida en el inciso anterior, deberan
ser considerados como peritos valuadores
de inmuebles por algin colegio de
profesionistas relacionado con la actividad
de valvacion de inmuebles, o estar
habilitados como corredores piblicos por
parte de la Secretaria de Economia.

materia de valvacién de

Experiencia minima de cinco afios en la
realizacion de avalios sobre bienes
inmuebles;

II. Contar con la Clave Unica de Registro de
FPoblacion;

[ll. Conocer el contenido vy los alcances de
estas Reglas; comprometiéndose a dar
cumplimiento a la normatividad aplicable en
materia de avalios, lo cual acreditaran
mediante escrito bajo protesta de decir
verdad;

IV. Contar con un poder especial para firmar
en nombre y representacion de la Unidad de
Valuacién correspondiente los avalios que
ésta certifique y, por lo tanto, vincularla
Juridicamente respecto con dichos avalios, y

V. Contar con la capacidad para garantizar a
la Unidad de Valuacion la efectividad

de los mecanismos de control interno, el
cumplimiento uniforme de la normatividad
aplicable a la realizacion de avallos, y la
observancia plena de las disposiciones de
estas Reglas y demas disposiciones
normativas aplicables.

Obligaciones de los peritos valuadores.

Los peritos valuadores tendran las
siguientes obligaciones:

I. Guardar confidencialidad respecto con la
informacién que conozcan y manejen

con motivo de la realizacion de los avallos,
salvo que la utilicen con fines estadisticos;
2. De manera oportuna, poner en
conocimiento de la Sociedad y de la Unidad
de Valuvacion respectiva, cualquier acto o
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situacion que, en el gjercicio de la funcion
valuatoria, pudiera traducirse en beneficio,
dafio o perjuicio para éstas, o para
cualguiera de las personas involucradas en
los avalios que realicen;

3. Firmar los avalios que realicen;

4. Observar buena conducta en el
desarrollo de las acciones necesarias para la
realizacion del avalio, tratando con respeto,
diligencia, imparcialidad y rectitud a las
personas con las que tengan relacién con
motivo de dicho avalio, y

5. Las demas contenidas en estas Reglas,
asi como las que al efecto determine la
Sociedad.

Prohibiciones de los peritos valuadores.

Los peritos valuadores no podran:

[. 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;,

Il. Realizar avalios al amparo de la
autorizacién que les otorque la Sociedad,
respecto de bienes diferentes a los
Inmuebles;

IV. Realizar avalios sobre inmuebles
respecto de los que la Unidad de Valuacion
que tramitd su autorizacion, los socios,
directivos o empleados de ésta, asi como su
coényuge, sus parientes por consanguinidad
dentro del cuarto grado, por afinidad o
cwiles, tengan interés que pueda influir
negativamente en la imparcialidad que debe
imperar en los avallos;

V. Realizar avalios en los que pueda
resultar algin beneficio llicito para ellos, los
s0cl0s, directivos o empleados de la Unidad
de Valvacion que tramitd su avtorizacion; o
bien cuando estén mplicadas personas con
las que su cényuge o sus parientes
consanguineos hasta el cuarto grado, por
afindad o civiles tengan enemistad
manifiesta;

V. Cuando se trate de peritos valuadores
que sean socios de alguna Unidad de
Valuacién, no podran realizar Avalios
respecto de inmuebles que sean propiedad
de la misma Unidad de Valuvacion, y

VI. Las demas que al efecto determine la
Sociedad.

CONCLUSION: |

Estas son las instituciones que rigen la
valuacién en México principalmente a nivel
local, y federal. Es importante comentar que
los avaluos comerciales o para fines
informativos no se encuentran sujetos a
ninguna norma, y la gente que requiere estos
avaluos debe de ser cuidadosa al contratar
los servicios de un valuador, ya que no
todos los arquitectos e ingenieros estan
capacitados para evaluar el valor de una bien
inmueble. Por lo que se debe buscar
profesionales con estudios de postgrado en
la materia o con experiencia comprobable en
el medio.

Las normas anexadas son las de la Sociedad
Hipotecana Federal, que es la que rige la
valuacién en cuanto a créditos hipotecarios
en México y que serd materia de este
trabajo.

En estas normas podemos ver los
conceptos y estructura bajo la cual debe
hacerse un avalué lo cual veremos en los
siguientes capitulos, de una manera mas
profunda, en el proceso de calculo y armado
del avalio.
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| 3.4 CONCEPTOS GENERALES

|| 3.4.2 BIEN RAIZ Y PROPIEDAD RAIZ

| 3.4.1 TERRENO V5 PREDIO

(f)JPor lo general, la mayoria de las
personas relacionan un terreno con suelo
fisico. Sin embargo, desde el punto de vista
legal, terreno se refiere tanto a la superficie
de un lugar como a todo lo que esta debajo
o encma de él, incluyendo, con
restricciones, derechos sobre el aire que lo
rodea. Un predio residencial, por otra parte,
€s un terreno al que se le suman las mejoras

que se hacen para prepararlo a la
construccién de una wvivienda, edificio de
departamentos u otra estructura. Las

mejoras a un predio pueden incluir el trabajo
de desmonte, nivelacion, relleno, compac-
tado, mejoras de tipo estético, nstalacién
de drenaje, alcantarillas, conexiones para
otros servicios (agua, gas, electricidad),
guarniciones y banqguetas, alumbrado piblico
y acceso a caminos pavimentados ya
existentes.

Imagen &

(*)Distincion importante entre los términos

bien raiz y propiedad raiz. Bien raiz se
refiere al terreno fisico, tangble, y a todas
las cosas permanentemente unidas a él, lla-
mados bienes inmuebles. Propiedad raiz se
refiere a los derechos de propiedad sobre
el bien raiz fisico, con frecuencia parte de un
paquete de derechos. En este paquete se
incluyen los derechos a usar, vender, alquilar
o ceder el bien raiz, asi como a elegir no

ejercer cualquiera de estos derechos.

Imagen 9

(*definiciones tomadas del libro Técnicas Del Avaldo Inmobiliario. Autor William I. Ventolo,
Jr Y Martha R. Willams publicado por Real Estate, Education Company)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen &, 9y 10
httprojixx.blogspot.com

Un propetario no es, proplamente
hablando, duefio de un bien raiz, es decrr,
del objeto fisico que dice poseer. Lo que es
suyo es el paquete de derechos que va con
la propiedad. Esto es lo que se puede
comprar y vender en una transaccion de
bienes raices.

Aunque son conceptos diferentes, los
términos bien raiz y propiedad raiz se suelen
indistintamente  en el

utilizar lenguaje

cotidiano.

3.4.3 RESTRICCIONES PUBLICAS

(*)La mayoria de las leyes internas de los
distintos paises se reservan el poder de
ejercer algin tipo de competencia en
materia de:

Imagen 10
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Tributacién. El poder para gravar y rematar
una propiedad si los impuestos no se pagan.

Dominio.  EI poder para confiscar una
propliedad privada en beneficio piblico,
pagando una compensacién adecuada.

Regulacién.  El poder para establecer
reglamentos de construccion, de vialidad y
otras medidas que afectan ciertos usos de
los bienes raices, y gue generalmente
responden a consideraciones de salud,
seguridad, moralidad y bienestar piblico.

Enajenacion. El poder de disponer de la
propiedad si el propietario muere sin dejar
herederos legitimos.

Imagen | |

Otras restricciones al uso de bienes

inmuebles:

Las restricciones escritirales, las que el
comprador acepta al adquirir la propiedad,
desempefian  la  misma funcién que los
reglamentos de zonficaciéon para el uso de
suelo y construccion: mantener normas
especificas en un determinado lugar. Estas
restricciones suelen ser establecidas por las
autoridades locales o el fraccionador
original, aunque no es raro que los
habitantes de un fraccionamiento incluyan
nuevas disposiciones normativas en regla-
mentos internos, incluso en las mismas
escrituras. Las restricciones escritirales se
relacionan normalmente con el tipo de
edificacién, uso del suelo, estilo de la
construccion,  altura, metros cuadrados
tolerados de edificacion y costo de la
misma.

Las servidumbres de paso imponen
también algunas Imitaciones al uso del
terreno. Una servidumbre es un derecho de
Ingreso, eqreso, o uso de propiedad que un
propietario concede a otros. El propietario
de un area de produccion rural, por ejemplo,
puede conceder una servidumbre para que
los propietarios de terrenos cercanos
puedan tener acceso a un manantial. O un
propietario puede tener prohibido edificar en
algin lugar de acceso a ciertas instalaciones
de servicios. Cualquiera servidumbre se
detalla en la documentacidn legal de una
propiedad.

3.4.4 PROPIEDAD PERSONAL |

deben  diferenciar

entre bien raiz

(*)Los  valuadores

también y propiedad
personal. La propiedad personal se refiere a
los objetos tangibles no unidos en forma
permanente al bien raiz, o que no forman
parte de él, y que por ello no se consideran
bienes inmuebles. Fara determinar si un
objeto se debe considerar como propiedad
personal o como bien raiz, los valuadores y
tribunales aplican generalmente los criterios

siguientes:

Imagen |2

(*defimciones tomadas del libro Técnicas Del Avalto Inmobihario. Autor William I. Ventolo,
Jr Y Martha R. Willams publicado por Real Estate, Education Company)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 11y 12
httprojixx.blogspot.com
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1. La manera en que un objeto se anexa a la
propliedad (a1 €5
permanente); y

desmontable o

2. La intencion de la persona que colocéd el
objeto (dejarlo de manera permanente o
removerlo en fecha futura).

En térmnos generales, un objeto

permanece como propiedad personal si se

puede remover sin lesionar seriamente  al
bien raiz o al objeto mismo. Por e¢jemplo, un
aparato de aire acondicionado se considera
ordinariamente como propiedad personal,
pero sl para su Instalacion se necesitd
derribar un pedazo de muro, entonces, la
unidad podria probablemente considerarse
como parte integral del bien raiz, es decrr,

un bien inmueble.

Imagen 13

Los articulos de propiedad personal no
suelen incluirse en el avalio de los bienes
raices. las partes que intervienen en la
transaccion deben acordar lo que debe
considerarse o no como parte integral del
bien raiz. Sin embargo, en ausencia de un
acuerdo de esta naturaleza, una accién legal
podria decidir la cuestidon. Si es necesaria
una accién legal por no estar claro si un ar-
ticulo es accesorio o propiedad personal,
los tribunales favoreceran, por lo general, al
comprador respecto al vendedor, y a la
mnstituciéon que concede el crédito respecto
al prestatario.

3.4.5 PRINCIPIOS DE VALUACION (*) |

Principios que determinan el valor de un
iInmueble:

Los economistas han identificado un cierto
nimero de principios basicos que determinan
el valor de un bien o servicio de cualguier
mercado. Los mismos principios se aplican a
la venta de un bien raiz.

(“definiciones tomadas del lbro Técnicas Del Avaldo Inmobihario. Autor William I
Ventolo, Jr Y Martha R. Willams publicado por Real Estate, Education Company)

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 13y 14
httprojixx.blogspot.com

FRINCIFIO DE MAYOR Y MEJOR USO ‘

Siempre es necesario el considerar cual
es el mejor y mayor uso de un inmueble,
relacionandolo con el valor comercial del
mismo. Este principio se puede aplicar
siempre y cuando conozcamos su uso de
svelo (Densidad Habitacional — Intensidad
de Construccion), tomando en cuenta:

e legalmente Posible
e Fisicamente Realizable

e Financieramente Viable ( Que arroje
el mayor rendimiento)

Imagen |4

Una vivienda construida en una propiedad
que soélo permite la  construccion de
unidades unifamiliares es el mas alto y mejor
uso posible para esa determinada pro-
piedad.
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FRINCIFIO DE CONSISTENCIA O USO
CONSISTENTE.

Se podria decir que es un corolario del
anterior; en este principlo se enuncia:

“Una propiedad en transicidn a otro uso NO
debera valuarse considerando un uso para
el terreno y otro para las mejoras o
edificaciones.”

Por lo qgue en este caso, debemos
percatarnos de que exista consistencia entre
el terreno y las construcciones

propiedad que se encuentre mal ubicada, ya
S5€a por que €s demasiado lujosa para sus
alrededores, como en el caso contrario,
pues en ambos casos, la demanda por dicho
inmueble, se vera notoriamente disminuida,
ademas de que implicaria necesariamente una
modificaciéon a posteriori.

FRINCIFIO DE BALANCE.

FRINCIFIO DE CONFORMIDAD.

“El Valor Maximo de un bien raiz, se logra
cuando esta presente un grado razonable de
homogeneidad social y econémica.”

Imagen 15

Siguiendo  este  principio, dilucida  lo
importante de tener en cuenta la armonia
que debe tener el immueble en su entorno,
pues tanto demerta el valor de una

“Conformidad entre Valores de Terreno y
Edificaciones.”

Resulta hasta cierto punto ewvidente, que
el equilibrio de valor debe estar presente,
pues el hecho de que las construcciones
pasen a ser meros elementos accesorios al
valor del terreno, habla de una pésima
solucién a la construccién del inmueble, por
lo que de mantener este balance en todo el

proyecto, provocara en consecuencia un
aumento de valor integrar a toda la
propiedad.

FRINCIFIO DE CAMBIO.

“En una Valuacién, Nada queda Estatico.”

Con este principio se establece la
importancia de realizar la visita fisica al lugar
a valuar, pues siempre intervendran factores
exdogenos e internos, que modifique de
manera positiva o negativa el valor de un
inmueble.

Imagen 16

El paso del tiempo provoca gue aumente el
valor de un bien raiz por Las siguientes
razones:

e Inflacion

e Plusvalia

e Mejoras en la zona
e Renovacion

Asimismo, con el transcurso del tiempo,

se puede disminuir el valor de una propiedad
con los siguientes factores:

Imgen 17

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 15, 16y 17
httprojixx.blogspot.com
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e Deterioro Fisico

e Deterioro Social

e Deterioro Ambiental

e Deterioro econémico: (Derwvado por
ejemplo de una falta de liquidez o a
un problema en la Economia)

El cambio puede ser tumultuoso, como
cuvando ocurre un terremoto, incendio o
huracén, o puede ser tan gradual como el
deterioro natural que causan los elementos.
También el mercado sufre  cambios
constantes. las tasas de interés, los
Indicadores de niveles de desempleo e
Ingresos, y otros factores que afectan a la
demanda, pueden cambiar con sorprendente
rapidez.

PRINCIFIO DE CONTRIBUCION.

“El costo de las mejoras, no contribuye
(necesariamente) en la misma medida al valor
final de un bien raiz.”

Imagen 1&

En muchas ocasiones, ain cuando se
invierta en mejorar un Inmueble, esto no
necesariamente le agrega un valor, pues
algunas veces influyen factores de orden
subjetivo o incluso legal, que hace que solo
se cumpla con la expectativa original de
obtener una cantidad estimada; tal es el
caso de inversiones que se realizan en casa
idénticas, como las de interés social, donde
a pesar de que se realicen por ejemplo,
cambios de recubrimento, el costo de la
vivienda dificimente se incrementard en
manera directa al costo de dichas mejoras.

FRINCIFIO DE EQUILIBRIO.

“Debe existir siempre una armonia entre la
Oferta y la Demanda”

Imagen 19

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 18, 19y 20
httproyxc.blogspot.com

Este principio represente en realidad, un
principio de mercadotecnia, pues siempre
sera \mportante conocer las respuestas del
mercado. Bajo este principio se realizan las
nvestigaciones de mercado.

La armonia aqui invocada, se manifiesta en
una dindmica entre  compradores y
vendedores en los dstintos tipos de
mercados los cuales son:

e Mercado Monopdlico: Un solo vendedor
(oferente) y red de fraccionamientos.

e Mercado  Oligopdlico:  Grupo  de
vendedores interactuando
coordinadamente

e Mercado  Monopsddico:  Un  solo
comprador (demandante)

e Mercado Oligopsédico:  Grupo  de
compradores demandando

coordinadamente

Imagen 20

Un mercado en equilibrio tendera a tener
mas propiedades disponibles para venta que
compradores.
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FRINCIFIO DE FERIODOS INCLINANTES Y
DECLINANTES.

PRINCIFIO DE PROGRESION Y REGRESION.

Por este principio, se establecen que los
bienes inmuebles atraviesan por distintas
etapas, dentro de su wvida Otil, los cuales
son:

e [tapa de Desarrollo o Integracion
e [Ftapa de Equilibrio o Estabilidad

e [tapa de Retroceso o)

desintegracion

e FEtapa de resurgmiento (En su caso)

Imagen 21

“Entre dos propiedades de caldad
semegjante, la de nferior valor, obtendra
ventaja de la asociacién con la de mayor
valor.”

Este principio, se aplica también de
manera inversa por obvias razones.

Imagen22

Por lo general, las viviendas alcanzan su
valor mas alto sélo cuando mantienen los
niveles y estandares de otras casas del
vecindario. Esto significa que deben ser
parecidas en términos de antigledad,
método y calidad de construccién, disefio y
comodidades. De la misma manera, el valor
de una casa que desentona con otras del
vecindario puede verse beneficiada
efectivamente, s ésta es inferior en calidad
o mantenimiento que sus vecinas. El anterior
es un gjemplo del principio de progresion.

El buen aspecto general del vecindario
puede reflejarse favorablemente en una casa
gue no esta en tan buenas condiciones. En
forma parecida, sin embargo, el valor de una
casa que de otra manera crearia una
impresion  favorable  puede  sufrir  de-
preciacion i el resto del vecindario no esta
en condiciones aceptables. Este dltimo es un
ejemplo del principio de regresion.

PRINCIFIO DE ANTICIPACION.

“La gente invierte pensando en el VALOR
PRESENTE de los BENEFICIOS FUTUROS.”

Imagen 23

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:

Imagen 21 y 22

httprojixx.blogspot.com

Imagen 23

Blog ilustraciones comentarios y noticias de Daniel Rosell




En este principio se basa el Método de
Capttalizacion  de Ingresos o Rentas.
Significa  que un nversionista  estard
dispuesto a adquirr  un Inmueble de
productos, sI previamente identifica las
rentas que recibira en el futuro.

Por lo general, se adquiere un bien raiz por
su plusvalia, es decir, porque se supone que
su valor aumentard con el tiempo. En
especial si se considera el costo creciente
de los bienes proporcion  al
Ingreso personal, el hecho de anticipar o
prever el valor futuro de la propiedad es un

raices en

factor importante.

FRINCIFIO DE SUSTITUCION.

|

CONCLUSION. |

FRINCIFIO DE COMFPETENCIA.

“La ganancia anima a la competencia. La
ganancla excesiva produce competencia
ruinosa.”

Exceso de oferta.

Imagen 24

“Una propiedad no puede valer mas que lo
representarfa reponerla por otra 1qual o de
caracteristicas similares.”

Imagen 25

En otras palabras, nunca debiera pagarse
por una propiedad, mas de lo que costaria
reponerla.

El trabajo de un valuador se basa en gran
medida en el principio de substitucion. En
este caso, el valor de la propiedad se ve
infludo por el costo de adquisicion de una
propiedad comparable, €s decir, de una que
tenga caracteristicas similares de disefio y
construccion, o wuso funcional, que la
propiedad que se esta considerando.

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Imagen 24 y 25 httprojixx.blogspot.com
Imagen 26 www.imagenesaereasdemexico.com

Estos conceptos y principios son los que
rigen la valuacion en el mundo no solo en
México y deben conocerlos todos aquellos
profesionales de la valuacion para un mejor
conocimento de este negocio. Son
conceptos basicos de economia y que toda
persona que tiene una propiedad deberia
por lo menos conocer ya que aplican no solo
en el negocio inmobilario sino en la vida
diaria también.

Imagen 26
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CAPITULO 4

La valvacién se efectia siguiendo un
camino, con etapas escalonadas, de la
siguiente manera:

4.1 DOCUMENTACION

Para la elaboracion de un avalio oficial se
requieren de diversos documentos de la
propiedad, los cuales por ley el valuador
debe de conservar por un determinado
nimero de afios; si el avallo es para efectos
informativos (sin efectos legales), no sera

necesario  guardar  coplas  de  los
documentos;
Estos documentos nos serviran para

conocer datos del inmueble como puede
ser: la edad de la construccion, medidas vy
colindancias del terreno vy de la
construccién (en caso de un departamento o
casa en condominio), datos del propietario,
datos de la ubicacién del inmueble,
servidumbres y/o restricciones, etc. estos
documentos son:

Escrituras o Contrato de compraventa,
donde especifique el propietario  del
inmueble.

Boleta predial y Boleta de agua. Medidas y
colindancias en documento oficial
(escrituras, catastro, plano catastral, etc.).
En caso de ser en condominio el inmueble: el
régimen en condominio.

Planos arguitecténicos del inmueble (de no
existir los planos el valuador realizara la
medicion y croquis arquitectonico del
inmueble a valuar).

Figura |

previo de la documentacion relativa al
inmueble (escrituras, planos, etc.)

4.21 INSPECCION OCULAR  DE LA
PROPIEDAD

4.2 IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD

IMAGENES TOMADAS DE INTERNET SITIO:
Figura |,

httproyixx.blogspot.com

Figura 2
www.cicerocasas.com/Inpecciones-de-casas.html

El inmueble a valuar debe estar plenamente
identificado, de acuerdo a su ubicacion fisica
y corroborandolo con la informacion
presentada.

Normalmente este punto no presenta
problema alguno, sin embargo, se dan casos
en que en este paso se puede detectar que
E documentacion legal presentada
corresponda a otro inmueble, o este
incompleta. Es recomendable un estudio

Este es un asunto fundamental que permite
al valvador conocer el tipo de edificacion 6
terreno que se trate, su estado de
conservacion, vida probable, materiales vy
acabados vtilizados asi como,
procedimentos de construccién, calidad del
proyecto, obras complementarias,
instalaciones hidraulicas, sanitaria, eléctrica,
instalaciones especiales, etc. También se
debe  observar las  condiciones de
estabilidad y  conservacion  de  las
edificaciones colindantes ya que podrian
afectar al inmueble que se estd valuando.
Todo esto se anota en una (*) hoja de visita
impresa, para después vaciarlo en el
formato del avalio final.

Ceilings
Walls: I

Foundation

. \Grading
e

Figura 2
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| 4.2.2 LLENADO DE HOJA DE VISITA

En la visita al inmueble es importante llenar
el formato de visita donde de forma rapida y
concisa se€ plasmaran los  elementos
observados del inmueble a valuar. Asi como

todas las observaciones pertinentes, que
puedan servirnos para el llenado del formato
del avalio. A continvacién se muestra una
hoja de visita utilizada cotidianamente.

Es importante aclarar que la hoja de visita
es un documento auxiliar del valuador la cual

no tiene fines legales. Este formato se
debera llenar a mano y en el inmueble para

no omitir ningin elemento. (Para fines
practicos el  formato  mostrado @ a
continuacién se lleno en computadora).

COORDENADAS N 2574171° ALTTUD 428 M
W 100165847
Analud numers :
Expedisnts
Fecha:
Cia:
NOMERE DEL CONJUNTD ENSUCAST)
Inmueble que e walis: (%) Cass Habitacidn () Deparemento [ Tereno habitacional Otrox
Regimen de propiedad ([ %) Privads [ JEn Condominic [ En Ciopropiedsd
Objeto del avalud : (x] Determinar & walor comercial
Froposio del awaluo (XY  Anslisis pra otoggamienio de crdip hipeecario ants
{ JusEc BAMAMEX
E ES{DTI.G\I‘BAM(IWERLG\T SANTANDER SERFIN
INBURSA X JOTROS
ANTECEDENTES
CLASIFICACION DE LA ZOMNA
[ X JUnifomne ( X)Basicamente [ X )D= fipo habitscionsl ( Jde1eronden ¥)de? doorden ([ Jde 3 erorden
[ )De fipo comerdal ( Jé=teromden de2doorden [ )de 2erorden
[ )De fipo oiicina (  Jde1erorden de? doorden (, )de 3erorden
[ JDe tipo industrial E }Iigep de1enxdenE %deZdooden % }de&-ercrden
|==mipesado de 1 = orden de 2 do orden de 3 er orden
[ Jpesado deleoden [ Jde2doomden ([ JdeZer orden
[ Jd=bodegasylless deleoden [ )JdeZdoomen ([ JdeZerorden
[ Mid [ )Basicament [ JDe fipo habitacions! de 1 erorden deZdoorden { Jdederorden [ )
[ JDe tpo comerdial de 1 er orden de? doorden [ Jdederorden ([ )
[ )De fipo oficina d= 1 2r arden deldoorden [ Jdederorden [ )
[ )De tpo hoteler de1 ([ )de2 ([ Jde2 [ )ded [ Jd=Sestelas
() d=gran umimo
[ )Ce tipo industrial E liger de1enxdenE %deZdooden E }de&-ercrden
semp-ﬁam de 1 = orden de 2 do orden de 3 er orden
deleoden [ Jde2dooden [ JdeZer orden
del:cdegas‘,rtalle deleoden [ )JdeZdoomen ([ JdeZerorden
TIPC DE CONSTRUCCION DOMINATE EN LA ZONA
[ % )Casa habitacionsl (xXMed  ( )enbaua DE;roIla.dasdeEl% al Zgnl\.eis de% gL E %sen'llulo (XM [ JEcon. [ IMinims
[ )Ediicoshabimciondes ([ JMod () Anfigus al Jnies o L semilgie ( )M [ JEcon. [ JMinima
E )Edificios oficinges E Mod () Antgus ( Ya( }rli\elE. del JL [ Jeemivip { 3 [ JEomon. [ Minma
MLomsles omerdaks Med [ )Antgua ( )al )Jniges cel JL [ Jsemige M [ JEcen. [ IMinims
[ INavesindustiskes { Mod ( )Anfgus debodegasytaderss () a( Dnivges el JB [ )M Eroon
de tipo ligara el B[ M { )Econ
de tipo semipesado el )8 [ Ju ( JEcon
de tips pesado el 8 [ m [ )Econ
INDICE DE SATURACION EM LA ZOHA
[ 100 )% enlazona




-64 -

INDICE DE SATURACIONEN LA ZONA

X Jmedia [ =it [ Jesis [ ) ruvess
POBLACION

X Jhomal [ Jsemidenss [ JSemiesoasa ( JEsmsz ( JEsmsa (0 JDensa [ iz
NIVEL SOCIOECONOM ICO

O X Iuedio [ Madiodts [ Ao [ IMedicBao [ )Bao
CONT AM INACION AMBIENTAL

{ X ) S=enoonto s producds por: [ X JRuido { %) gasesde wehiculos aromotorss { Jbasura

VIAS DEACCESC E MPORTANCIA DE LAS MISMAS

Con (%) busnas [ % Incmnales viss primariss de sooeso 3 lazons
E g normales E fcientes viss primarizsde 300250 3 I3 zons
esoEsE Wiss primariasde aoceso 3 ls zona
Al nore CARRETERA A HUINALA
T PORFIRIC DR Z
Al = CARRETERA HUIMALA VILLA JUAREZ
Al peste
SERVICIOS PUBLICOS Y BQUIFD

[ X Jagua potable [ % Joon suministro [ )sinsuministro al inmushle
[ Mrznziz yaleangrillade [ % Yoo conxdan ( J=in suministro alinmusble

[ Jioss septica
[ Jelectrifcacon [ X)red sema E x%mnamrmﬁda

[ Jred suberranza sin zcometds

T Dz
[ ¥ Jalumbrado [ [ Jsubersnsc
[ X Jvizlidedes [ X)asEe [ %aabnen

[ Joonwen ( Jomx 2
[ ¥ Jbanquetss v quarmiciones {Jterraceris

otros serdcio
[ % = ratural { % Joon conssédn ( Jsin suministro 2l inmusble
[ X Jsefalization y nomenglatum
E){]tlarq:cm whano / sububano procdmidad. 30 m
X Jvigilancia municipd o privads
[ X Jrecoleccion de basura municipal
Exqui pamiznio urbano

[ % Diglesiz ([ X)pamueisrdn (X Jbanco
[ X JMercado [ % Jescush [ % Jestacion de transpore procdmidad generst 800

(. % JPlaza publics ( % Jhespitl
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DESCRIPCICN DEL USC DEL INMUEBLE CALIDAD DEL PROYECTO
Se tmta de un Ereno de brma
( IMuybueno
[ % Regular (% JBueno
[ Nrreguls ([ JR=guisr
&n ( Jusko
{{ X Jinterior
E Jesquina
Jeabecera de manzans
=sobre &l que = construyo
[ ¥ Junsa casa habimcon
[ Jedificode departamenios
E Jun conjunte habizcional
[ Jen condominio [ Ihorzontal [ Jwertical
desarnd lado en 2 nivgss
con un ot de 1 unidades rentables
FPLAMTA BALA
COCHERA DESCUBIERT A FARA UNALTO, SALA, COMEDOR.COCINA, MEDID BARD, LAVANDERLA,
PATIO Y CUBO DE ESCALERAS
PLAMTA ALTA
DCS RECAMARAS v BARD
AL HALIA mq?a_m MEZCLA SERAOTEADD TIRDL PLANCHADD FASTA RATADA FEINTURA
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FARCURT JRMAR ML

PIE0% WORDE
|LSSETA SEA AN A MAAMO. CAMATERA TEARAZA |mzzos TRCL
FLANCHADS L APAEENTR
coM TARE
Wm AR CAMATRRA TRFHATA  |MeaiLA q--‘%“:‘«l ]
a IMLICS PLANCHADC APlENT
PLACAS O MASRICL CAMTERA  GRAMTD coM TARE

MADERA
DUEL A DR MADERA TABLAOC LAMIMADC
TR ST ALFTAGEA
TAARLIACL. CAMATRRLA TRRRAZA |MaDLA

FULL  MELND CRAMITC DALTA VIMLICA L ANCH ADC

FLATAS Oa WAL CAMTRAA  GRAMTT COM TAFIZ

PARCLIET O MARMCL MADERA CoN AR D

DUEL A DR MADERA TABLAOC LAMIMADC 0N PARICAUET DS MARRACL

i OoM ALFTATEA SN DOMAS HUMEIAS
FA I LUE SERVEAU  LOSETA CRRAMCA MARIMCL CAMATERLA TERRAZA |MEzoLA R REWEN TN TROL

CRAMTT DASTA VIMLICA L ANCH ADC PASTA

FLACAT O MAAMCL CANTRAA  GEAMTD (== R g OO LOSETA D& CRRAMCA

PARCLIET O MARMCL MADERA CoN AR D 0= ooLoR BLANTID

UL A O & MAD ERA TABLAOC LAMIMADC 0N PARICAUET DS MARRACL

ALFOMZAA SN TIOMAS HLMEDAS

ES IAGUUNAMENID  LOSETA CaRLAMCA MARIMCL CAMATERLA TERRAZA |MEzoLA TROL

CRAMTT DASTA VIMLICA L ANCH ADC PASTA ARMAENTE

PLACAT O MAARMOL CANTRAA AW COM TARIE OO LOSETA DR CRRAMICA

PARCLIET O MARMCL MADERA CoN AR D 0= ooLoR BLANTID

DUEL A DR MADERA TABLAOC LAMIMADC 0N PARICAUET DS MARRACL

A oM ALFCMERA |=r zomas e A
FOCLOS = TR AL FISC LOEETA MADERA

& RAARLA TATNI  CARFINTRAA
TARTAL = TR PLACAR Ol FAARIICL AR S O MARFRACL. TON GRAMITC
TARLAMDAL TUBLAR ESTRELC TURAL O& MADERA  OEALLMIMC  FO FORLAOC
: PEAICA MEDNANA EEMA
ST AGRAT A TROFICAL == TOGAL | CeORC R
[T = L CATEA CAC@ELLA ==l MOGAL ==L WPLE
VENTAMAE = Mo TUBLAR ESTRLICTURLAL Jl. DURSNCOE A ELANCS A CHANPAGMNE A MEGAC
FIRRA C GAL AN AL CONTRAVENT ANIE = MO
MET. SANITARIA BEARC FUNDI
WMILEELES DEBARD [==TT-1 LS BUEMA MEOBMA m
W.C (L= (=== OoM FLLNCMETRC
LAVASO AL VAL CMEEETA O C O ST CPLACA OR MARMCL ¥ GAENETE
TA SEMOLLA Fri-t. -
SECADERSA E O CACRILICS L ALLIMNE: C/CRISTAL TRAMPLADC
MAERA
BN CAREALC M LAMFAAAS
MOUSTRIAL =~ SFOTS  NOUSTRIALSS
FRITRCC N RS DR FR. EETRUCTURAL EORLIADC
SR ESMERILADC TN TEX VEFDE WTRLALES

CERRAJERA

[T WA




-68-

A) DEL TERREND % DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES EM CASD DE CARECER DE CATOS
% DE SUPERFICIES COMUNES EN CASD DE CASAS EM CONDOMIMIO
LOTETIFO : W
AREA O CORREDOR TLESEIOE WAL UNTARD Fm FUB EFR FFo Esu Frs
50 1 1 1
% DE INDIVISO
B} DE LAS CONETRUCGIONES LOTE PRIVATIVNG: M=
CLARD : M
B.1) PRIVADAS DESFLANTE : W
TIPO | DESCRFCION CLASE SHF. e P E——— o
(M)
CA 54 MIN ECRRICEES Sl ME EL R R T6.28 X 2 4 100 O BT
F MIN BC INTERES5. ME 5L R R ME @ REG ML AU MWD REM
3 MIN EC INTERESS ME 5L R ol ME B REG M. AU MWD FEM
4 MIN EC INTERESS. ME 5L R [id M8 @ RS ML AU Mus REM
] MIN EC INTERESS. ME 5L R R M @ REG ML AU M FEM
[] MIN EC INTERESS. ME 5L R R ME @U REE ML AU MW BEM
7 MIN EC INTERESS. ME 5L R il ME BU REG ML AU MWD FEM
] MIN EC INTERESS. ME 5L R [idl M @ REG ML AU M FEM
] MIN EC INTERESE. ME 5L R R M8 @ REE ML AU MwS AEM
TOTA T6.28
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(L]
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3 MIN EC INTERESS. ME 5L R [ial M @ REG ML AU MWD FEM
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1 BARDA S it N [] 100 v [BTps v AU s mEM
z MG PR ML R MY AR
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4.2.2  INSPECCION OCULAR DE LA ZONA
PROXIMA AL INMUEBLE

Es importante recorrer la zona con objeto
de establecer el cardcter de uso del suelo
en la manzana y de la colonia, las condiciones
presentes, tendencias de desarrollo o
tendencias de cambio de uso para
complementar la informacién & el archivo con
ventas que se realicen en la zona.

Informacién recabada del archivo relativo a:

a) Valores de terrenos provenientes
de operaciones de compra-venta @y
oferta en el mercado, libres de datos
dudosos o extraordinarios donde se
indique la fecha de operacién, monto, vy
caracteristicas del comparable.

b)  Valores de  construccion  por
tipo y caldad, costos directos de
construccion por elementos o partidas, asf

como porcentajes de indirectos aplicables a
cada tipo de obra.

c) Informacién relativa a las
caracteristicas del mercado nmobiliario,
tasas de interés, niveles de rentas, oferta y
demanda de inmuebles.

Figura 3

Bosque real.

IMAGEN TOMADA DE INTERNET SITIO:
http.www.imagenesaereasdemexico.com

FIGURA 3
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A continvacién se muestra la estructura de

| 4.3 LLENADO DEL FORMATO |

Vaciar los

datos
propiedad, de la zona préoxima al inmueble y ‘
la informacién recabada de archivo en el

por los

obtenidos de la

un avallo para crédito el cual esta regido
lineamientos
Hipotecaria Nacional:

de la  Sociedad

SINTESIS DE AVALUO |

formato o cuerpo del avalio.

SINTESIS DE AVALUO

La sintesis del avalio es una hoja que
resume los valores, superficies y datos
generales obtenidos en el avalio asi como el
nombre y datos del perito que realiza el
avallo, este apartado es importante ya que
esta sintesis se proporciona a la SHF.
(Figura 4).

1 . Clave del avalto: 09009092310006005
2 . Fecha del avalto. 16/02/2009
3 . Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable). 0
4 . Clave del controlador que certificé el avalto. 0302836
5 . Clave del perito valuador que realiz6 el avalto. 0800375
6 . Clave de la entidad que otorga el crédito. 040036
7 . Constructor para el caso de vivienda nueva. NO APLICA
8 . Propésito. ORIGINACION
9 . Tipo de inmueble a valuar. CASA HABITACION
0
10 . Calle y nimero o su equivalencia. CERRADA BACALAR LOTE 24 MANZANA 1 -
11 . Nombre del conjunto (de ser aplicable). NO APLICA
12 . Colonia. SUPERMANZANA 19
13 . Codigo postal. 77505
14 . Delegacién o municipio conforme a catalogo INEGI. 005 BENITO JUAREZ
15 . Entidad Federativa conforme a catéalogo INEGI. 23 QUINTANA ROO
16 . Nimero de cuenta predial. 601-201900102400000
17 . Referencia de proximidad urbana. INTERMEDIA
18 . Nivel de infraestructura. 3.00
19 . Clase del inmueble. SEMILUJO
20 . Vida util remanente en meses. 960
21 . Afio de terminacién o remodelacién de la obra en formato AAAA 2009
22 . Unidades rentables generales. 001
23 . Unidades rentables 001
24 . Superficie de terreno en m2. 338.71
25 . Superficie construida en m2. 299.08
26 . Superficie accesoria en m2. 63.23
27 . Superficie vendible en m2. 362.31
28 . Valor comparativo de mercado. $6,086,808.00
29 . Valor fisico del terreno. $1,441,211.05
30 . Valor fisico de la construccion. $2,590,865.00
31 . Valor fisico de instalaciones y elementos comunes. $332,000.00
32 . Importe del valor concluido. $6,086,800.00

FIGURA 4
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profesionales, nombre y direccion del

| ASPECTOS GENERALES

solicitante, nombre de la entidad que

Se incluyen los datos de la unidad de
valuacion, controlador y perito con sus

respectivos grados y

otorgara el crédito, nombre  del
constructor en caso de condominios y
vivienda nueva; asi como el propésito del

avalvo (Figura 5).
cedulas

En el apartado de propdsito del avalio

podran ser los siguientes:  originacion,
recuperacion, restructuracion, adjudicacion,
0 dacién en pago y otros.

|. ASPECTOS GENERALES
. LANIECEDENTES |

Institucién que practicay certifica el
avalto:

Controlador:

Valuador:

Solicitante:

Clave de la Entidad Otorgante del
Crédito:

Nombre del Constructor (solo en
caso de vivienda nueva):

Propésito del avalto:

1. ANTECEDENTES

Nombre: GRUPO AVALUO UNIDAD DE VALUACION, S.A. DE C.V.

Clave de Registro S.H.F.: 09009

Nombre: RAFAEL ARRAZOLA SCHMIDT
Profesion: INGENIERO CIVIL
Postgrado (en su caso): ESPECIALISTA EN VALUACION INMOBILIARIA
Autorizaciéon S.H.F.: 0302836
Nombre: RICARDO GABRIEL OROZCO PILIADO
Profesion: INGENIERO CIVIL
Postgrado (en su caso): ESPECIALISTA EN VALUACION INMOBILIARIA
Autorizacion S.H.F.: 0800375
Nombre: VELAZQUEZ MARTINEZ
Calle y No:
Colonia:
Delegacion/Municipio:
Entidad Federativa:

Banco Inbursa, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Inbursa

NO APLICA

ESPECIFICAR

ORIGINACION (En su caso);

Figura 5

Cédula Profesional: 1687837
Cédula Profesional: 4452557

Cédula Profesional: 2683709
Cédula Profesional: 5179379

CARLOS

040036
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INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE:

Son el tipo de inmueble que puede ser:
una casa departamento o viviendaza sea en
condominio o privada, la direccion, la cual se
escribird sin abreviaturas, la georeferencia
se realizara en la visita al inmueble con un

aparato de GFPS, los datos del propietario
del inmueble que seran su nombre direccion,
su registro federal de contribuyentes vy
CURP en caso de tener este dato; es
importante Incluir todos los datos en
avaluos para crédito ante Infonavit ya que sin
ellos no se puede emitir el avaloo; también

en este apartado se incluyen los nimeros de
cuenta predial y de agua. Es importante
recalcar que para los nimeros de cuenta
predial se deberd especificar si son globales
en caso de condominios, como dicta la
norma de la SHF (Figura G).

2. INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

Tipo de inmueble a valuar:

CASA HABITACION

ESPECIFICAR
(En su caso):

Ubicacién del inmueble: Calle:
Nombre del conjunto (en su caso):|{NO APLICA

C.P.:

CERRADA BACALAR
No. Exterior (0 equivalentes):|LOTE 24 MANZANA 1

Colonia:| SUPERMANZANA 19

Delegacion/Municipio:| BENITO JUAREZ
Entidad Federativa:| QUINTANA ROO

No. Interior (0 equivalentes):

77505

Informacion relativa a la
georeferencia del inmueble:

Longitud: W ,86.8304210 10

Latitud: Ni21.1466350 10

Altitud:  16.00 i

.............. e e e

Nombre:

Propietario del Inmueble:

INATIONAL GOLF S.AI. DE C.V.

Calle y No:

Colonia:

Delegacion/Municipio:
Entidad Federativa:

Régimen de propiedad:

PRIVADA (PARTICULAR)

Ndmero de cuenta predial:

601-201900102400000

NUmero de cuenta de agua:

NO PROPORCIONADO

Figura €
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inmueble es monumento histérico, o si los perito. Estas limitaciones son importantes
documentos del inmueble coinciden con lo ya que restringen el uso que se le dara al

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS:

visto fisicamente en el inmueble (Figura 5). avallo y protege al valuador ante posibles
| acciones legales  emprendidas contra el
[ LIMITACIONES DEL AVALUO: valvadior.

En esta parte del avalio se incluyen las

declaraciones y advertencias a tomar en
cuenta por el perito; como pueden ser si el

En este apartado se incluyen las
imitaciones del dictamen hecho por el

3. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

Declaraciones:

SE REALIZARON LAS SIGUIENTES VERIFICACIONES:

I X_|LA IDENTIFICACION FiSICA DEL INMUEBLE COINCIDE CON LO SENALADO EN LA X |SI COINCIDE
DOCUMENTACION. NO COINCIDE

| X |LAS SUPERFICIES FISICAS OBSERVADAS COINCIDEN CON LA DOCUMENTACION X_|SI COINCIDE
(CON LA APROXIMACION ESPERADA PARA ALCANCE DE AVALUO). NO COINCIDE

I X_|SE VERIFICO EL ESTADO DE LA CONSTRUCCION Y CONSERVACION DEL INMUEBLE
(CON EL ALCANCE ESPERADO PARA EFECTOS DE AVALUO).

| X |EL ESTADO DE OCUPACION DEL INMUEBLE Y SU USO.

| X |LA CONSTRUCCION DEL INMUEBLE SEGUN EL PLAN DE DESARROLLO X_|SI COINCIDE
URBANO VIGENTE (EN SU CASO). NO COINCIDE

I X_|SI EL INMUEBLE ES CONSIDERADO MONUMENTO HISTORICO POR EL L.N.AH. SI ES CONSIDERADO
X |NO ES CONSIDERADO

| X ISI ES CONSIDERADO PATRIMONIO ARQUITECTONICO POR EL I.N.B.A. SI ES CONSIDERADO
X _|NO ES CONSIDERADO

Advertencias:

LAS VERIFICACIONES REALIZADAS Y SENALADAS EN EL APARTADO DE "DECLARACIONES" SE EFECTUAN CON
LAS LIMITACIONES SENALADAS EN EL APARTADO "LIMITACIONES DEL AVALUO", POSTERIORMENTE.

I |NO SE DISPUSO DE DOCUMENTACION RELEVANTE. ESPECIFICAR:

| |NO SE ENCUENTRAN OFERTAS DEL MERCADO EN LA ZONA SUFICIENTES PARA CONSIDERAR EL ENFOQUE
COMPARATIVO DE MERCADO.

| |EXISTE DUDA SOBRE EL USO DEL INMUEBLE O DE ALGUNA SECCION DEL MISMO.
I |EXISTEN OBRAS PUBLICAS O PRIVADAS QUE AFECTAN LOS SERVICIOS EN LA COLONIA.

SENALAR AQUI OTRAS, EN SU CASO:

Figura 7
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en expansion y rural; el tipo de construccion

| ENTORNO:

Aqui se incluyen los datos de clasificacion
de la zona: habitacional, comercial, industnal,
o mixta de primer, segundo o tercer orden;
referencias  de proximidad urbana que
pueden ser: céntrica, intermedia, periférica,

minima, baja, media

2

predominante en la zona que puede ser:
medio bajo, medio,

medio alto, residencial y residencial plus;
indice de saturacién, densidad de poblacion:

densa, escasa,

flotante y media;

nivel

socioecondmico: bajo, medio bajo, medio,
vias de acceso de

medio alto y alto;

importancia, la infraestructura
equipamiento urbano (Figura 8).

Y

En este apartado se plasma el contexto
urbano en el cual se encuentra nuestro
inmueble a valuar y asi nos da un marco del
entorno  fisico que deberemos tomar en
cuenta  para  dar un valor al inmueble.

4. ENTORNO

Clasificacion de zona:

HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN.

Referencia de proximidad urbana
SHF:

INTERMEDIA

Tipo de construccién predominante

Clase General de los Inmuebles en la Zona

Numero de Niveles de los mismos

Uso General de las Construcciones

en calles circundantes: SEMILUJO 3 Habitacional
indice de saturacion en la zona: 1.00

Densidad de poblacién: NORMAL.

Nivel socioeconémico: MEDIO ALTO

Vias de acceso e importancia de las

AV. TULUM, AV. NICHUPTE, AV. RODRIGO GOMEZ, COMO VIAS PRINCIPALES DE ACCESO

mismas:
X |AGUA POTABLE X_|CON SUMINISTRO AL INMUEBLE | ISINSUMINISTRO AL INMUEBLE ____ |
| X |DRENAJE Y ALCANTARILLADO | X_|CON CONEXION AL INMUEBLE | |SIN CONEXION AL INMUEBLE
FOSA SEPTICA
| X |ELECTRIFICACION | X |RED AEREA HCON ACOMETIDA
| SUBTERRANEA SIN ACOMETIDA
Infraestructura disponible en la zona: B MIXTA B
X | ALUMBRADO PUBLICO X_|AEREO SUBTERRANEO _
|_X_|VIALIDADES | X_|ASFALTO | |TERRACERIA |__|oTroOs
CONCRETO EMPEDRADO ___ Ancho (m): 9
| X |BANQUETAS Y GUARNICIONES | X |CONCRETO | |ADOQUIN
EMPEDRADO OTROS
GAS NATURAL CON SUMINISTRO AL INMUEBLE SIN SUMINISTRO AL INMUEBLE ____ |
| X |RED TELEFONICA ' X |RED AEREA | X |CON ACOMETIDA
SUBTERRANEA SINACOMETIDA |
X |SERALIZACION Y NOMENCLATURA
Otros servicios: | X | TRANSPORTE URBANO: DISTANCIA: 100 FRECUENCIA: 10 minutos
SUBURBANO: __ DISTANCIA: 300 FRECUENCIA: 5 minutos
X_|VIGILANCIA [ X IMUNICIPAL | _IprRIVADA ]
X |RECOLECCION DE BASURAMUNICIPALOPRIVADA i ]
3 ‘ NIVEL DE INFRAESTRUCTURA URBANA OBSERVADA EN LA CALLE DE ACCESO AL INMUEBLE.
| X [IGLESIA " X |PARQUE/JARDIN X |BANCO
o | X |MERCADO ' X |ESCUELA ESTACION DE TRANSPORTE
Equipamiento Urbano: X _|PLAZA PUBLICA | X |HOSPITAL URBANO/SUBURBANO A 800

X
4 |NIVEL DE EQUIPAMIENTO URBANO

Proximidad gral. (m):

Figura &
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TERRENO:

Agui se colocan los croquis de localizacion
del inmueble en la zona. Asf como sus calles
Iimitrofes y transversales, forma del terreno,
su  configuracién y  topografia,  sus
caracteristicas panoramicas, uso de suelo,
densidad habitacional, sus servidumbres y
restricciones, y medidas y colindancias del
inmueble; terreno y construcciones(Figura
9).

La ubicacion exacta del inmueble es una de
las tareas mas importantes a realizar por el
perito en el avallo ya que una falla en la
ubicacion del inmueble puede acarrear
problemas legales en este caso: se deben
anexar dos croquis el de macro localizacién
que nos da una localizacidon general del
inmueble  para poder ubicarlo de manera
réapida en la zona y el de micro localizacién
en el cual se deberéd especificar de manera
mas exacta la ubicacion del inmueble.  No
menos Iimportante es la configuraciéon del

terreno, uso de suelo y restricciones a las
qgue esta sujeto nuestro inmueble.

Las colindancias se vuelven imprescindibles
para la emision del avalio ya que en ellas se
encuentran plasmadas las medidas oficiales
de la escritura de propiedad. Debemos
recordar gue sin las escrituras o algin otro
documento oficial debidamente sellado seria
imposible  emitir el avalio para crédito.

1. TERRENO

Croquis de localizacion:

Macrolocalizacion:

Microlocalizacién:

Calle(s) con frente: CERRADA BACALAR Y AV. BACALAR

Configuracion y topografia:

1 Frente Calle XPUHIL Orientacion: NORTE
Tramo de calle, calles transversales, ™[5 Frentes Calle : CONTOY o ion: PONIENTE
limitrofes y orientacion: 3 Frentes Calle limitrofe: Orientacion:
4 0 mas frentes
Configuracion: | Topografia:

FORMA IRREGULAR | TERRENO PLANO

Caracteristicas panoramicas:

VISTA A CONSTRUCCIONES SIMILARES PROPIAS DE LA ZONA,

Uso del suelo:

HABITACIONAL.

Coeficiente de utilizacion del suelo

CUSs):

1.0697

Densidad habitacional:

BAJA.

Servidumbre y/o restricciones:

LAS PROPIAS DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION VIGENTE.

Medidas y colindancias:

Fuente:  gqcpituras

TERRENO: 338.71 M2

AL NOROESTE: EN 15.64 M CON LOTE 23,

AL SURESTE: EN 9.91 M CON CERRADA BACALR
AL NORESTE: EN 20.84 M CON LOTE 25,

AL SUROESTE EN 17.54 M CON CALLE BACALAR,

AL SUR: EN 8.68 M CON ESQUINA CERRADA DE CALLE BACALAR Y CALLE BACALAR,

Figura 9
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DESCRIPCION GENERAL
CONSTRUCCIONES:

DE LAS

Agui se da una descripcién especifica de
las construcciones, su distribucion
arquitectonica, edad, neles, avance de
obras, vida Util remanente, clase, estado de
conservacion, tipo de construcciones y su
superficie.  En  caso de que las
construcciones sean en condominio también
se describen los avances de construccion

de las areas comunes, calidad del proyecto,
y las unidades rentables (Figura |0).

El uso del mmueble es la descripcion
especifica de los espacios que conforman el
inmueble a valuar y donde el valuador
especifica  detalles  de relevancia  que
observo en la visita y que tomara en cuenta
para llegar a un valor final.

de la
la cual

Otro campo
clasificacién de

importante es el
las construcciones

podréd ser de acuverdo a sus acabados,

superficies, etc. Las clasificaciones que
maneja la SHF son: minima, econdmica,
medio, semilujo, residencial y residencial
plus.

El estado de conservacion es las
condiciones que quarda el inmueble en
cuanto a mantenmiento, estos podra’n ser
nuevos, muy buenos, buenos, regular, malo y
ruinoso.

2. DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES

Uso actual:

AZOTEA,

TERRENO EN EL QUE SE CONSTRUYO UNA CASA HABITACION EN ESQUINA, DESARROLLADA EN TRES NIVELES CON LA
SIGUIENTE DISTRIBUCION:

PLANTA BAJA: ESTACIONAMIENTO PARA DOS AUTOSA CUBIERTO, ACCESO, VESTIBULO DE ACCESO A DOBLE
ALTURA,CUBO DE ESCALERAS, ESTUDIO, MEDIO BANO, SALA, COMEDOR, BAR, COCINA CON DESPENSA, BODEGA,
ALBERCA Y JARDIN,

PLANTA ALTA: CUBO DE ESCALERAS, VESTIBULO, DOS RECAMARAS, BANO, RECAMARA PRINCIPAL CON BANO Y]
VESTIDOR, Y SALADE T.V.

PLANTA DE AZOTEA: CUBO DE ESCALERAS, CUARTO DE LAVADO Y CUARTO DE SERVICIO CON BANO, Y AREA LIBRE DE!

Clasificacion de las construcciones privativas:

. No. Niveles del Edad aproxi- Vida atil Estado de
. L, _ No. Niveles . Avance de -
Tipo Descripcién Clase Superficie Fuente . cuerpo o nucleo mada K rema- conservacio
del tipo ~ Obra: (%)
de construc. (afios) nente n
1 CASA SEMILUJO 299.08 ESCRITURAS 2 3 --- 100.00 80 NUEVO
2 SERVICIOS MEDIO 63.23 ESCRITURAS 1 3 --- 100.00 70 NUEVO
Calidad del proyecto: BUENO Avance de obra general: (%) 100
Clase general del inmueble: SEMILUJO Avance de obraen areas comunes en
condominios: (%)
Estado de conservacion: NUEVO Unidades rentables: 1
Edad aproximada: (afios) 0 0 MESES Unidades .r?"_tables enel n.uc.leo de
construccioén: (en condominios)
Vida util remanente: (afios) 80 960 MESES Unldade_s .rentables del conjunto: (en
condominios): Figura 10
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superficies accesorias, y area vendble total; proporcional. En el caso de ser una casa en
en caso de condominios: Indivisos, lotes condominio  se captura ademds de los
privativos y terreno proporcional. Asi como anteriores la superficie del lote privativo. Y

los datos de la escritura de donde se  por ultimo en el caso de ser una casa o

SUPERFICIES: obtuvieron estos. En caso de valvarse un terreno  en régimen de propiedad privada
departamento en condominio se captura el particular solo se captura el espacio de
Agui  se especifican  solamente las  espacio de los datos de terreno total e  terreno.
superficies  del  terreno,  construccidn, ndviso  para  obtener el  terreno

3. SUPERFICIES

Supercie(s) inserta(e)  asentadae) SRS SRS || e e e
en ESCRITURAS:
Concepto Superficie Concepto Superficie Concepto Superficie

Total del terrreno: 338.71 p— .-
ESCRITURA #: 25,065 Indiviso (%): socoo N
FECHA: 26/11/2004 R I R -
NOTARIA: 20 QUINTANA ROO Lote Privativo: - - .- e o
(NUmero y Estado)

Concepto Superficie (m2) Fuente de informacion Concepto Superficie (m2)

T.e_r_rfT_T.?t_a_l_ ___________ 3_ 3_8_3} _____ IE ??_R_I_T_U_F_{'_A_S _____________________ Superficie construida: 299.08
Indiviso (%): --- ---
Lote Privativo: - --- Superficie accesoria: 63.23
Terreno. 33871  |ESCRITURAS Superficie vendible: 362.31
Proporcional:

Figura 11
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ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Se incluirén las descripciones detalladas de
los materiales de construccién y acabados

utilizados en el inmueble en cada uno de los
€5pacios.

Este apartado es importante ya que los
acabados son los que en su mayor parte
determinan la clasificacion del inmueble por

lo gue describir  estos de la manera mas
especifica y claramente posible nos dara un
sustento de la clasificacion  que demos al
inmueble.

Estructura:

Cimentacion:

APARENTEMENTE: ZAPATAS CORRIDAS DE CONCRETO ARMADO;

Entrepisos y Techos:

LOSA DE CONCRETO ARMADO EN CLAROS CORTOS Y MEDIANOS; Y BOVEDA DE LADRILLO, Y TECHOS INCLINADOS CON|

ACABADO DE TEJA DE BARRO;

Muros:

TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 cm. DE ESPESOR CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO;

Trabes y columnas:

DALAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO, MUROS DE CARGA, COLUMNAS Y TRABES DE CONCRETO ARMADO,

RAMPA DE CONCRETO ESCALONES FORJADOS DE TABIQUE Y CEMENTO, CON LOSETA CERAMICA Y BARANDAL DE VIDRIO|

Escaleras: TEMPLADO CON ACERO INOXIDABLE Y ALUMINIO COLOR NATURAL:
Acabados:

Espacio: Pisos: Muros: Plafones:
Sala: LOSETA DE MARMOL ; YESO A REVENTON; YESO A REVENTON;
Comedor: LOSETA CERAMICA; YESO A REVENTON; YESO A REVENTON;
Cocina: LOSETA CERAMICA; LAMBRIN DE LOSETA CERAMICA; YESO A REVENTON;
Recamaras: No. 3 |LOSETACERAMICA; YESO A REVENTON; YESO A REVENTON;
iaez‘i’ssybaﬁos: zg ‘1‘ LOSETA CERAMICA; LOSETA CERAMICA; YESO A REVENTON;
Patio de servicio: LOSETA CERAMICA; YESO A REVENTON; YESO A REVENTON:
Estacionamiento: No 2 |LOSETA DE BARRO; NO APLICA; APARENTE;
Estudio: LOSETA CERAMICA; YESO A REVENTON; YESO A REVENTON;
Elevador: NO TIENE.
Fachada: APLANADO DE MEZCLA, Y PINTURA VINILICA; CON APLICACIONES DE MARMOL; CON TECHOS DE TEJA DE BARRO;

Instalaciones:

Hidréulico-sanitarias:

} Oculta

INSTALACIONES EMPOTRADAS, PROBABLEMENTE: TUBERIA DE COBRE EN ALIMENTACIONES; TUBERIA DE P.V.C. EN

DESAGUES;

Eléctricas:

i Ocuita

_|ENTUBADA OCULTA CON NUMERO DE SALIDAS NORMALES; ,LAMPARAS INCANDESCENTES Y DE HALOGENO;

Canceleria y comunicaciones:

Carpinteria:

PUERTAS DE TAMBOR CON FORRO DE TRIPLAY DE CAOBA; CLOSETS: COMPLETOS CON CAJONERAS Y ENTREPARNOS DE

CAOBA;

Herreria:

ALUMINIO ANODIZADO, PERFILES BOLSA DE MEDIANA CALIDAD; COLOR BLANCO; CON CORTINAS ANTICICLONICAS;

Figura |2
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| CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Aqui se especifican los enfoques a utilizar
para el célculo del avalio:

El de mercado donde para la aplicacion
del enfoque comparativo de mercado se
realiza una nvestigacion del mercado
inmobiliario en la misma zona o en zona
similar al inmueble sujeto a valuacién para
bienes con Iguales o similares
caracterfsticas al valuado, la cual arroja un
valor unitario de venta, al cual se le aplican
los factores necesarios para homologar sus
caracteristicas con el sujeto en estudio y
asi determinar un valor unitario de venta
aplicable a este enfoque. La investigacion
de mercado realizada, asf como los factores
de homologacion y métodos estadisticos
utilzados, se describen en los apartados
correspondientes a cada uno.

El de ingresos para la aplicacion del
enfogue de ingresos se considera un valor
unitario de renta para cada tipo de
construccion resultante de la investigacion
del mercado inmobiliario para inmuebles
susceptibles a rentarse con caracteristicas
iguales o similares al valvado, en la misma
zona de ubicacién de éste o en zona similar.
a la renta mensual para superficies
susceptibles a rentarse del inmueble
valuado se le aplican las deducciones
correspondientes y auvtorizadas por ley para

la obtencién de la renta neta mensual, a la
gque se le considera una tasa de
capitalizacion de acuerdo a la investigacion
del mercado inmobiliario para la obtencién
del valor por capitalizacion de rentas. La
nvestigacion del mercado inmoblliario, asi
como los criterios utiizados para la
obtencién de las deducciones vy la tasa de
capitalizacion aplicable, se detallan en los
apartados correspondientes.

El de costos. Fara la aplicacion del
enfogue de costos se tomaron en cuenta
las siguientes consideraciones:

El valor unitario de venta de terreno se
determina mediante la realizacion de una
nvestigacion del mercado inmobiliario en la
zona o en zona similar, comparando terrenos
con caracteristicas similares al del sujeto en
estudio de valvacién, o en su defecto,
analizando inmuebles con construcciones y
aplicando el método residual.

El valor wuntario de reposicidon nuevo
aplicado a cada tipo de construccion se
determina  tomando como referencia  los
valores unitarios publicados por empresas
especializadas en costos por metro
cuadrado de construccion, tales como los
catdlogos de costos bimsa y prisma,
realizando los ajustes necesarios para su
adecuacion al tipo de construccion valuado.
A este valor se le aplican los factores de

Eficiencia de la construccién por concepto
de wvida Ut consumida y estado de
conservacion para la conclusion del valor
neto de reposicion. La investigacion de
mercado, asi como los criterios utilizados
para la aplicacion de los factores de
eficiencia de terreno y de construccion se
detallan en los apartados correspondientes.

Figura 13

Figura 13
Fotografia reforma
Tomada de Internet
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ENFOQUE COMFARATIVO DE MERCADO

Aqui se captura la nvestigacion del

mercado inmobilario 'y que como minimo
seran seis comparables se incluye ubicacion,
teléfono para contactar a

del comparable,

quien vende el inmueble, precio de venta,
superficie  de terreno y construccion,
caracteristicas de ubicaciéon, el uvso de
suelo, la clase del inmueble, clasificacién,
edad, estado de conservacién y tipo de
proyecto.

Es importante que ademas de los datos
capturados del teléfono y atencion. Se
imprimieran para el archivo del avalio las
ofertas escaneadas de cada uno de los
comparables hayan sido obtenidos — de
Internet, periddicos, revistas, etc.

C’\:;.O Calle No. Ext.| No. Int. Colonia Atencion ;?écrg:iig
1 BACALAR NP --- SUPERMANZANA 19 Alfa Maya (998) 889 9228 y 802 1118
2 CIRCUITO COPAN NP --- SUPERMANZANA 19 GOLDEN DIAMOND (998) 8-84-75-33
3 BACALAR NP --- SUPERMANZANA 19 Siglo XXI Real Estate (998) 884 4664
4 CAYO CENTRO 5! --- SUPERMANZANA 17 PATY CARDONA Y ASOC 8872820
5 COPAN 46 --- SUPERMANZANA 19 LUPITA CERRO (998) 887.49.90
6 NIzuC NP --- SUPERMANZANA 17 GOLDEN DIAMOND (998) 8-84-75-33

Carailcteri’sticas de Superficie de Superficielqe Edad 3
Caso Valor de Oferta Uso Suelo Ubicacién (en la Terreno (m2) Construccién Clase (afios) Conservacion Proyecto
calle) (m2)

1 s 4,850,000.00 HABIT. PLURIFANM LFRENTE 312.00 310.00 SEMILUIO - NUEVO BUENO
2 |s 3,852,000.00 HABIT. PLURIFANM 1 FRENTE 300.00 260.00 SEMILUIO 1 BUENO BUENO
3 |3 4,750,000.00 HABIT. PLURIFAM 1 FRENTE 312.00 309.00 SEMILUIO 3 BUENO BUENO
4 |s 4,350,000.00 HABIT. PLURIFAN 1FRENTE 300.00 300.00 SEMILUIO 3 BUENO BUENO
5 |'$ 4,750,000.00 HABIT. PLURIFAM LFRENTE 300.00 330.00 SEMILUJO 2 BUENO BUENO
6 |$ 4,500,000.00 HABIT. PLURIFAM LFRENTE 310.00 280.00 SEMILUJO 1 BUENO BUENO

Figura 14
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| ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

llevaran a un valor unitario promedio estos
factores los analizaremos en el siguiente

Aqui se incluyen los factores a considerar

nos serviran
de

Yy que
condiciones

los

para homologar

C

omparables

con
respecto a nuestro inmueble y que nos

capitulo.

las

APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO
DE MERCADO:

Este es un apartado donde se aplica el
valor unitario promedio de los comparables a
la superficie de nuestro sujeto el cual nos
darad el valor

de mercado de las
construcciones y construcciones
accesorias.

2. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

FCom = Factor de Comercializacion FCI = Factor de Clase FLo = Factor de Localizacién (Tipo de Colonia o Calle)
FEd = Factor de Edad FUb = Factor de Ubicacion en la Manzana (Numero de Frentes) FSu = Factor de Superficie

FCo = Factor de Conservacion FPr = Factor de Proyecto o Avance de Obra FUs = Factor de Uso de Suelo

caso | rcam | valor st | SIS | vt FetoresceHomologeen

FEd FCo FCI FUb FPr FLo FSu FUs

1 1.00 | $ 4,850,000.00 310.00 $ 15,645.16 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 $ 16,427.42

2 1.00 | $ 3,852,000.00 260.00 $ 14,815.38 1.01 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.11 $ 16,445.08

3 1.00 | $ 4,750,000.00 309.00 $ 15,372.17 1.03 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.14 $ 17,524.27

4 1.00 | $ 4,350,000.00 300.00 $ 14,500.00 1.03 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.14 $ 16,530.00

5 1.00 | $ 4,750,000.00 330.00 $ 14,393.94 1.02 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.12 $ 16,121.21

6 1.00 | $ 4,500,000.00 280.00 $ 16,071.43 1.01 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.11 $ 17,839.29

Valor Unitario de Venta Homologado Promedio:| $ 16,814.54

Detalle sobre la utilizacién del Factor de Proyecto u Otros: Valor Unitario de Venta a Aplicar:| $ 16,800.00

3. APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO:

o L Superficie Vendible
Valor Unitario de Venta Valor Unitario de Venta L .
No. h - (m2) Descripcion Valor Parcial
Homologado Promedio Aplicado
1 $ 16,814.54 | $ 16,800.00 362.31 CASA  SERVICIOS $ 6,086,808.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO (VALOR DE MERCADO): $ 6,086,808.00

Figura 15
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| ENFOQUE DE COSTOS

Al 1gual que en el enfoque comparativo de
mercado aqui se captura la investigacion del

mercado inmobiliario y gue como minmo
seran seis comparables se incluye ubicacion,
del comparable, teléfono para contactar a
guien vende el inmueble, precio de venta,
superficie  de terreno y construccidn,
caracteristicas de ubicacién, el uso de

suelo, la clase del inmueble, clasificacién,
edad, estado de conservacidn y tipo de
proyecto. (Figura | 6) Pero en este caso el
fin es buscar el valor del terreno en la zona.

1. INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE INFORMACION PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO:

No. Calle No. Ext.| No. Int. Colonia Atencion TeI./cc?rr.eo
Caso electronico

1 BACALAR NP --- SUPERMANZANA 19 Alfa Maya (998) 889 9228 y 802 1118

2 CIRCUITO COPAN NP --- SUPERMANZANA 19 GOLDEN DIAMOND (998) 8-84-75-33

3 BACALAR NP --- SUPERMANZANA 19 Siglo XXI Real Estate (998) 884 4664

4 CAYO CENTRO 5 --- SUPERMANZANA 17 PATY CARDONA Y ASOC 8872820

5 COPAN 46 --- SUPERMANZANA 19 LUPITA CERRO (998) 887.49.90

6 NIZUC NP --- SUPERMANZANA 17 GOLDEN DIAMOND (998) 8-84-75-33

* LOS ESPACIOS SOMBREADOS SE UTILIZARAN PARA INMUEBLES CON CONSTRUCCIONES

Caracteristicas de Superficie de Superficie de Edad
Caso Valor de Oferta Uso Suelo Ubicacién (en la Construccién Clase Conservacion Proyecto
calle) Terreno (Mm2) m2) (afos)
1 $ 4,850,000.00 HABIT. PLURIFAM 1 FRENTE 312.00 310.00 SEMILUJO - NUEVO BUENO
2 $ 3,852,000.00 HABIT. PLURIFAM 1FRENTE 300.00 260.00 SEMILUJO 1 BUENO BUENO
3 $ 4,750,000.00 HABIT. PLURIFAM 1FRENTE 312.00 309.00 SEMILUJO 3 BUENO BUENO
4 $ 4,350,000.00 HABIT. PLURIFAM 1FRENTE 300.00 300.00 SEMILUJO 3 BUENO BUENO
5 $ 4,750,000.00 HABIT. PLURIFAM 1FRENTE 300.00 330.00 SEMILUJO 2 BUENO BUENO
6 $ 4,500,000.00 HABIT. PLURIFAM 1FRENTE 310.00 280.00 SEMILUJO 1 BUENO BUENO

Figura 16
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| ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

A diferencia del anterior aqui buscaremos
terreno  promedio,

el wvalor del

el

podremos obtener de dos formas:

cual

Por el
valor

de
comparables para que solo quede el valor

método
las

del terreno.

2. ANALISIS POR HOM:

residual el
construcciones

cual

al

resta el

los

ANALISIS RESIDUAL EN CASO DE CONTAR CON CONSTRUCCIONES Y/O INST. ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

La otra opcién es incluir terrenos baldios

los cuales nos dan el valor del terreno
promedio de manera directa.
Asi a vpartir de estas dos formas

obtendremos el valor promedio por metro
cuvadrado del terreno. (Figura |7)

FCom = Factor de comercializacion V.U.RN. = Valor Unitario de Reposicién Nuevo
FAjuste = Diferencia Mercado-Fisico (o Utilidad Promotor) V.N.R. = Valor Neto de Reposicion
- . o Superficie de V.N.R. Total de
Caso | FCom Féctor Valor Ajustado V.U.RN. Vida Uil Edad Vida Util | Depreciaci V.N.R. Construcciéon | Construcciones + Inst.
Ajuste Total Remanente n (m2) esp
1 1.00 080 | $ 3,880,000.00 | $ 8,500.00 80 - 80 - $ 8,500.00 310.00 | $ 2,635,000.00
2 1.00 080 | $ 3,081,600.00 | $ 8,500.00 80 1 79 106.25 $ 8,393.75 260.00 | $ 2,182,375.00
3 1.00 080 | $ 3,800,000.00 | $ 8,500.00 80 3 7 318.75 $ 8,181.25 309.00 | $ 2,528,006.25
4 1.00 080 | $ 3,480,000.00 | $ 8,500.00 80 3 7 318.75 $ 8,181.25 300.00 | $ 2,454,375.00
5 1.00 080 | $ 3,800,000.00 | $ 8,500.00 80 2 78 212.50 $ 8,287.50 330.00 | $ 2,734,875.00
6 1.00 080 | $ 3,600,000.00 | $ 8,500.00 80 1 79 106.25 $ 8,393.75 280.00 | $ 2,350,250.00
SOPORTE DE LA APLICACION DEL VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO: (UTILIZADO EN EL RESIDUAL)
Caso Clase V.U.RN. Fuente Fecha
1 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009
2 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009
3 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009
4 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009
5 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009
6 SEMILUJO | $ 8,500.00 CATALOGO BIMSA/PRISMA DE COSTOS POR m2 DE CONSTRUCCION ENERO 2009

SOPORTE DE LA APLICACION DE LA DEPRECIACION APLICADA A LAS CONSTRUCCIONES UTILIZADAS EN EL RESIDUAL:

DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO A APLICAR:

FZo = Factor de Zona (Tipo de Calle)
FUb = Factor de Ubicacion (# frentes)
FFr = Factor de Frente (tamafio frente)

FFo = Factor de Forma (irregularidad)
FSu = Factor de Superficie
FTo = Factor de Topografia

FUs = Factor de Uso de Suelo
FLo = Factor de Localizacion (Tipo de Colonia)
FRe = Factor Resultante

=

HOMOLOGACION A LOTE TIPO
HOMOLOGACION A SUJETO

Valor Ajustado del Valor Unitario del Factores de Homologacion Valor Unitario de
Caso Terreno Terreno Terreno
FZo FUb FFr FFo FSu FTo FUs FLo FRe 1/Fre Homologado

1 $ 1,245,000.00 | $ 3,990.38 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | $ 3,990.38
2 $ 899,225.00 | $ 2,997.42 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | $ 2,997.42
3 $ 1,271,993.75 | $ 4,076.90 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 |$ 4,076.90
4 $ 1,025,625.00 | $ 3,418.75| 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | $ 3,418.75
5 $ 1,065,125.00 | $ 3,550.42 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 |$ 3,550.42
6 $ 1,249,750.00 | $ 4,031.45 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 | $ 4,031.45

Promedio Valor Unitario de Terreno Homologado Promedio:| $ 3,677.55

Valor Unitario de Terreno a Aplicar:| $ 3,700.00 quwa 17
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| APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

Aqui se desglosaran
terreno, construcciones, e

los valores de

instalaciones
especiales y obras complementarias de

nuestro inmueble las cuales se suman para
obtener su costo.

Si
construccion

observamos
terreno,

€S

cada caso

Y

en

las
elementos

segin su edad y condiciones en las que
se encuentran.

podemos
18)

En las mdgenes siguientes
observar el formato utilizado: (figura

accesorios son premiados y demeritados

A) DEL TERRENO
Lote tipo: [~ 200,00 | m2
Abrev. Concepto Valor  |Motivo del factor: Abrev. Concepto Motivo del factor:
FZo = Factor de zona = 1.00 |CALLETIPO FSu = Factor de superficie = 1.00 |IGUAL O SIMILAR AL LOTE TIPO
FUb = Factor de ubicacion =  1.15 |2 FRENTES FFo = Factor de forma = 100 |FORMA DEL TERRENO
FFr = _Factor de frente = 100 |FRENTE>=7m FRe = Factor resultante = 115 |RESULTANTE
» fici L Factores de Eficiencia - L
No. Fraccion SU[Z:]I’Z)ICIS Valor Unitario =23 FUb Trr Fsu == FRe Valor Unitario Neto Valor de la Fraccion
1 TOTAL 33871 | $ 3,700.00 1.00 1.15 1.00 1.00 1.00 115 | $ 4,255.00 | $ 1,441,211.05
3 Soo S soo = - = - = - - -
Indiviso (en caso de condominios): EEE % SE SENALARA INDIVISO SOLO SI SE UTILIZA EN EL CALCULO CORRESPONDIENTE
VALOR DEL TERRENO: $ 1,441,211.05

B) DE LAS CONSTRUCCIONES

Denoreciacién = Valor Unitario de Reposicién Nuevo x

Vida Util Total

B.1) CONSTRUCCIONES PRIVATIVAS

Estado de conservacion "Reaular” disminuve 5 afios la vida (til total
Estado de conservacién "Malo" disminuve 10 afios la vida (til total
Estado de conservacién "Ruinoso” disminuve en su totalidad la vida util remanente

(En caso de tipo en proceso de obra, la depreciacién resulta de la obra faltante en funcién al avance de obra encontrado).

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES COMUNES:

N . Superficie Valor Unitario de iacio Valor Unitario Neto .
No.| Tipo | Descripcién Clase l()mz) Reposicion Nuevo Dep’ef'aC'O" de Reposicion Valor Parcial
1 1 CASA SEMILUJO 299.08 | $ 7,500.00 --- $ 7,500.00 | $ 2,243,100.00
2| 2 SERVICIOS MEDIO 63.23| $ 5,500.00 - s 5,500.00 | $ 347,765.00
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES PRIVATIVAS: $ 2,590,865.00
B.2) CONSTRUCCIONES COMUNES (AREAS CUBIERTAS) (EN CASO DE CONDOMINIOS)
No.| Tipo Descripcion Clase Superficie VanrAU.nitario de ) Valor Unitar.iq Neto Valor Parcial
(m?) Reposicién Nuevo Depreciacion/Obra; de Reposicién
Indiviso (en caso de condominios): coo % SE SENALARA INDIVISO SOLO SI SE UTILIZA EN EL CALCULO CORRESPONDIENTE

VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES (PRIVATIVAS+COMUNES):

$ 2,590,865.00

Figura |
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A continvacién se muestra el formato
vtilzado para obtener el valor de las
instalaciones especiales, obras

complementarias y elementos accesorios

(figura 19).

muchos valvadores cometen en errores al
llenar este apartado. Muchos de estos
errores son cometidos al valuar inmuebles
syjetos a un régimen en condominio. Debido
a que muchos wvaluadores no estan
famiiarizados con estos. Y cometen errores
al valuar elementos comunes y privativos.

que hace que muchos de los valuadores
simplemente se guien por las superficies de
las boletas prediales. Es muy comin que
muchos valuadores omitan valorar las areas
comunes cublertas por desconocer métodos
para calcular estas dreas y al no estar
especificado esto en las normas de la SHF

Otro de los errores comunes es la falta de  simplemente s€ omita.
Es importante que el llenado de este
famiiandad con los porcentajes de indivisos
apartado sea de manera correcta. Ya que
C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS (OBRA CIVIL DESCUBIERTA) Y ELEMENTOS ACCESORIOS
C.1) PRIVATIVAS
No. Descripcién Cantidad Unidad VanrAUAn,ltano de Depreciacian valor Unltarl|c? ’Neto Valor Parcial
Reposicion Nuevo de Reposicién
1 GAS ESTACIONARIO 100 | PIEZA | $ 20,000.00 . 20,000.00 | $ 20,000.00
2 ALBERCA DESCUBIERTA 1.00 | PIEZA | $ 150,000.00 - |s 150,000.00 | $ 150,000.00
3 CORTINAS ANTICICLONICAS 1.00 | PIEZA | $ 150,000.00 - s 150,000.00 | $ 150,000.00
4 CISTERNA Y BOMBA 1.00 | PIEZA | $ 12,000.00 - s 12,000.00 | $ 12,000.00
5 - - - - - -
6 - - - - - R
VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMP. Y ELEM. ACC. PRIVATIVAS: $ 332,000.00
C.2) COMUNES (EN CASO DE CONDOMINIOS)
No. Descripcién Cantidad | Unidad | "0 Unitario de o Valor Unitario Neto Valor Parcial
Reposicién Nuevo |Depreciacion/Obra de Reposicién
1 PR - - R - R
2 R p— - p— R p—
3 - P - — - p—
4 - - - - - - -
5 - -—-- - - - - -aa
6 - P - R p— R p—
Indiviso (en caso de condominios): --- |% SE SENALARA INDIVISO SOLO SI SE UTILIZA EN EL CALCULO CORRESPONDIENTE
VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMP. Y ELEM. ACC. COMUNES: ---
VALOR TOTAL DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMP. Y ELEM. ACC. (PRIVATIVAS + COMUNES): $ 332,000.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO): 3 4,364,076.05

Figura 19

ENFOQUE DE INGRESOS
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INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE
INFORMACION PARA LA DETERMINACION DEL
VALOR UNITARIO DE RENTA:

Al 1gual que en el enfoque comparativo de
mercado y de costos aqui se captura la
investigacion del mercado inmobiliario pero
esta vez de inmuebles en renta, que en este
caso podrian ser de hasta tres comparables
dependiendo e formato que se utilice. Se
incluye ubicacién, del comparable, teléfono

para contactar a quien vende el inmueble,
precio de venta, superficie de terreno vy
construccion, caracteristicas de ubicacion,
el vuso de suelo, la clase del inmueble,
clasificacion, edad, estado de conservacion
y tipo de proyecto. (Figura 20)

ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

Aqui se incluyen los factores a considerar
y que nos serviran para homologar las
condiciones de los comparables con
respecto a nuestro inmueble y que nos
llevaran a un valor unitario promedio estos
factores al 1gual que en los otros enfoques
los analizaremos en el siguiente capitulo,
sobre estos factores se hablara mas
amplamente en el capitulo 5.

1. INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE INFORMACION PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DE RENTA:

No. Calle No. Ext.| No. Int. Colonia Atencion TeI./c?rr.eo
Caso electronico
1 CERRADA CONTOY 11 === SUPERMANZANA 19 FLOR GUILLEN LLARENA 998 8495020

2 — - - .-
3 S50 coo coo
Caracteristicas de . Superficie de
Caso Valor de Oferta Uso Suelo Ubicacion (en la Superficie de Construccién Clase E?ad Conservacion Proyecto
calle) Terreno (m2) (m2) (afios)
1 $ 36,250.00 HABIT. PLURIFAI 1FRENTE 300.00 249.00 SEMILUJO 5 BUENO BUENO
2 - —_— - - - _— -
3 coo Soo coo Soo = ooo coc

2. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

FCom = Factor de Comercializacién FCI = Factor de Clase FLo = Factor de Localizacion (Tipo de Colonia)
FEd = Factor de Edad FUb = Factor de Ubicacién en la Manzana (NUmero de Frentes) FSu = Factor de Superficie
FCo = Factor de Conservacion FPr = Factor de Proyecto o Avance de Obra FUs = Factor de Uso de Suelo
caso | Foom | valor st | ST, | Ve Frtores deHomoogaco L i riots
J FEd | FCo | FCl | FUb | FPr | Flo | FSu | FUs enta Homologado
1 09 | $ 34,437.50 249.00 $ 138.30 1.05 1.05 1.00 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.16 $ 160.10
2 - - - - - - - - - - - - - -
3 - - - P - - - - - - - - - _—
Valor Unitario de Renta Homologado Promedio:| $ 160.10
Detalle sobre la utilizacién del Factor de Proyecto u Otros: Valor Unitario de Renta a Aplicar:| $ 165.00

Figura 20
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APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS
(AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS)

Ya obtenido el valor de renta por metro
cuadrado de renta en la zona se apicara y se
analizaran la renta mensual, sus deducciones,

y la tasa de capitalizacion para llegar a un
valor final del inmueble. Sobre este tema se
hablara con mas detalle en el capitulo 5.
(Figura 21)

En este enfoque es importante conocer las
reglas de la Sociedad Hipotecaria Federal ya
que puede omitirse este enfoque en los
inmuebles de tipo medio, interés social,
econémico y minimo.

3. APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS)

ANALISIS DE LA RENTA MENSUAL:

No.| Tipo | Superficie (m2)| Renta por m2 Valor Parcial
1 1 299.08 165.00 | $ 49,348.20
2 2 6323 | $ 165.00 | $ 10,432.95
3 — [ R R
4 --a --a --- -—--
5 --a --a --- -—--
SUMA 36231 | $ 165.00 | $ 59,781.15
Renta bruta mensual: |'s 59,781.15
ANALISIS DE DEDUCCIONES:
Concepto Monto ($) Monto (%) Concepto Monto ($) Monto (%)
a) Vacios: $ 9,965.52 16.67 g) Seguros: --- .-
b) Impuesto predial: $ 3,000.00 5.02 h) Otros: --- coo
c) Servicio de agua: ooo --- i) Depreciacion Fiscal: $ 12,178.60 20.37
d) Conserv. y mant. $ 597.81 1.00 j) Deducc. Fiscales: $ 4,195.62 7.02
e) Administracion: $ 597.81 1.00 k) I.S.R. --- .-
f) Energia eléctrica: --- --- SUMA: $ 14,161.14 23.69
Deducciones mensuales: $ 14,161.14
Producto Liquido Mensual: $ 45,620.01
Producto Liquido Anual: $ 547,440.12
ANALISIS DE TASA DE CAPITALIZACION:
TASA DE REFERENCIA: 4.70% Tasa real: 4.70% Valor Unitario de Renta Promedio
TIEMPO DE VENTA: 12 Meses Tasa de liquidez: 5.00% =(Tasa real*(Tiempo de venta/12) $ 138.30
GASTOS DE VENTA: 6% /(1-Gastos de Venta)) Valor Unitario de Venta Promedio
VIDA UTIL REMANENTE: 80 Afios  Tasa de recuperacion: 1.25%  =1/Vida Util Remanente $ 15,133.01
Tasa Enfoque Financiero: ~ 10.95%  =Suma de Tasas Tasa Enfoque de Mercado:  8.60%
Tasa de capitalizacion aplicable al caso: \ X | Enfoque Financiero | |Enfoque de Mercado 10.95%
Nimero de periodos considerados (afios): Igual a la Vida Util Remanente: 80
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS): $ 4,998,226.45

Figura 21



-88 -

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA

| CONCLUSIONES

‘ CONCLUSION

Se incluird en este apartado una leyenda
con el enfoque que mejor represente el

RESUMEN DE VALORES

‘ valor comercial del inmueble. (Figura 20)

Aqui se incluiran los valores finales de

| CONCLUSION

cada uno de los enfoques estudiados.

V. CONCLUSIONES

Es el valor concluido que sera el valor del
inmueble. Generalmente es el valor de
mercado aunque dependiendo del inmueble a
valuar podria ser el fisico o el de ingresos.

Es importante leer las consideraciones
previas a la conclusion ya que ahi se explica
cual es el enfoque que nos servird de
conclusién para el valor del inmueble.

1. RESUMEN DE VALORES

COMPARATIVO DE MERCADO (VALOR DE MERCADO):
COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO):
INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS):

2. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

6,086,808.00
4,364,076.05
4,998,226.45

© B B

SE CONSIDERA COMO CONCLUSION AL VALOR OBTENIDO MEDIANTE LA APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO, EXPRESADO EN NUMEROS
REDONDOS, POR SER EL QUE MEJOR REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE EN FUNCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL MISMO Y DEL!
COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO A LA FECHA DE REALIZACION DEL PRESENTE ESTUDIO.

3. CONCLUSION

VALOR CONCLUIDO:

Importe en letra:

(' SEIS MILLONES OCHENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS PESOS 00/100 M.N.)

Figura 22

$ 6,086,800.00
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‘ Reporte fotografico:

Se anexaran al avalio un reporte fotogréfico
en el cual se incluiran fotografias interiores,
exteriores asi como de todos y cada uno de
los elementos que contengan como pueden
ser: Instalaciones, Instalaciones especiales,
obras complementarias.

Consideraciones a tomar al tomar las
fotografias: El reporte fotogréfico esta
integrado por fotografias del inmueble asf
como del entorno.

Al tomar las fotografias deberan observarse
los siguientes puntos:

e Todas las fotografias deberan ser
tomadas con flash para su mayor
claridad y uniformidad.

e las fotografias deberan  de
tomarse en un Angulo en el cual se
observe la mayor cantidad posible
de el espacio de la habitacion a
fotografiar; de tal manera que se
observen pisos muros y s es
posible plafones; En el caso de
bafios deberd ver forzosamente el
Inodoro, lavabo y tinas.

AREA: BANO

Figura 23

® las fotografias  deberan  ser
consecutivas, comenzando por la
fachada, entorno, acceso,
estacionamiento, sala, comedor,
cocina, patios de lavado, bafios,
recamaras, etc. Esto para facilitar el
acomodo de las fotos en el formato.

AREA: FACHADA

Figura 24

e Deberan ser fotografiados todas
las nstalaciones especiales: gas
estacionario, equipos de bombeo,
cocinas mteqrales, portones
avtomatizados, jacuzzl, etc.

e [Es mportante que en una de las
fotografias se vea el nimero oficial
del inmueble y de los sefialamientos
con los nombres de las calles esto
para evitar posibles problemas
legales en cuanto a la identificaciéon
del inmueble.

CONCLUSION

Figura 22 y 23
Fotografias de casa en Cancin Quintana Roo ejemplos de reporte fotogréfico

El reporte fotografico es una de las partes
mas importantes del avalio ya que es el
sustento de lo que se esta valuando. Y ahi
se reflejan los elementos que el valuador
esta tomando en cuenta para el valor del
inmueble.

Legalmente las fotografias, son de gran
relevancia ya que reflejan cualquier tipo de
anomalia que pudiera haber en el avallio ya
que los valuadores no estan exentos de
verse Inmiscuidos en actos de sobornos vy
fraudes. Como por ejemplo fotografiar
inmuebles  terminados siendo que el
inmueble a valuar no lo esta. O en algunas
ocasiones omitir elementos del inmueble
que descartarian al inmueble como objeto
de crédito.
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| Croquis arquitecténico:

También s€ incluiran los planos
arquitecténicos  proporcionados  por el
cliente o en su defecto un croquis hecho por

f—fi—

4|

el perito valvador con la dstribucion

arqguitecténica del inmueble.

Es importante que el croquis del inmueble
tenga los elementos existentes del inmueble
en el momento de hacer el avalio. Si llegara
a ser un plano viejo y en el momento de
hacer el avalio el inmueble tuviera alguna

amplacidn o demolicidn de alguno de los
elementos debera hacerse otro croquis con
estas especificaciones.

Figura 25
Croquis arquitecténico de casa en condémino en Cancin Quintana Roo

Figura 25
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CAPITULO 5

El problema basico cuando se compra
o se vende un bien raiz es decidrr

cuanto vale.

Para obtener una estimacién final de su
valor, el valuador utiliza tres métodos que ya
son tradicionales: el de comparacién de
mercado, el célculo de costos y el de avalio

por capitalizacion de ingresos.
Este capitulo centra la atencion en la

definiciéon de cada uno de estos métodos,
asi como la aplicacion de en el avalud.

Imagen |

5.1 ENFOQUE DE MERCADO
5.1.1  INTRODUCCION

En el mercado libre inmobilario,
compradores y vendedores  participan

buscando las
negociaciones.

mejores ventajas en  sus

Esto se concreta al fijar los precios y
estos precios son la sintesis que representa
las condiciones en las que la compra-venta
pretende equilibrarse para determinar un
Justo intercambio de beneficios.

A partir de este  procedmiento
especulativo el valor de las propiedades
depende de las expectativas de provecho
gue de ellas pueda obtenerse, de la amplitud
de su existencia y de las posibilidades de su
adguisicion.

Todas estas cuestiones estan implicitas en
el juego contindo entre la oferta y la
demanda. Con la intencién de compenetrarse
en esta dindmica, el término mercadeo hace
referencia  al andlisis comparativo  de

inmuebles, en este caso especificamente
terrenos urbanos para introducir
posteriormente el concepto de

homologacién como sistema que por
analogia llega a estimar los valores en el
mercado.

Puesto que este sistema se apoya en la
estadistica conformada por investigaciones,
los datos deben ser lo mas amplios y
exactos posibles, pues se corre el riesgo de
establecer comparaciones entre inmuebles
qgue en realidad sean muy distintos al gue se
valUa.

Acerca del mercado de bienes raices
pueden  plantearse  muchas  cuestiones
porgue el fendmeno es amplio y complejo asi
como Interesante, pero sobre todo
importante ya que constituye la causa o
serie de causas generadoras de efectos
econémicos que repercuten directamente en
el valor de las propiedades.

Imagen 2

Imagen |

Imagen tomada del sitio:

Blog ilustraciones comentarios y noticias de Daniel Rosell
Imagen 2

llustracion de Santiago valenzuela

www.elpais.com
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Los inmuebles tienen un valor relativo (en
relacién con otros) dependiendo de algunos
factores que son la clave para registrar
inicialmente  sus condiciones y ponderar
posteriormente su posicidn en el rango o
escala de valores econémicos dentro de su
ambito de competencia o mercado

5.1.2 DEFINICION

Entendemos como mercado el lugar donde
asisten las fuerzas de la oferta y la demanda
para realizar las transacciones de bienes y
servicios a un determinado precio.

Imagen 3

Se dice que un mercado es de oferta
cuando la abundancia de un bien en el mismo
obliga a los diferentes a colocar el producto
en condiciones de ventas con las siguientes
caracteristicas; buena red de ventas, alta

calidad, precios bajos, buen servicio, plazo
de entrega cortos, descuentos importantes,
fuerte inversién en publicidad.

El mercado de demanda es justamente lo
contrario a la oferta, escasez de un bien y
ansia de comprar por el consumidor final, el
producto llega al mercado con; cualquier
tipo de vendedores, precios altos, pudiera
ser baja calidad, no necesariamente

Demanda (D).- Es la cantidad que el
comprador esta dispuesto a adquirir en el
mercado a un precio determinado.

Oferta (5).- Es la cantidad que esta
dispuesta a ofrecer los productores a un
precio dado.

El valor de mercado de un bien inmueble
es el precio mas probable que un comprador
estd dispuesto a pagar a un vendedor por
una propledad en una operacion normal de
mercado. Obsérvese que el valor de
mercado no es el precio mas alto posible
para una determinada propiedad, sino el
precio probable que la propiedad podra
alcanzar en una transaccion libre.

Una transaccién libre, por su parte, es
una en la cual:

* No hay relacién alguna entre el comprador

y el vendedor;

* El producto ha estado en el mercado
durante un tiempo que resulta razonable para
bienes de ese tipo;

* Tanto el comprador como el vendedor no
estan actuando bajo presion de ninguna
clase;

* No hay ventajas de tipo financieras ni de

otra indole superiores a los que se

acostumbra en el mercado.

Imagen 4

Imagen 3

Imagen tomada del sitio:

Blog ilustraciones comentarios y noticias de Daniel Rosell
Imagen 4

Blog ilustraciones comentarios y noticias de Daniel Rosell
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5.1.3 PROCESO

El Enfoque de Mercado o Enfoque de
Comparacién de Ventas resulta
especialmente otil cuando muchas
propiedades similares se encuentran en
venta en el mercado donde se localiza la
propiedad del cliente. Con este enfoque, el
valuador obtiene una indicacion de valor de
la propiedad bajo avalio al compararla con
propiedades similares. Los precios de venta
de las propiedades mas comparables
tienden a refleja el parametro dentro del que
se encuentra la propiedad gue se valla.

El valuador calcula el grado de similitud o
diferencia entre la propiedad gque se esta
valuando vy las ofertas comparables, tomando
en cuenta diversos  elementos  de

comparacién. Luego se hacen los ajustes en
dinero o en porcentaje, al precio de oferta
de cada propiedad comparable. Se hacen
ajustes al precio de oferta de las
propliedades comparables, ya que sus
precios son conocidos, mientras gue se
desconoce el precio de la propiedad
valuada. Mediante este proceso
comparativo; El valuador estima el valor del
inmueble en determinada fecha, de acuerdo
con el fin al que sera destinado.

FUENTES DE DATOS SOBRE OFERTA Y
DEMANDA COMPETITIVA

El inventario de la oferta competitiva se
recoplla a través de varios pasos. El
valuador debe llevar a cabo una inspeccién

Imagen 5

en el campo para elaborar una relacion de
las propiedades competitivas en la vecindad
donde se ubica la propiedad a valuar y en
dreas circunvecinas.

También se puede recopilar informacién a
través de distintas pagnas de Internet,
penddicos, revistas, y listados de
agrupaciones inmobiliarias dedicadas a la

venta de inmuebles. En ocasiones sera
necesario verificar esta informacién en
campo.
Imagen 5

Imagen de www.metroscubicos.com
Pagina de anuncios de inmuebles
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ORGANIZACION Y ACOMODO DE DATOS

Comprender el contenido y las fuentes de
generales y especificos facilita su aplicacion
en trabajos de avalio y consultoria. Sin
embargo, antes de emprender cualquier
andlisis, el valuador debe organizar todos los
datos especificos acumulados durante la
investigacion. Los sistemas de distribucion
de datos de mercado consisten en hojas
electrénicas  elaboradas  cuidadosamente
para proporcionar una representacion tabular

de informacién de mercado organizada en
categorias Otiles y medibles.

En el primer sistema de datos de mercado
solo se hace wuna relacidén de las
caracteristicas importantes de la propiedad
valuada y de los comparables que han sido
elegidos para la comparaciéon con el sujeto.
Este cuadro resume los datos presentados
y permite identificar al valuador aquellos
factores que pueden significar diferencias al
valor y los que no como: ubicacién, valor del
inmueble, uso de suelo, frentes, edad, clase,

metros de construccién y de terreno,
estado de conservacién y proyecto. (Imagen

©)

El segundo sistema de datos es conocido
como '"Tabla de Homologacién", y es una
matriz de ajuste donde las propiedades en
venta se comparan con la propiedad valuada
y se llevan a cabo ajustes especificos en sus
precios, ya sea a través de porcentajes o
de cantidades. (Imagen 7)

1. INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE INFORMACION PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DE VENTA:

C';:lo Calle S:t No. Int. Colonia Atencién ;2:&?3::.2
1 BACALAR NP | --- SUPERMANZANA 19 Alfa Maya [995) 989 9229 y 202 M2
2 CIRCUITO COPAN NP === SUPERMANZANA 19 GOLDEN DIAMOND [338) 8-84-75-23
3 BACALAR NP | --- SUPERMANZANA 19 Siglo XX Real Estate [335) 654 4664
4 CAYO CENTRO 5 --- SUPERMANZANA 17 PATY CARDONAY ASOC #372820
5 COPAMN 46 --- SUPERMANZANA 19 LUPITA CERRO [992) £67.439.90
3] NIZUC NP | --- SUPERMANZANA 17 GOLDEN DIAMOND (998 &-84-75-23
Carqcleﬁgl\cas de Superficie de Superﬁcwe.:'ie Edad .
Caso | Valorde Oferta Uso Suelo Ubicacion {en la Terreno (m2) Construccion Clase {afios) Conservacion Proyecto
calle) (m2)
1 5 4,850,000.00 JABIT. PLURIFAN 1FRENTE 312.00 310.00 SEMILLIO - MNUEVQ BUENO
2 5 3,852,000.00 HABIT. PLURIFAN 1FRENTE 300.00 260.00 SEMILUID 1 BUENO BUENO
3 5 4,750,000.00 HABIT. PLURIFAN 1FRENTE 312.00 309.00 SEMILUID 3 BUENO BUENO
4 '$ 4,350,000.00 HABIT. PLURIFAN 1FRENTE 300.00 300.00 SEMILUIO 3 BUENO BUENO
5 5 4,750,000.00 JABIT. PLURIFARN IFREMTE 300.00 330.00 SEMILUIO 2 BUENO BUENO
3 5 4,500,000.00 AABIT. PLURIFAN 1FRENTE 310.00 280.00 SEMILLID 1 BUENC BUENO Imaqen c
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2. ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES:

FCom = Factor de Comercializacion FCI = Factor de Clase FLo = Facior de Localizacion {Tipo de Colonia o Calle)
FEd = Factor de Edad FUb = Factor de Ubicacidn en la Manzana (Mimero de Frentes)  FSu = Factor de Superficie
FCo = Factor de Conservacin FPr = Factor de Proyecto o Avance de Obra FUs = Factor de Uso de Suelo
. Superficie | Valor Unitario Factores de Homologacion Valor Unitario de
Caso | FCom |Valor Ajustado |, v i) Ajustado de Venta FRe | yenta Homologado
FEd FCo FCI FUb FPr FLo FSu Fus
1 095 | § 902 500.00 14200 | § 635563 | 113 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 118 5 7,563.20
2 1.00 | $1,250,000.00 20000 |3 6,250.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 5 5,250.00
3 0.95 | $1,187,500.00 17000 | & 698529 | 1.03 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 $ 7.544.12
4 095 | § 826500.00 137.00 |5 603285 | 102 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.07 ] 5,455.15
5 1.00 | 5 900,000.00 14000 | 5 6,42857 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 5 5,428.57
B 095 | § 71725000 130,00 | § 551731 | 1.03 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 5 5,858.69
Valor Unitario de Venta Homologado Promedio:| 5 5,699.96
Detalle sobre la utilizacion del Factor de Proyecto u Otros: Valor Unitario de Venta a Aplicar:| $ 6,700.00 |
magen 7
5.1.4 HOMOLOGACION REQUERIMIENTOS MINIMOS PARA LA e Ubicacion dentro de la manzana y
INVESTIGACION DE MERCADO. (*) nimero de frentes.
indice de Mercado o Comparacién. Para poder realizar una buena investigacion e Caldad del vecindario y aspectos
de mercado se requere atender los temporales que lo afecten, por
< , ejemplo, talleres mecanicos,
La HOMOLOGACION: (*) Es la comparacién y ~ ='guientes aspectos. Jemp
. . mercados sobre ruedas, etc.
homogenizacién de la informacién recabada
de inmuebles expuestos en venta en un * Obtener datos fidedignos de los E o e de | o
. . ad aparente de los inmuebles
mercado libre y sin presiones de ningin tipo, Inmuebles investigados. P
comparables.
respecto al inmueble valuado, y se basa
principalmente en la comparacién de los * Que sea un inmueble comparable al T l | |
. [ ]
elementos y caracteristicas del inmueble que que se estudia. Py ca‘;:dad de los inmuebles
se estda valvando, con los elementos comparaples.
caracteristicos de los inmuebles que se * Que la zona donde se ubican los
[ ]

renta en el
las del

encuentran en venta o en
mercado, en zonas smilares a
nmueble en estudio.

inmuebles sea similar, se han
encontrado investigaciones de casas
habitacién en las Lomas de
Chapultepec, con comparables de La
Herradura y Tecamachalco.

Superficies de terreno y
construccién de los inmuebles
comparables.

* Conceptos tomados del taller de Homologacion
Colegio de Arquitectos de la Ciudad de México.

Exposicion del ARQ. FERNANDO J. RUIZ SOTO:;
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e Precio de venta o renta que se
pretende obtener por el inmueble.

e FPosible factor de negociacién en la
venta o renta del inmueble.

e Uso de suelo existente en la
ubicacién del inmueble en venta o
renta.

e Tiempo que lleva expuesto en el
mercado de venta o renta dicho
nmueble.

Imagen &

IMAGEN &
PRIFERICO NORTE
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET 2009

FACTORES DE HOMOLOGACION QUE SE
PUEDEN UTILIZAR EN TERRENOS:

EN TERRENOS: Investigacién directa,
cuando se realizan avalios de terreno sin
construccion o cuando se utiliza el método
residual.

e FACTOR DE ZONA: Se refiere al tipo
de frente hacia la calle.

FACTOR DE UBICACION: Ubicacién
del lote en la manzana.

FACTOR DE FRENTE: Dimensiones
de el frente hacia la calle.

FACTOR DE FORMA: Se refiere a la
forma del predio.

FACTOR DE SUPERFICIE: Es |la
relacion de la superficie del predio
con respecto al lote tipo.

FACTOR DE LOCALIZACION: En zonas
de caracteristicas similares existen
lugares con mejores caracteristicas
que otros.

FACTOR DE VECINDAD: Hay que
analizar muy bien los elementos que
componen la zona o que
ocaslionalmente se ubican en ella.

e FACTOR  DE INTENSIDAD DE
SUPERFICIE: Es un factor que
compara la superficie del terreno
objeto con el analizado.

e FACTOR DE NEGOCIACION O
COMERCIALIZACION: Como en toda
operacion existe el regateo.

FACTORES DE HOMOLOGACION QUE SE
PUEDEN UTILIZAR EN EL CASO DE
TERRENOS Y CONSTRUCCIONES:

e SUPERFICIE DEL TERRENO: Terreno
objeto y terreno comparable.

SUPERFICIE DE ~ CONSTRUCCION:
Construccién objeto y construccion
comparable.

FACTOR DE INTENSIDAD: Relacién
que existe entre el terreno y
construccion  del inmueble objeto
que sera siempre | (uno) y la del
comparable.

FACTOR DE NEGOCIACION: Efectos
del regateo.

FACTOR DE UBICACION: Ubicacién en

la manzana.

FACTOR DE EDAD: Diferencia de
edades entre el inmueble objeto y el
comparable.
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FACTOR DE CONSERVACION: Estado
de conservacion que guardan ambos
Inmuebles

FACTOR DE CALIDAD: Diferencia de
calidades entre ambos inmuebles.

FACTOR DE LOCALIZACION: Ubicacién
dentro de la zona.

FACTOR DE OBSOLECENCIA: Aspecto
funcional de ambos inmuebles.

OFERTA DE VENTA: Oferta inicial de
venta del inmueble comparable.

PRECIO DEL TERRENO: Precio por
M2 encontrado o determinado.

OTROS FACTORES QUE SE CONSIDERAN
EN EL CALCULO:

DIFERENCIAS DE TERRENO: Diferencia de
superficies de terreno entre el objeto y
el comparable.

IMPORTE DE DIFERENCIA DE TERRENOS:
Producto del valor del terreno por M2
multiplicado  por la  diferencia  en

superficies.

DIFERENCIAS DE CONSTRUCCION:
Diferencia de superficies de
construcciéon  entre el objeto y el

comparable.

IMPORTE POR DIFERENCIAS DE
CONSTRUCCION:  Producto  de la
diferencia de construcciones por el

valor de las mismas.

DIFERENCIA DE EDADES: Diferencia de
edades entre el objeto y el comparable.

CASTIGO O PREMIO POR DIFERENCIA DE
EDADES: Generalmente se considera un
I % de acuverdo al Cédigo Financiero
del D.F.

DIFERENCIA POR CALIDAD: Diferencia de
calidades entre el objeto y el
comparable.

Imagen 9

IMAGEN 9

Fotografia aérea del edificio del Palacio de Hierro
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET

Sitio: www.imagenesaereasdemecixo.com

* Conceptos tomados del taller de Homologacién
Colegio de Arquitectos de la Ciudad de México.
Exposicién del ARQ. FERNANDO J. RUIZ SOTO;

FACTOR POR CALIDAD: Porcentaje de
premio o castigo por diferencia entre
calidades.

IMPORTE POR DIFERENCIA DE CALIDADES:
Producto del factor anterior por la
diferencia de calidades.

VALOR NEGOCIADO: Importe total del
precio del inmueble ya negociado.

OTROS: Amenidades extras con que cuenta
el mmueble comparable.

IMPORTE DE OTROS: Importe aproximado
de dichas amenidades o extras, puede
ser positivo o negativo.

SUMA DE AJUSTES: Suma de importes por
diferencias.

RESTAS: Valor negociado mas suma de
ajustes.

VALOR POR M2 VENDIBLE: Valor negociado
entre la superficie construida del
comparable.

5.1.5 EL VALOR DEL TERRENO

El valor de terreno se puede obtener
mediante el enfoque de mercado de
terrenos en la zona que se ubica el inmueble
6 bien utiizar el enfoque residual ya sea
dinamico o estatico. Mediante este enfoque
se calculara un valor que se denominara valor
residual, que permite estudiar elementos de
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proyectos inmobiliarios y su relacion con el
valor comercial.

El método residual estatico nos permitira
obtener el valor del terreno a partir de
comparables de inmuebles ya construidos.
Generalmente esta forma de obtener el valor
de terrenos es utilizada en ciudades donde
por la saturacion de construcciones es
imposible encontrar terrenos baldios como
Investigacion  de

comparables para una

mercado.

El método residual dinamico nos permite
obtener el valor del terreno a partir de
conocer su mayor y mejor uso. Los casos en
los gue aplica un andlisis residual, son
aquellos en los que tenemos un bien (en este
caso un terreno) al que hay que meterle
dinero a fin de poderlo vender para obtener
el maximo provecho econémico posible.

5.1.6 FACTORES DE EFICIENCIA

(*)JPor lo regular el perito valuador se
auxilia en su trabajo analitico de una serie de
conceptos que Influyen en la determinaciéon
del valor de un bien. Estos aspectos o
elementos de comparacion son cominmente
llamados factores de ajuste y permiten con
base en su experiencia y capacidad, analizar
el comportamento del mercado de bienes

nmuebles o muebles.

* Definicion tomada del boletin técnico numero 4. Terrenos Urbanos
Comisién Nacional de Bienes Nacionales

Es importante aclarar que esta forma de
de premiar y demeritar para obtener el valor
del terreno es solo una de varias posibles ya
qgue existen otros métodos como el método
grafico, por minimos cuadrados, Lao Tse-
Marquéz, etc. Todos ellos validos € 1gual de
efectivos gue el mostrado a continvacion.

A continvacién se muestran de manera mas
detallada los factores a considerar para
terrenos, asi como su forma de uso.

Factor de Zona (Fzo)

Se refiere a la importancia de la vialidad
gque permite el acceso al predio esa
importancia se define por la seccién de la

vialidad:

Las normas técnicas en general; sefialan
para estas vialidades los factores de:

= Calles superior a la calle tipo en la
Zona .20

= Calle tipo
.00

= Calle inferior a la calle tipo
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Tratandose de la estimacion del valor
fisico es facll entender que estos terrenos
adquieren un 20% mas de precio en razén
de su posibilidad de mejor acceso.

Factor de ubicacion (Fub)

Se trata de asignar un coeficiente al
predio en razén de su posicion dentro de la
manzana. De acuerdo con las normas de uso

comin son las siguientes:

e Un frente .00

* Manzana completa .35

Cabecera de Manzana

Esquina

Dos frentes

.25

Es posible que un lote con dos opciones
de acceso completamente independientes,
es decir que se ubicara entre dos calles
paralelas presentara mejores ventajas que
otros lotes en esquina tomando en cuenta
por ejemplo los problemas de transito en las
intersecciones o cruces de calles o también
por la posibillidad de resolver mas
convenientemente algin proyecto.

Pero la amplitud de una fachada continua
en esquina permite ser mejor apreciado sl
fuera algun comercio.

Factor de Frente (Ffr)

Para aplicacion de este factor las normas
generales  especifican  los  siguientes
factores:

= Frente 1gual O mayor de 7.00 m
|.00

= Frente entre 4.00 y 7.00 metros
0.80

= Frente menor de 4.00 m
0.60

De acuerdo con estos factores, no hay
premiacion para lotes con frentes amplios
pues el maximo coeficiente que se obtiene
no beneficia ni afecta al valor por metro
cvadrado del predio por grande que este
sea en su frente.
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Desde el punto de wvista de los
requerimentos de la demanda; Para efecto
de calcular el valor del terreno en el
mercado, en la medida que su frente es
mayor tiene la posibilidad de mas accesos o
de mas estacionamientos independientes en
sUs maniobras, cualidad que en las areas
urbanas y suburbanas es muy valiosa y por
ello el lote es mas apreciado.

Factor de Superficie (Fsu)

Para obtener el factor de superficie se usa
la siguiente férmula (tabla A):

Con el indice que es producto de la
divisién se ingresa a la tabla A, a en la cual
se obtiene su coeficiente.

En esa tabla se puede deducir que hasta
cierto limite, a mayor superficie corresponde
proporcionalmente obtener un valor menor
por metro cuadrado.

En el mercado esta proporcionalidad
puede ser relativa y es preciso confirmarla
con las operaciones comerciales que se
hayan verificado ya que un lote pequefio

podria no venderse por no ser suficiente
para los requermientos de proyectos y por
lo tanto su precio de oferta tenderia a
disminuir.

En ciertas circunstancias y de manera
nversa un lote grande puede ser menos
vendible por el costo que alcanza en
comparacion con otros mas pequefios
aunque sean mas metros cuadrados.

Tabla A
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Factor de forma (Ffo)

Lla forma del terreno puede ser regular
cuando el lote es angulos mas O menos un
rectangulo, es decir que sus varian de
manera minima en 90 grados sobre todo s
el adrea de la poligonal no es muy grande o
irreqular S SUS angulos difieren
considerablemente de los noventa grados o
sI tiene mas de cuatro lados.

El grado de irreqularidad es al mismo
tiempo el grado de dificultad para consequir

un nivel de aprovechamiento de sus
espaclos interiores.

Las formulas que se utilizan para calcular la
eficiencia, son varias y entre cellas, las
siguientes tomadas del Boletin  técnico
numero 4 de la Comisiéon Nacional de Bienes
Nacionales y del Manual de Procedimientos
de Valvacion del Departamento del Distrito
Federal:

Cuando la poligonal no tiene méas de ocho
vértices:

Tabla B

Ffo o. = rafz cuadrada de Ri/ Slo

En donde Ri = rectangulo inscrito (que es la
mayor superficie regular que quepa dentro de
la irreqularidad de la poligonal)

Slo = superficie total del lote

Para terrenos cuyo fondo sea mayor que
tres veces el frente o cuya poligonal conforme
nueve o mas anqulos la siguiente Tabla (Tabla
B):
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Tabla B
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Observaciones:

La forma y la superficie tienen una relaciéon
directa muy importante pues en la medida
que el lote es mayor en tamafio la
Irregularidad afecta menos, en consecuencia,
la irregularidad afecta mads mientras los
terrenos sean mas pequefios.

Cuando, la poligonal tiene mas de ocho
vértices, es tanta la irreqularidad que es
preciso aplicar otras formulas con el
propdsito de calcular la eficiencia de las
diferentes areas que componen la forma del
terreno.

Estas dreas deben ser lo mas grandes
posibles y para cllo es necesario dbujar a
escala las figuras que se requieran.

Factor de topografia (Ftop)

Cuando se trata de terrenos con
diferencias de nivel las variantes que se han
clasificado son las siguientes:

= Escarpado ascendente.

= Escarpado
descendente.

= Elevado.

= Hundido.

Cada uno de estos tipos presenta ciertos
problemas en la medida que sus desniveles

son mayores. Y por lo tanto tienen un
demérito que debe calcularse a través de las
formulas que posteriormente se indican.

En la medida que el terreno presenta
mayores Irregularidades, su valor €s menor
porque se incrementa el grado de dificultad
para la solucion del proyecto, para la
construccién y para la conexién a las redes
de servicio.

Al aplicar las formulas se puede apreciar
que el orden de demerito de menor a mayor
resulta de la manera siguiente.

Imagen 10

IMAGEN 10

Fotografia aérea de edificio ubicado en Paseo de los laureles 444, Bosque de las lomas
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET

Sitio: www.imagenesaereasdemecixo.com

Férmulas:

En principio para todos ellos se debe
establecer la relacion:

S =H/L Endonde: S = Pendiente
media H = Diferencia de nivel del predio
respecto al nivel de calle L = Longitud de

fondo del lote

Posteriormente se utilizan las férmulas:

Fara escarpado ascendente:

CUANDO S<o = 1.0
ENTONCES Fto.=1-5/2
CUANDO 5>1.0

ENTONCES Fto. = 0.50

Fara escarpado descendente:
CUANDO 5<6= 1.0

ENTONCES Fto. =1 -2(s)/3
CUANDO 5>1.0

ENTONCES Fto = 0.333

Fara lote elevado:

CUANDO S<o6 = 1.0
ENTONCES Fto. = | —=0.75 (s)
CUANDO S >1.0

ENTONCES Fto = 0.25

Fara lote hundido:

CUANDO S <6 =1.0
ENTONCES Fto. = | —0.833 (s)
CUANDO S >1.0

ENTONCES Fto = 0.167



-104 -

Factor Resultante (FRe)

Es el producto que se obtiene finalmente y
surge de la multiplicacion de los diversos
factores que intervienen en un caso particular
analizado y se expresa por la formula
siguiente:

FRe =
Fto x Ffon

Fzo x Fub x Ffr x Fsu x Ffo x

Conclusiones:

Es de suma importancia el no emplear los
factores de manera indiscriminada @y
dependiendo de las caracteristicas
particulares del bien en estudio; por lo que
los comparables deberan ser lo mas similares
al sujeto por valuar tanto en edad y
caracteristicas. El conocimento, experiencia
y buen juicio del perto valuador es
insustituible, por lo que esta en posibilidades
de aplicar cualguiera de los factores
mostrados.

Los factores mostrados en este trabajo no
son los Unicos utilzados de manera
profesional. Existen factores de fondo del
predio, factores de orientacién, por
Inundacién etc. y cada valvador es libre de
utihzar cualquiera de ellos dependiendo de la
particularidad de las condiciones  del
inmueble a valuar pero siempre deberd de
sefialar de manera clara en el avalio, cuales
aplica y explicando el fundamento de estos.

Para wvalorar el terreno existen varias
opciones que nos da la SHF. Es posible
comparar nuestro inmueble con terrenos en
venta en la zona y por el método residual en
caso de no encontrar terrenos baldios para
comparar; esto generalmente sucede en
cludades con una alta concentracién de
construcciones y pocos terrenos baldios.

En el llenado de datos hay que tener
cuidado ya que es importante que los datos
sean exactos para una correcta valoracion
del inmueble a comparar. En muchas de las
ocasiones el valuador que captura la
informacién de los comparables, toma como
base de su investigacion  inmuebles
anunciados en periddicos revistas
especializadas y paginas de internet por lo
qgue se deben corroborar los datos para una
mayor certeza de los datos utilizados.

Es importante la correcta clasificacion de
los comparables ya que es un error comin
de los peritos por lo que seria bueno que
hubiera un sistema por el cual se pudiera
reglamentar las condiciones y caracteristicas
para que los inmuebles se clasificaran de
manera correcta; actualmente en el distrito
federal existe un sistema en avaluos para
fines fiscales en el cual se hace una matriz
de puntos en la cual dependiendo del
puntaje que reciba un inmueble de acuerdo a
su superficie, altura, numero de niveles vy
calidad de sus acabados, es clasificado. Por
lo que se podria buscar un sistema parecido
qgue facilite la clasificacion de los inmuebles.

Otro de los puntos a discutir es la
clasificacion en la conservacion de los
inmuebles: bueno, muy bueno, regular, malo;
los inmuebles son clasificados de acuerdo al
criterio del valvador pero nos podriamos
preguntar dque caracteristicas definen aun
inmueble como muy bueno? o Cudles son las
condiciones de un inmueble malo?

En conclusiéon el enfoque de mercado es el
mas utiizado para definr el valor de un
inmueble en base a que el valor de un
mmueble es lo que un comprador este
dispuesto a pagar por este. El valvador se
encarga en base a sus conocimentos
técnicos de comparar el sujeto a valuar con
otros de similares caracteristicas fisicas vy
mediante factores demeritar o premiar estos
para llevarlos a condiciones 1guales al bien
por valvar. Y asi conocer el valor en el
momento del avalio.

Imagen | |

IMAGEN | |
Fotografia aérea de un conunto de casas en condominio horizontal
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET

Sitio: www.imagenesacreasdemecixo.com
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5.1.7 VALOR DEL SUELO EN
CONDOMINIOS

Es mas econdmico adquirir una propiedad
por esta modalidad, pues los costos de las
obras de urbanizacion, de servicios basicos y
de suelo dminuyen en funcién de la
optimizacion de nversiones destinadas  a
densidades mas altas, cuestion que implica
mayor nimero de unidades rentables, las
cuales comparten espacios organizados
dentro de un gran terreno.

Los condominios se proyectan para
vivienda, comercios, oficinas e industrias
igeras o de manufactura, conjuntos

residenciales son cada dia mas usuales por

esta modalidad por la ventaja del control de
acceso y wvigllancia privada que puede
efectuarse.

Régimen de propiedad en Condominio:

Bajo este régmen lo mportante es que
existen dos tipos de bienes:

= Unos son de uso exclusivo y se refiere a
las areas privativas o fracciones individuales
como pueden ser los departamentos
habitacionales, locales comerciales, naves
industriales, residencias, etc.

= Otros bienes son comunes o compartidos,
como son: el propio terreno que contiene

plazas,
caseta de

todos los condominios, jardines,
escaleras, ascensores, bardas,
vigllancia, etc.

En el documento denominado “descripcion
del régimen de condominio”, mismo que
debe existir para cada conjunto condominal,
se deben especificar todos y cada uno de
los espacios y elementos privados vy
comunes, detallando superficies, medidas y
colindancias; de este modo se delimitan los
derechos de propiedad.

IMAGEN |2
Fotografia aérea de un conpunto de casas en condominio horizontal
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET

Sitio: www.imagenesacreasdemecixo.com

Imagen 12
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Complementario a la descripcidon  del
régimen de condominio, existen la memoria
descriptiva y el reglamento de
administraciéon, este ultimo especifica las
normas que deben ser observadas por todos
y cada uno de los condommios tanto
arquitecténicas o1 estas existen, como
administrativas, con la finalidad de preservar
una arquitectura unforme y una sana
convivencia en la comunidad por medio del
respeto en el uso de los bienes comunes vy
del orden en la interaccidn de las actividades
cotidianas.

La observacion estricta del reglamento vy
una buena administracién garantizan no
solamente un ambiente social arménico sino
ademds la conservacion fisica de los
inmuebles y por lo tanto su plusvalia sera
mayor.

El suelo indivisible

Existen varios procedimientos para calcular
el valor de suelo que le corresponde a cada
fraccion o condominio que se integra para
componer el conjunto.

Entre estos métodos el que se ha
seleccionado por considerarse mas exacto
es el que busca establecer la relacién
proporcional del valor de los bienes comunes
con los bienes privados, en otros términos a
cada fraccion individual le corresponde un
valor adicional relativo a los espacios y

elementos  comunes, a esa parte
correspondiente mas la parte privativa se le
denomina INDIVISO y se expresa en un
porcentaje.

Lo que es comin es de todos y de nadie
en forma exclusiva es decir, que todos
tienen el derecho de usarlo pero nadie de
apropiarselo, por lo tanto es indivisible, es
decir que no se puede repartir fisicamente
pero s en cuanto a su valor econémico
porque cada fraccién en si misma al ser
financiada y  comercializada  tuvo  un
porcentaje del costo de la nversiéon total
del conjunto, cuestion que incluye todo los
bienes que son comunes.

Cuando todas las fracciones son iguales, es
l6gico distribuir el valor del suelo entre el
numero de partes en forma tal que a todas y
cada una le corresponderia el mismo valor
pero cuando las fracciones son diferentes
por su tamafio o superficie o por su monto
de inversiéon entonces es preciso utilizar un
método en el cual hay que calcular el
porcentaje de indivisos que le toca a cada
area privativa.

Conclusién:

El desarrollo de los conjuntos
condominales es cada vez mas frecuente en
las cwdades, ofrece algunas ventajas las
cuales se traducen en contar con cierto
grado de seqguridad la ubicacién en zonas

relativamente céntricas o cercanas a los
servicios de  equipamiento como son el
comercio las escuelas la asistencia médica el
los sitios recreativos o de transporte
plblico, entretenmiento, etc.

La correcta valvacion de inmuebles en
condominio es 1mprescindible ya que el
crecimiento de la construccion de  conjuntos
de casas y departamentos es mayor cada
dia en el pals y por esto la valuacion de
manera correcta de estos inmuebles se
vuelve importante.

Imagen 13

IMAGEN 13

Fotografia aérea de un conjunto de casas en condominio horizontal
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET

Sitio: www.imagenesaereasdemecixo.com
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Un inmueble en condominio hasta hace
poco era exclusivo de pocas ciudades del
pals, debido a que en estas ciudades por la
escasez de terrenos para hacer wvivienda
individual, y la necesidad de un mejor
aprovechamiento de los servicios urbanos
los constructores y el gobierno se ven
obligados a hacer viviendas multifamiliares y
el régimen en condominio se vuelve la mejor
opcion ya que se comparten areas y
Serviclos, propiclando menores costos a los
propietarios de estos inmuebles.

Al generalizarse esto en cada vez mas
cludades del pais; los valuadores deben de
tomar en cuenta diversos elementos que en
una vivienda unifamiliar no se aplican como la
famiharizaciéon con tablas de indwvisos,
elementos comunes, privados y con derecho
de uso, por lo que creo que es necesario
una mayor capacitacion de los peritos
valuadores; asi como normas mas especificas
en estos puntos para evitar errores y

omisiones en la valuacion de estos
nmuebles.

5.1 ENFOQUE DE COSTOS

5.2.1 DEFINICION

Al 1gual que los enfoques de comparacion
de ventas y de capitalizacion de ingresos, el
enfogue de valvacion a base de costos o
valor fisico, esta basado en la comparacion.

En el Enfoque de Costos, el valuador estima
el valor de la propiedad, comparandola con
el costo de producir una nueva propiedad
(costo de reproduccion si es idéntica) o una
propiedad sustituia (costo de reposicion).
Esto segin lo que el mercado sugiera sea la
comparacion mas idoénea.

El costo es comparado con el valor de la
propiedad existente, haciendo los ajustes
necesarios por diferencias en antigiedad,
condicién y utilidad de la propiedad valuada.
La estructura comparativa utilizada
dependerad de las normas del mercado
aplicables a la propiedad valuada.

Al aplicar el Enfoque de Costos, el
valuador  procura  estimar,  para  un
comprador, la dferencia entre valor de la
propiedad valvada y un edficio recién
construido con utilidad optima. El valuador
estima el costo de construir de nuevo, la

estructura existente, incluyendo costos
directos, indirectos y una ganancia
razonable. Luego deduce la depreciacién

acumulada de la propiedad valvada, del
costo estimado de la nueva estructura. Esto
se hace a la fecha del avalto.

Cuando se agrega el valor del terreno a
esta cantidad, el resultado constituye una
Indicacion del valor de dominio pleno sobre
la propiedad obtenida mediante el Enfoque
de Costos.

Se observa que este enfogue resulta
hibrido, ya que el valor del terreno debe ser
obtenido del mercado.

Este enfoque estd relacionado con los
principlos de valuacion de sustitucién, oferta
y demanda, punto de equilibrio, causas
externas y mayor y mejor uso.
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Imagen 14

IMAGEN 14
FOTOGRAFIA TOMADA DE INTERNET
Sitio: www.mxproas.com
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5.2.2 CARACTERISTICAS

El valor fisico se relaciona directamente
con los costos de las partes generales que
iIntegran un bien inmueble.

A. Terreno.

B. Construcciones.

C. Obras complementarias e
Instalaciones especiales.

Son los objetos por si msmos, es decir
por sus caracteristicas y condiciones
fisicas, que poseen valor y este valor se
calcula tomando en cuenta ciertos factores
gue influyen para incrementarlo o diminuirlo,
seqin sea el caso.

Haciendo énfasis en las construcciones
(B) y obras complementarias e
instalaciones especiales (C) el criterio de
analisis es muy semejante y se basa en
consideraciones relativas a:

VP. Vida Probable.

VUR. Vida Util Remanente.
E. EDAD.

Co. CONSERVACION.

VRN VALOR DE REPOSICION NUEVO.

VNR VALOR NETO DE REPOSICION.
Todos estos factores se describen a
continuacion.

Vida probable

El tiempo de wvida probable se estima
tomando en cuenta aspectos tales como:

= Calidad de los matenales y tipo de
sistemas constructivos utilizados.

= Intensidad y tipo de uso al que esta sujeto
el inmueble.

* Frecuencia y clase de mantenmiento que
recibe.

* Posible ncidencia de factores externos
que pudieran demeritarlo. (Por gjemplo el
chma).

= Estado de conservacion actual a pesar de
su edad.

Estos  indicadores  permiten  estimar
aproximadamente una wvida probable porque
no hay certeza de los acontecmientos
futuros  que influyan  para  reducrr o
incrementar su vida 0til), para asignar la vida

probable, la experiencia del valvador y su
capacidad de andlsis  en  aspectos
relacionados con la tecnologla de las
construcciones es fundamental.

Sus observaciones le permiten determinar
un grado de eficiencia y suponer una
durabilidad de acuerdo con a la eficacia de
las obras en su estabilidad y solidez.

Se han clasificado siete clases de
construccién en las normas técnicas las
cuales en términos generales se indican en la
pagina siguiente:

Vida Util Remanente (V. U.R)

Es el tiempo que le queda al inmueble para
ser Util y se obtiene:

VUR = VP - EDAD

No obstante, en algunos casos es
necesario recurrir a calculos mas precisos
de acuerdo con la importancia del avalio
por su monto de valor y entonces se
obtiene la vida 0til remanente a través de
la vida total ponderada que consiste en
estimar la vida Gtil de cada partida por su
durabllidad y porcentaje de participacion
en el presupuesto de la  obra.
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(VP) (Edad) % VUR

= OBRA NEGRA 140 afios - 20 = 120 x 40 48.0
= INSTALACIONES 40 afios - 20 = 20 x 12 2.4
= ACABADOS 35 afos - 20 = 15 x 30 4.5
= HERRERIA 50 afos - 20 = 30 x 10 3.0
= FACHADAS 40 arios - 20 = 20 X 8 1.6

1100% 59.5

Cuadro |

Vida total ponderada o expectativa de vida
del edificio.

Nota: la durabilidad se estima por el tipo
de materiales utilizados.

La Edad (E)

En  una undad arqutecténica @ las
construcciones que componen el todo'
pueden haberse realzado en el mismo

periodo de tiempo o en diferentes periodos
o etapas, entre las cuales el tiempo
transcurrido es variable (por ejemplo las
ampliaciones tienen otra edad por ser mas
recientes).

A partir de que las construcciones se
terminan, se inicia tedricamente su desgaste
y es por ello que la edad es un factor a
considerar para la aplicacion de deméritos

De esta manera, la vida probable y la edad
son las variables que determinan -un factor
llamado
Factor de Edad
Fed=0. I (VP) + 0.9 (VP - Ed) /VP

Para instalaciones especiales se usa la
formula siguiente:

Fed=0. I (vU) + 0.9 (VU - Ed) / VU

VU = La vida 0tll de los equipos de
acuerdo con las especificaciones técnicas o
garantia de uso en un plazo de tiempo.

Estado de Conservacién ( Co )

El estado de conservaciéon es un factor
qgue influye positiva o negativamente en el
valor de las construcciones.

Existen edificaciones recién materializadas
y sin embargo tienen defectos que pueden
ser muy notables los cuales se producen por
falta de mantenimiento, falta de calidad
constructiva, o por accidentes particulares.
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En sentido nverso, a pesar de |la
antigledad de un edficio este puede
conservarse en buenas y ain excelentes
condiciones siendo esto un factor que
contrarresta su edad e incrementa su vida
otil.

El factor de edad obtenido y multiplicado
por el factor de conservaciéon da un factor
resultante que es el que se aplica
directamente al célculo del valor de las
construcciones.

Factores de Conservacién (Fco)

Durante la inspeccion fisica, el valuador
debe observar con cuidado el estado de
conservacion de los diferentes elementos
que integran la edificacién y con base en su

El estado de conservacion debe apreciarse Fre = Fed. X Fco. experiencia y capacidad técnica, emite un
claramente en, un reporte fotografico como jucio  para  asignar el factor &6 los
parte del avalio. EJEMPLO: /O. 50 X 0860 = 0.64 coehicientes  adecuados. (Cuadro  2)

(36 % DE DEMERITO)
Clave  Grado de Conservacién Factor Descripcion general
RU Ruinoso 0.00 Debiera demolerse
ML Malo 0.80 Requiere de Reparaciones Mayores
NO Normal .00 Deterioro normal solo por falta de mantenimento.
*BU BUENO .10 En excelentes condiciones cuadro 2

* Sdlo se aplica cuando el iInmueble tiene mas de diez afios de edad.

Valor de reposicion nuevo. (VRN)

En el procedmiento del calculo del valor
fisico la primera consideracién consiste en
estimar el costo be las construcciones,
obras complementarias e nstalaciones
especiales como si fueran nuevas, es decir
cuanto costarian actualmente. De esta
manera se procede a fiyar costos unitarios
dependiendo del elemento que se trate.

Los precios en el mercado se obtienen de
las fuentes de informacion siguientes:

= Publicaciones especializadas en
costos de construccion

* Base de datos particular.

= Actualizacién de precios con respecto
a equipos e Instalaciones.

Y en caso necesario e€s preciso efectuar
andlisis de costos especificos sobre
determinados elementos que formen parte
del inmueble en estudio; generalmente
cuando se trata de obras complementarias 6
adicionales  a los cuerpos  principales
construidos.
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Valor neto de reposicion.  (VNR)

A partir de contar con los valores de
reposicion nuevos se aplican los deméritos
correspondientes  que  han  tenido  los
materiales para llegar a estimar su valor real
en el tiempo presente que es justamente en
la fecha que el valuador realiza la inspeccién
fisica.

Sabemos de Castas

Imagen 15

IMAGEN 15

IMAGEN TOMADA DE INTERNET
Sitio: http:/www.varela.com.mx/
IMAGEN 16

IMAGEN TOMADA DE INTERNET
Sitio: ticrecursos. wordpress.com

En el wvalor neto estan implicitas
estimaciones calculadas por la clase de
construccion que involucra su vida probable.

La edad que supone un desgaste por uso
y su estado de conservacién como resultado
del tipo y grado de mantenimento que el
inmueble ha recibido.

Finalmente, este es el valor unitario que se
aplica directamente en el calculo.

Ejemplo:

VNR = VRN X Fre

VNR = $ 3,600.00 X 0.90
VNR = $3,240.20 $/m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA = 60.00 m2

Valor de la construccion:

50.00 m2X $ 3,240.00

= $259,200.00

5.2.3 CALIDAD Y
CONSTRUCCION

TIPO  DE

La clasificacion de los inmuebles por su
tipo y calidad de construccién es muy
importante porque es en funcion de estas
variables, que les corresponde un costo
unitario y en consecuencia los costos
diferenciados por areas distintas ya sea
que formen parte de un mismo inmueble o
de un grupo de edificaciones en un mismo
conjunto, suman el costo total.

Imagen 16
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De acuverdo con lo anterior, s las
diferencias  no fueron establecidas, el
resultado que se obtenga sera erréneo.
Aunque puede ser el caso que el inmueble
tenga sdélo un tipo de construccion y
entonces no serd necesario considerar
diferencias en el costo por superficies.

Las variables que definen un tipo y calidad
de construccion son:

* la clase de materiales empleados.

= Los sistemas constructivos utilizados.

= El grado de perfeccionamiento de la
mano de obra.

* las caracteristicas de la edficacion
por sus dimensiones en €espacios y
seccion de componentes
estructurales.

= El tipo de instalaciones con que cuenta
y su eficiencia de funcionamiento.

Las obras deben clasificarse también
tomando en cuenta otras variables, tales
como:

* La edad.
» El estado de conservacion.

Sobre todo cuando la calidad de
construccién es la msma. Es el caso de
amplaciones  con el  msmo  sistema
constructivo y materiales pero que tienen
una dferencia de edad y posiblemente
también en su estado de conservacion.

Este (Oltimo aspecto se aprecia mas
cominmente en los conjuntos condominales
qgue a pesar de ser iguales en sus unidades
rentables, su mantenmiento ha sido
diferente ya sea que se trate de: viviendas,
oficinas o comercios.

Conclusiones

El valor obtenido por el método de costos
es tan importante como el de mercado o el
de ingresos. Todo depende de la
particularidad del inmueble a valuvar; por
ejemplo  en casos en los cuales nos sea
imposible obtener comparables similares a
nuestro inmueble a valuar, o simplemente por
qgue nuestro inmueble es muy especializado y
solamente podamos valorar los costos.

Es muy comin que las personas que
solicitan un avalué tengan una idea errénea
en cuanto al valor de su inmueble ya que
generalmente piensan que el costo de lo que
han invertido sera el valor de su inmueble;
esto sin tomar en cuenta el mercado y el
tiempo transcurrido desde su construccidn
por lo que llegan a sorprenderse en el
resultado de sus avaluos seria importante
gue el valuador explique con detenimiento a
sus clientes la metodologia en general de el
avalud que elabora para evitar sorpresas en
sus clientes.

El enfoque fisico es imprescindible en
cualquier avalio de inmuebles ya que nos da
el costo del inmueble independientemente
de cualquier otro valor obtenido por otro
método. Es importante saber que el valor de
un inmueble no necesariamente es lo que se
nvierte en este. FPero en todo caso el
costo es una referencia que tiene un
propietario del valor de su inmueble.

El enfoque fisico va de la mano del valor
de mercado ya que para obtener el valor
flsico debemos obtener el valor del terreno
y este se obtiene por medio de un estudio
de mercado de terrenos en la zona.

limagen | 7

IMAGEN 17

soldadores
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5.2 ENFOQUE DE INGRESOS
5.3.1 INTRODUCCION

El Enfoque de Ingresos representa el valor
presente de los beneficios futuros de la
propiedad. Existen dos métodos para la
capitalzaciébn de ingresos, y son la
Capitalizacion Directa y la Capitalizacion de
Flujo de Efectivo Descontado.

Imagen 18

En el caso de la Capitalizacion Directa, la
formula que se aplica es conocida como
Capitalizacion a Perpetuidad, y es |la
siguiente:

INGRESCS
YALCR =

TASADE CARTALIZACICN

La capitalizacion de rendmientos o Flyjo
de Efectivo Descontado, a diferencia de la
Capitalizacion Directa, establece un limite en
el andlisis de los ingresos. Los beneficios
futuros de poseer una propiedad pueden
convertirse en una estimacién de su valor
actual, descontando cada beneficio futuro a
una tasa de rendimento apropiada.

|:1gresu | Ingresu 1 Ingresc 1

Vaiurfresenie = + § e 4

. ] .1 P
14 {1+) {1+)

Ingreso =
descontado
| = Tasa de descuento apropiada

n = Nomero de periodos en la proyeccion

Flujo de capital para el periodo

Al 1igual que los enfoques de Mercado y de
Costos, el Enfoque de Ingresos o de
Capitalizacién  de Rentas requiere una
extensa nvestigacion del mercado. La
recoleccion de datos y el andlisis para este
enfogue se llevan a cabo contra un fondo de
ofertas 'y demandas que proporcionan
informacién sobre tendencias y anticipacion
del mercado.

5.3.2 TASA DE CAPITALIZACION

La tasa de capitalizacion constituye una
informacién de mercado esencial. Se trata
de tasas o multiplicadores que se toman de
los datos de mercado. S se cuenta con el
Ingreso neto de operacidn y el precio de
venta, se puede calcular una tasa global.
Siempre que sea posible, las tasas globales
o de capitalizacion de la propiedad deben
tomarse de los datos de mercado.

Imagen 19
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5.3.3 CARACTERISTICAS

Un inmueble alcanza su valor maximo por
la mayor capitalizacién que puede obtener
de sus rentas dentro de las posibilidades
que se presenten en el mercado.

El andlisis y célculo de la rentabilidad
tiene que ver con diversas cuestiones las
cuales se plantean a continuacion:

En el mercado libre inmobiliario,
compradores y vendedores participan
buscando las mejores ventajas en sus

neégociaciones.

Edad conservaciéon y vida 0til Remanente

La capacidad de un inmueble para ser
productivo durante un tiempo aproximado,
depende nicialmente de estos factores pues
del desgaste al que esta syeto y su
mantenimento contribuyen para alcanzar un
grado de satisfaccion al ser usado o rentado
y €se grado corresponde con el nwvel de
percepciones que puede generar, en otros
términos cuando la decadencia aumenta,
disminuye la demanda por lo tanto las rentas
tienden a bajar en el transcurso del tiempo.

Entonces, para recuperar su demanda es
preciso mejorar la oferta llevando a cabo las
reparaciones, adecuaciones o
remodéelaciones que se requieran.

Uso y calidad del proyecto.

La utiizacién gue se le esté dando a una
edficacion  debe ser adecuada con la
solucion del proyecto a fin de lograr la
eficiencia en cuvanto a las actividades
normales o cotidianas que se desarrollen.

Imagen 20

Para evaluar esta eficiencia es necesario
analizar si el proyecto responde al uso que
tiene 'y en gque grado, para cllo es
conveniente hacer las observaciones
siguientes:

= Si el uso actual corresponde con el
tipo de proyecto.

= Si el proyecto fue adaptado para un
uso que no era el original

= 51 las adaptaciones estian bien
resueltas.

= S el proyecto independientemente
del uso que tenga cumple con el
reglamento de construcciones.

= S existen deficiencias o problemas

evidentes
= Como: estacionamientos
nsuficientes, dificultades de

acceso, conflictos de circulaciéon
vistas desagradables, etc.

5.2.4 UBICACION EN LA MANZANA Y EN
LA ZONA.

La posicion del inmueble con respecto al
conjunto o manzana de la que forma parte,
es un factor que propicia o desalienta la
demanda de rentas sobre todo cuando se
trata de uso comercial.

En el andlisis de renta se ha considerado
qgue la ubicacion mas visible es preferencial y
por ello la rentabilidad puede ser mas alta.

S ademés se hace intervenir el tipo vy
categoria de la zona donde se ubica,
entonces el nivel de servicios con que
cuenta y la localizacion estratégica en el area
urbana son factores cuya influencia es
sobresaliente para llegar a determinados
limites de rentabilidad.

IMAGEN TOMADA DE INTERNET SITIO:
Imagen 20
httprogwx.blogspot.com
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De ahi gque el mismo inmueble difiere en
su valor dependiendo de su localizacion ya
qgue esta determina las posibilidades de su
productividad.

Renta real o efectiva y renta estimada o
de mercado.

Al llevar a cabo un avallo es probable
que el inmueble este rentado y eso
significa que hay una renta real o efectiva la
cual servird para calcular el valor de
capitalizaciéon sélo en una primera instancia
porgue es preciso definir si la renta es la
adecuada en funcién del mercado.

En otras palabras, es posible que esta
renta sea alta o baja notablemente por
alguna razén o circunstancia especial pero no
porque sea la légica de acuerdo con lo que
le corresponde para ser justa dentro del
fenémeno local de oferta-demanda.

Este fenémeno donde la renta estimada o
de mercado es la representativa de las
posibilidades del inmueble en comparacion
con los mismos de su tipo y cuyo valor por
la capitalizaciéon de sus rentas es en
consecuencia semejante.

Es decir =1 la renta es la base para el
célculo de capitalizacion esta renta debe ser

la adecuvada proporcionalmente de acuverdo
con las condiciones del mercado.

5.2.5 RENTA BRUTA; RENTA NETA Y
DEDUCCIONES.

Una vez estimada una renta (bruta) misma
que recbe el propietario, es necesario
calcular la renta neta que representa su.
Ganancia real tomando en cuenta que debe
efectuar algunos gastos por diferentes
conceptos.  Estos  gastos son  las
deducciones o cantidades que se disminuyen
de la renta recibida nicialmente.

Deducciones:

Imagen 2 |

ANALISIS DE LA RENTA MENSUAL:
No., Tipo |Superficie (m2)| Renta porm* | Valor Parcial
1 1 161.81 | & 4000 | % §,472.40
2 - - - -
3 - _——— _— _———
4 - - - -
5 - _——— _— _———
SUMA 161.81 | § 40.00 | § 6,472.40
Renta bruta mensual: [5 647240
ANALISIS DE DEDUCCIONES:
Concepto Monto (%) Monto (%) Concepto Monto (%) Monto (%)
a) Vacios: 5 1,078.95 16.67 g) Seguros: 64.72 1.00
b) Impuesto predial: 5 85.00 1.36 h) Otros: --- ---
c) Semvicio de agua: 5 50.00 0.93 i) Depreciacidn Fiscal: 3,067.69 47.40
d) Conserv. y mant. : 32362 5.00 j) Deducc. Fiscales: 25994 13.29
&) Administracidn: 5 32362 5.00 k) I.S.R. --- ---
f) Energia eléctrica: --- - SUMA: 1,938.01 29.96
Deducciones mensuales: 5 1,938.91
Producto Liquido Mensual: 3 4533.49
Producto Liguido Anual: $ 54.401.88
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Renta anualizada y tasa de capitalizaciéon

La renta neta mensuval multiplicada por
doce (meses) es la renta anualizada o
beneficio econdmico anual que se obtiene
por el uso del inmueble.

Esta cantidad tiene un rendimento como
Inversion el cual se expresa en porcentaje.
Cada caso debe calcularse de manera
especial y para hacerlo, una forma es por
medio del uso de la tabla de ponderacion
de las caracteristicas del inmueble y su
relacion con coeficientes.

En esta tabla puede observarse que ha
medida que la tasa es mas alta el inmueble

tiene mas desventajas y el valor de
capitalizaciéon resulta menor.

Calculo de valor de la tasa de
capitalizacion en funcidn del valor de

mercado.

Otro método para el célculo de la tasa de
capitalizacion consiste en tomar como
base para el analisis los siguientes datos:

Valor por m2 de renta (R/m2)

Valor por m2 de mercado (Merc./m2)

Y constantes de 12 Y |00

Porcentaje de deducciones (en forma
decimal) (D)
TASA = R/m2 (1-D) x 12 x

100 / (Merc./ m2)

AMALISIS DE TASA DE CAPITALIZACION:
TASA DE REFEREMNCIA 3.50% Tasa real: 3.50% | Walor Unitario de Renta Promedio
TIEMPD DE VENTA: 4 Meses Tasadeliguidez 1.24% =(Tasa real*(Tiempo de ventai12) 3 38.25
GASTOS DEVENTA: 6% I{1-Gastos de Venta)) Walor Unitario de Venta Promedio
VIDA UTIL REMANENTE: 70 Afios  Tasa derecuperacidn: 1.43%  =1/Vida Util Remanente 5 6,261.61

Tasa Enfoque Financiero: 6.17% =Suma de Tasas Tasa Enfoque de Mercado:  4.34%
Tasa de capitalizacion aplicable al caso: X | Enfoque Financiero Enfoque de Mercado 6.17T%
Niumero de periodos considerados (afios): lgual a la Vida Util Remanente: 70
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS): $ 26841341

CONCLUSIONES

Generalmente se justifica la conclusién de
valor por este método en inmuebles
especializados en comercio ya que son
los que generalmente obtendrian un

Imagen 22

Ingreso mayor por rentar un local o un
edificio especializado.

En muy pocas ocasiones un inmueble de
tipo habitacional se concluye su valor
por rentas; Por esta razén la Sociedad
Hipotecaria Federal en sus normas

vistas con anterioridad han relegado
este método a inmuebles de semilujo,
residencial y residencial plus.
Excluyendo a los inmuebles de mediana,
nterés social, econémica, y wvivienda
minima.
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| 6.1  AVALUO

A continvacion se presenta un avalio ubicado en
la ciudad de Cancin Quintana Roo, donde
podemos observar la aplicacién de los elementos
referidos en esta tesis. El avalio de esta casa es
veridico. El avallo se hizo para un crédito
hipotecario con banco INBURSA como entidad
otorgante del crédito, la investigacion de mercado
y los datos del inmueble y entorno son reales.

En el avalio se puede observar la metodologia y
normas requeridas por la SHF, asi como los
criterios utilizados para obtener el valor de la casa,
los cuales fueron explicados en esta tesis de
manera general y particular.
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A

A nivel (flush) superficie que se empareja con
otra

A plomo (pluma) vertical.

Acabado (finish) textura, color y apariencia
general que presentan las superficies visibles
de una estructura cuando se terminan los
trabajos de construccion.

Acceso (accession) modo de adquirir el
dominio, segin el cual el propietario de una
cosa hace suyo lo que ella produce o lo que
se le une o Incorpora, natural o
artificialmente.

Accién  inmoblliana  (real  estate  lawsuit)
aquella que se egjerce para obtener el
reconocimiento de un derecho real o
personal sobre un inmueble.

Accién Juridica (juridical lawsuit) aquella que
se gjerce para hacer valer ante los tribunales
los derechos establecidos por ley.

“ad corpus” venta en la que se fia al
inmueble un precio alzado, en funcién de su
ndividualidad sin referencia a una cierta
unidad de medida.

“ad mesuram” venta en la que el precio de
un Inmueble se determina proporcionalmente
en funciéon de una unidad de medida.

Adjudicacién acto judicial que declara que
un inmueble corresponde a una persona en
cumplimiento a un derecho.

Adquirir  incrementar el patrimonio
mediante un acto o un hecho gratuito,
oneroso o por prescripcion

Afianzar garantizar el cumplimento de una
obligacién o la sequridad de intereses o
valores.

Agrimensura proceso mediante el cual se
miden los limtes y se determina el area
de la superficie de una propiedad.

Alguiller de mercado ingreso por alquiler
mas probable para una propiedad en el
mercado abierto, indicado por las rentas,
actuales de espacios comparables.

Alguller histérico renta pagada por una
propiedad en gastos anteriores.

Ambito de competencia jurisdiccion en
donde tiene validez las decisiones de una
autoridad judicial o administrativa.

Apear deslindar y desmarcar una
propiedad.

Arbitraje sometimiento por consentimento
mutuo de las partes en una controversia,
a la decision que dicte un tercero.

Area arquitecténica superficie total de un
inmueble.

Area de nfluencia fuerza gravitacional que
ejerce una ciudad de mayor jerarquia
brindando servicios en lo que no cuentan
los habitantes de localdades menores
ubicadas dentro de una superficie
determinada.

Arrendamiento, locacién  contrato  en
virtud  del cual las dos  partes
contratantes se obligan reciprocamente,
una a conceder el uso o goce temporal
de una cosa, y la otra, a pagar por ese
uso o goce un precio clerto. En algunos
paises, como Argentina y Chile, en el
concepto de arrendamiento se incluye
también la ejecucion  de una obra o la
prestacion de un servicio.

Arrendamiento neto contrato en el cual el
arrendatario paga junto con la renta los
gastos de operacion y mantenmiento de
la propiedad.

Asamblea de condominios
supremo de un condominio

érgano

Asamblea de copropietarios  drgano
supremo de una copropiedad.

B

Baja disminucion del precio o del valor de
una cosa
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Balanceador valvador mercantil e inmobilario
en Uruguay y Paraguay, entre otros paises
sudamericanos.

Bien todo aquello susceptible de apropiacién
mediante alguna de las operaciones Jjuridicas
qgue la ley autoriza.

Bienes de propiedad de los particulares
bienes cuyo dominio vpertenece a los
habitantes de un pals en los términos de la
legislacion vigente.

Bienes de uso comin bienes dominio del
poder  publico  susceptible de  ser
aprovechado por todos los habitantes de un
pais, en términos de la legislacion vigente.

Bienes inmuebles aquellos que no pueden
ser trasladados de un lugar a otro sin que
se altere o destruya su naturaleza

Bienes raices bienes inmuebles

Bolsa inmobiliaria, servicio miltiple de ventas
sistema de mercadeo integrado por varios
agentes, que estan de acuerdo en compartir
entre si informacién de las propiedades en
cuya comercializacion intervienen, con el
objeto de lograr una venta mas efectiva,
estando dispuestos a repartir los beneficios
que obtengan conforme a las normas
previamente establecidas.

C

Caballerfa medida agraria equivalente a
3.663 areas (366,300 metros
cuadrados) aproximadamente.

Cabecera de manzana lote que tiene por
lo menos tres frentes en tres calles
contiguas diferentes.

Célculo de costos avalio de propiedades
basado en el costo de substitucion o
reposicion de mejoras.

Célculo de costos para el comprador
célculo realista de costos brutos y netos
para el comprador, que incluye el precio
de compre, los impuestos y los costos
de cierre y finquito.

Carta de intencién documento en el cual
una persona expresa su voluntad en
relacion con un negocio inmobilario.

Carta den opinién documento en el cual un
perito  expresa a sus clienta sus
conclusiones respecto a una consulta
formulada en relacion con un inmueble.

Carta poder documento privado suscrito
por el otorgante y dos testigos,
mediante el cual se faculta a determinada
persona para que atienda asuntos de
escasa cuantia.

Cartel pieza de material resistente que se
coloca en la fachada de un inmueble para
promoverlo en vento o en renta.

Caucién seguridad personal del
cumplimiento de lo pactado.

Cléusula de enajenacién clavsula de un
contrato en el que se vende un inmueble a
crédito, en virtud de la cual, si el deudor
enajena la propiedad, la totaldad del
saldo sera exigible de inmediato.

Cléusula de reserva de dominio clausula
de un contrato en el cual el enajenante de
reserva la propiedad de un inmueble,
hasta que su precio haya sido totalmente
pagado.

Cladusula de vencimiento anticipado.
Clausula de un contrato a crédito, en la
cval se prevé gue, en caso de
incumplmiento de los pagos acordados,
el saldo total del adeudo se wvuelve
exigble 'y gueda sueto a ejecucion
inmediata.

Comodatario persona natural o legal que
recibe en comodato una cosa.

Comodato contrato por el cual uno de los
contratantes concede gratuitamente el
uso de una cosa no fungible y el otro se
obliga a restiturrla individualmente.

“corpus” cosa sobre la que se gjerce un
poder de hecho.

Corredor persona que actla como
intermediario en una operacion inmobiliaria
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a cambio de un honorario; notario mercantil.

Corredor inmobllario persona con cuya
intervencion  se proponen y ajustan los
contratos y convenios en la comercializacion
de los bienes raices, cobrando una comision
u honorarios por ese servicio, el cual se
calcula aplicando un porcentaje al precio en
el que se cierra la operacion.

Crecimiento urbano expansion geografica
espacial y/o demogréfica de una ciudad.

D

Daciéon en pago acto juridico en cual un
deudor entrega con el consentimento de su
acreedor una prestacion diferente de |la
debida.

Datos sobre el predio informacion
completa sobre la ubicacién, sitvacion o
posicion de un lote de terreno.

Datos sobre el vecindario informacién sobre
la condicion general o el tamafio de casas
cercanas, la caldad de jardines y la
conformidad arquitectonica.

Datos sobre la construccién sobre condicion
general de una propiedad:  externa,
intermedia, deterioro, obsolescencia.

Declaracién financiera breve declaracion
presentada para establecer el interés de
flanza de un acreedor en una propiedad
personal.

Declaratoria acto por el cual la avtoridad
competente determina las dreas y predios
qgue seran utilizados en la ordenaciéon y
regulacion de los asentamentos humanos.

Declaratoria de uso acto por el cual la
auvtoridad competente, atendiendo al
interés social, determina la utilizacion de
dreas o predios para la satisfaccion de
fines particulares.

Decreto acto del poder ejecutivo que
establece el modo de aplicacion de leyes
relacionadas con los fines de la
administracién piblica.

Defectos ocultos son aquellos que
afectan a un inmueble adquirdo, en tal
forma que lo hacen impropio para el uso a
que esta destinado o que lo afectan en tal
forma que, de haberlos conocidos el
adquiriente, no lo hubiera comprado o
hubiera dado menor precio por él.

Deflacidn  reduccion de la  circulacion
fiduciaria, cuando adquiere  excesivo
volumen por la inflacién.

Degeneracion urbana transformacion de
una zona vurbana debida a aspectos
soclales, economicos, legislativos, falta
de proyecto o violacién al uso del suelo
permitido.

Depreciacién disminucion del valor o del
precio de un inmueble debido a cualquier

cauvsa; disminucién en el valor de los
activos de una empresa por el transcurso
del tiempo o por el uso que se les da, de
acuerdo con el valor en libros.

Depreciacién acumulada diferencia entre el
costo de substitucidn de una propiedad y
su valor actual.

Depreciaciéon econdmica disminucion  del
valor en el mercado de los activos de una
empresa.

Depreciacién linear divisién de la base
ajustada de una propiedad por el nimero
de afios de su vida 0til estimada.

Depreciacién remediable disminucion en el
valor de mercado cuando un bien puede
ser reconstruido o reparado y readquirir
con ello valor.

Depreciacion sin remedio disminucion en
el valor de mercado cuando un bien no se
puede componer, siendo su desgaste
irreparable.

Desarrollo inmobiliario zona en expansién,
con un  proyecto inmobilario  en
construccién y promocion.

Desarrollo urbano proceso de planeacién
del medio vurbano, en sus aspectos
fisicos, demograficos, econdmicos,
soclales, ambientales y de mantenmiento
funcional.
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E

Endoso en propiedad aquel que transfiere la
propiedad del titulo y todos los derechos
nherentes.

Enfiteusis cesidn perpetua o a largo plazo
tiempo del demonio 0t de un inmueble a
cambio de una pensién o canon anual en
Argentina, Chile y otros palses
sudamericanos.

Escritura instrumento original que un notario
asienta en el protocolo, para hacer constar
un acto Juridico y que contiene la firma de
los comparecientes, el sello y la firma del
mismo. En los Estados Unidos de América,
un instrumento escrito que transfiere el titulo
de propiedad o un interés en un inmueble.

Escritura de cancelacién instrumento piblico
expedido para anular otro.

Escriturar hacer constar por medio de un
instrumento poblico notarial un acto juridico.

Espacio abierto nombre que se le da en
planeacién  urbana a  parques, areas
recreativas, ecolégicas y todo espacio ni
ocupado por inmuebles.

Especialidad en bienes raices édrea de
enfoque definda por el tipo de inmueble
manejado con mas frecuencia por el
corredor o la iInmobiliaria, como propiedades
habitacionales, comerciales, oficinas,
industriales y centros comerciales.

Especulacién operacion comercial o de
negocios realizada con animo de lucro.

Establlidad resistencia de una estructura
al deslizamento, sacudidas y eventual
colapso.

Estado de pérdidas y ganancias informe
detallado de los ingresos y gastos de un
negocio.

Estimacién de valor determinacion  del
estimado apropiado del valor de mercado,
usando la comparacién de ventas.

Estudio de wviabllidad andlisis del ingreso
propuesto de  una propiedad, gastos
probables, mejor uso y disefio.

Exencién de impuestos privilegio total o
parcial del pago de algin impuesto.

F

Factoraje contrato por el cual una
empresa de factoraje financiero conviene
con un cliente en adquirir derechos de
crédito que éste tenga a su favor, a un
precio  determnado o  determinable,
independientemente de la fecha y forma
en gue se paguen, pudiendo este Oltimo,
guedar o no obligado a responder por el

pago.

Fedatario en Meéxico y otros paises
latinoamericanos, aquel al cual el gobierno
faculta para dar fe.

Fehaciente documento o testimonio que
hace fe.

Fiador persona natural o legal que otorga
o expide una fianza a favor de un tercero.

Flanza contrato por el cual una persona se
compromete con un acreedor a pagar por
un deudor, si éste no lo hace.

Fideicomisario persona natural o legal que
recibe el provecho de un fideicomiso.

Fideicomiso operaciéon mercantil en virtud
de la cual el fideicomitente destina ciertos
bienes a un fin licto determmado,
encomendando la realizacién de ese fin a
una institucion fiduciaria.

Fideicomiso de Inversiones en Bienes
Ralces mecanismo financiero que en los
Estados Unidos de América facilita la
inversiéon en bienes raices, beneficiando a
los inversionistas con un tratamiento fiscal
de excepcion en cuanto al impuesto sobre
la renta.

Fideicomitente persona natural o legal que
tenga capacidad para hacer la afectacion
de bienes qgue el fideicomiso implica.

Fiduciario persona o institucion
expresamente autorizada por la ley para
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poder realizar la finalidad de un fideicomiso.

G

Gremio conjunto de personas dedicadas a
una misma actividad o profesion.

H

Herencia testamentaria aquella deferida por
voluntad del testador.

Identidad hecho de ser la persona que se
manifiesta ser.

Impuesto sobre adquisicién de inmuebles
contribucién que deben pagar las personas
naturales o legales que adquieren un bien raiz
en los términos de la legislacion vigente en
la localidad en la cual éste se encuentra.

Impuesto sobre la renta contribucién que
deben pagar las personas naturales o
legales por loa beneficios obtenidos durante
un gjercicio fiscal, en los términos y montos
establecidos por la legislacion  wvigente
aplicable.

Inajenable calidad que tiene un bien por
disposicion de la ley, en virtud de la cual no
puede ser objeto de enajenacion.

Inalienable inmueble que no se puede vender
o que esta fuera del mercado.

Indiviso porcentaje de copropiedad sobre
las dreas comunes que tiene cada uno de
los condéminos en un inmueble sujeto al
régimen de condominio.

Inembargable calidad que tiene un bien
por disposiciéon de la ley, en virtud de la
cual no puede ser objeto de embargo.

Informe de avalio definicion completa de
un valor por aplicarse, con descripcion de
la propiedad y avallo de los derechos.

Informe de impacto ambiental evaluacion
de los efectos que sobre el medo
ambiente  produce un proyecto de
urbanizacion.

Inmatriculacion inscripciéon en un registro
poblico de la propiedad de la posesion de
un inmueble gue carece de antecedentes
registrales.

Inmobihario relativo a los inmuebles

Inmueble bien que no puede ser
trasladado de un lugar a otro sin que se
altere o destruya su naturaleza

Inscripcion acto por el cual se asienta en
térmnos de la legislacion vigente, en un
reqgistro piblico, la existencia de cualquier
acto, derecho o carga relativo a un
inmueble

Interdicto de obra peligrosa juicio que
puede promover el poseedor juridico o

derivado de una propiedad contigua o
cercana que pueda resentirse o padecer
por la ruina o derrumbe de otra, la caida
de un arbol u otro objeto anidlogo. A
adoptar medidas urgentes para evitar los
riesgos que ofrezca el mal estado de os
objetos referidos, u obtener la demolicion
total o parcial de la obra o la destruccion
del objeto peligroso.

Interdicto de recuperacion  juicio  que
puede promover el que es despojado de
la posesion juridica o derivada de un
inmueble contra el despojador, contra el
que ha mandado el despojo, contra el
que, a sabiendas y directamente, se
aprovecha del despojo, y contra el
sucesor del despojante. Tiene por objeto
reponer al despojado en la posesion,
indemnizarlo de los dafios u perjuicios,
obtener el demandado que afiance su
abstencion y, a la vez, conminarlo con
multa y arresto para el caso de
reincidencia

Interdicto de retener juicio que puede
promover el perturbado en la posesion
Juridica o derivada de un bien inmueble
contra el perturbador, el que mandd tal
perturbacion o contra el que, a sabiendas
y directamente, se aproveche de ella, y
contra el sucesor del perturbante. Tiene
por objeto poner término a la
perturbacion, indemnizar al poseedor y
qgue el demandado afiance no volver a
perturbar y sea conminado con multa o
arresto para €l caso de reincidencia.
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Interurbanos relaciones y servicios entre las
distintas adreas o zonas que integran una
ciudad

Intestado sitvacion en la que se encuentra
aquel que muere sin haber hecho testamento

Inventario relacion de los elementos que se
integran o se encuentran en un iInmueble

Investigacién del titulo examen en un
registro piblico de la propiedad para
determinar la titularidad de un inmueble

J

“Jus abutendi o abusus” expresién latina que
designa el derechos que tiene el propietario
de un inmueble para disponer de él

L

Levantamiento proceso de medir y orientar,
en forma directa o indirecta, el nimero de
distancias, lados y angulos necesarios para
determinar  una  superficie  grafica o
analfticamente. El levantamiento puede ser
arquitectonico, topografico o
fotogramétrico

ley de uso de suelo ley que regula vy
controla el uso de inmuebles por razones de
la salud, sequridad y bienestar piblicos

Libertad de gravamen documento expedido
por el Registro FPiblico de la Propiedad, en

el cual se hace constar que no existe
anotacién alguna que sefale carga v
obligacién en relacion con un inmueble
determinado

M

Método agregado valor derivado de
agregar el valor estimado de las mejoras
al valor estimado del predio

Método de depreciacién por pérdida de
alquiler célculo de depreciacion aplicando
un multiplicado de alquiler bruto a la
pérdida de alquler por un predio
depreciado

O

Oferente persona que formula una oferta.
La persona que recibe la propuesta es el
receptor de la misma

Oferta declaraciéon unilateral de voluntad,
hecha con el anmo de cumplirse en su
oportunidad, con la expresidn de los
elementos esenciales del contrato cuya
celebracion pretende el proponente

Oferta y demanda principio econémico
gue determina la interrelacion de la oferta
y la demanda de un bien raiz. Dado que el
avalbo estd basado en conceptos
econémicos, este principlo reconoce que
los inmuebles estan suyetos a las
influencias del mercado, de 1qual manera

que cualguier otro bien o mercancia;
cantidad de bienes disponbles en el
mercado que se venden a un precio
determinado

P

Plamificacién  urbana  proyeccién  del
desarrollo futuro de una ciudad, en una
realidad  demografica y  ecolégica,
atendiendo a las necesidades de
infraestructura, equipamiento y servicios.

Plano catastral representacion grafica de
una poblacién o de una seccidn o
subdivision de la misma, en la que se
indica la ubicaciéon y los limites de las
propiedades.

Plano de referencia plano horizontal partir
del cual se mide la altura y profundidad.

Pleno dominio absoluto maximo derecho
posible de titularidad sobre un inmueble
conforme a la legislacion vigente.

Péliza documento mercantil en el cual
aparecen las condiciones y términos de un
contrato de sequro o de fianza.

Precio cantidad de dinero que el mercado
esta dispuesto a pagar por un bien o por
un servicio.

Precio demandado precio en el que el
vendedor o corredor  ofrece  una
propiedad al piblico.
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Préstamo abierto préstamo hipotecario que
se puede expandir mediante incrementos
hasta una cantidad maxima establecida.

Préstamo amortizado préstamo hipotecario
en el cual el capital y los intereses se pagan
en forma periddica a lo largo de su duracion.

Préstamo lineal aquel en el que Onicamente
se€ pagan intereses durante su vigencia. El
capital vence al msmo tiempo que el Oltimo
pago del interés.

Propiedad generadora de Ingresos
propiedad comprada por el ingreso que
generara mas ciertos beneficios fiscales.

Prorratear distribuir proporcionalmente una
cantidad o una obligacion entre varas
personas.

Prérroga ampliacién de un plazo establecido
que puede ser convencional o legal.

Prospeccion actividades que contribuyen a la
obtencién de clientes, exclusivas y ventas.

R

Rédrito utilidad producida por un capital

Remodelacién cambios que se llevan a cabo
en parte de la estructura de un inmueble ya
existente para adaptarlo a los gustos o
necesidades de las personas que lo habitan.

S

Servidumbre personal aquella creada en
provecho de una persona o de una
comunidad vinculada con el propietario del
predio sirviente.

Servidumbre  por expropiacién  aquella
creada por el gobierno a través de un
acto de autoridad.

Servidumbre por prescripcién aquella que
se adquiere por el uso continuo, abierto y
en ocasiones hostil, de una propiedad
ajena durante el tiempo que sefiala la ley.

Servidumbre real aquella establecida a
favor de una persona por ser propietaria
de un predio dominante.

Servidumbre voluntaria aquella que se
establece por el propietario de una finca,
en la forma y modo que mejor le parezca,
siempre que no contravenga a las leyes ni
perjudique a terceros.

Solidaridad activa sitvacién que  existe
cuando dos o mas acreedores tienen
derecho para exgr, cada uno, el
cumplimento total de una obligacién.

T

Tasa de capitalizacién tasa que se aplica a
cualquier flujo de ingreso por un periodo
determinado en el cual el capital invertido
serd recuperado; beneficios expresados

porcentualmente respecto al capital que
les da origen, dentro de un plazo
determinado, porcentaje sobre el cual se
reinvierten los créditos ganados; tasa de
rendimento o tasa de interés compuesto.

Tasa de capitalizacién de terreno tasa de
retorno, gue incluye los intereses sobre
el terreno.

Tasa de nterés porcentaje  de
rendimiento del dinero dado en préstamo.

Tasa de ocupaciéon porcentaje del total de
unidades  en renta  ocupadas vy
generadoras de ingresos.

Tasa global relacion directa entre el
ingreso neto anual de una propiedad y su
precio de venta.

Tasa interna de retorno tasa a la cual el
valor a futuro se 1guala al valor presente.
Cuando se nvierte un capital en un
negocio, el inversionista espera recuperar
una suma mayor que la invertida. La tasa
de interés puede cambiarse por tasa de
retorno cuando se trata de inversiones.

Tasacién avalio de una cosa.

Tasador persona que realiza un avalio.

V
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Valor de oportunidad valor que se determina
atendiendo a condiciones especiales  del
mercado.

Valor de reposicion nuevo valor que de
determina atendiendo al costo actual que
significa reproducir un bien con sus mismas
caracteristicas.

Valor en libros valor de una propiedad como
capital en libros de contabilidad.

Valor fisico valor que se determina valuando
por separado cada una de las partes de un
mnmueble, tomando en cuenta el valor de
reposicion para las  construcciones,
nstalaciones especiales 'y  obras
complementamae, costos indirectos,
depreciacion por antigiedad, estado de
conservacion 'y grado de obsolescencia,
apoyandose en un estudio de mercado de la
zona donde se encuentre.

Valores acciones, obligaciones y titulos de
crédito.

Valuacidn, avallo procedimento técnico,
objetivo 'y ordenado, que medante la
investigacion y el andlisis fisico, econémico y
de mercado, permite establecer un estimado
de valor de un inmueble especifico, en una
fecha y en un lugar determinado.

Valvador profesional que investiga, analiza y
estima el valor de los bienes, con sujecion a
la normatividad vigente para tal efecto.

Valuar estimar el valor de un bien.

Vecindad contorno o cercania de un lugar,
conjunto de personas que viven en los
distintos  cuartos de  una @ misma
construccion o en varias construcciones
inmediatas unas de otras.

Vecindario agrupamiento homogéneo de
habitantes e inmuebles.

Vender transmitir a otro la propiedad de
una cosa propla, a cambio de un precio
previamente convenido.

Venta transmision de la propiedad de una
cosa propia, a cambio de un precio cierto
y en dinero.

Venta a crédito aguella en la cual el precio
flado a la cosa, se cubre en fecha
posterior a su adquisicion.

Venta con reserva de dominio o venta
bajo contrato aquella en la cual la
propiedad de ka cosa vendida se
transmite al comprador, hasta el momento
en que éste cubre la totalidad del precio
convenido.

Ventas brutas ventas totales, incluidas en
facturas, antes de deducir devoluciones y

reservas.

Vitalicio algo que dura desde que se
obtiene hasta el fin de la vida.

Vivienda habitacién o morada.

Vivienda de interés social aquella
financiada por el estado con créditos
blandos, para satisfacer las necesidades
de sectores de la poblacion de bajos
recursos.

Vivienda marginal aguella que es resultado
de asentamientos irrequlares y se
desarrolla sin ajustarse a los
ordenamientos aplicables.

Vivienda multifamiliar aquella disefiada para
ser ocupada por dos o mas familias.

Vivienda unifamiliar aguella disefiada para
ser ocupada por una familia.
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