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Infroduccion

Conftrario a lo que se piensa, el valuador enfrenta una realidad en su desempeno
profesional: Todos los avalltos son distinfos y cada uno debe abordarse con un
criterio amplio y que permita sustentar la estimacion del valor sobre una base
sélida. Es decir, no se trata de llenar formatos de manera mecdnica, si no de
estudiar el problema y decidir de qué herramienta logica se valdrd para resolver
esa problemdatica.

Constantemente se encuentran casos donde la busqueda de comparables se
vuelve una tarea complicada, ya que no siempre se ofertan en la misma zona
inmuebles con las caracteristicas similares al objeto de estudio.

En esta tesina aborda esa problemdatica, proponiendo un método que ayude all
valuador a fundamentar la seleccién de comparables que no se encuentran en
zonas contfiguas al objeto de estudio, con el fin de que sea capaz de determinar
si el comparable le es Util.

En el capitulo | se describe el marco normativo y tedrico que delimita la propuesta
de este método. Esto le da sustento legal al método, al tiempo que confima la
viabilidad del ponerlo en prdactica de manera inmediata. Se frata de los
elementos existentes que han sido estudiados, aprobados y, por tanto, a los que
el valuador debe seguir rigurosamente.

Por otra parte, en el capitulo Il podemos encontrar la explicacion a detalle del
método de homologacién de comparables de uso habitacional en zonas no
contiguas. Asi, se sugieren las acciones preliminares, se enlistan las caracteristicas
que intervienen en el método para posteriormente determinar un factor de
homologacién. Los resultados del método no necesariomente deben aplicarse,
pero si son Utiles para la foma de decisiones. Finaimente, se hace una sintesis del
método.

El ejemplo de aplicacion se encuentra en el capitulo I, y tienen como objetivo
explicar el método de manera prdctica, cémo puede aplicarse y cdémo analizar

los resultados obtenidos.
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Planteamiento del problema

En el ejercicio de cualquier profesion resulta fundamental conocer la
normatividad y lineamientos a los que se debe de sujetar el ejercicio en si. En el
caso de la valuaciéon inmobiliaria, el profesional no debe limitarse en conocer
estos lineamientos, sino que estd obligado a comprender y analizar el contexto en
el que estd inmerso el objeto de estudio. Es asi como el valuador obtiene la

capacidad para concluir en la estimaciéon del valor de un bien inmueble.

En la prdctica, el valuador se enfrenta al problema de no encontrar comparables
en la misma zona del inmueble a valuar, por lo que debe ampliar el radio de
busqueda hacia zonas de similar calidad, uso y contexto. Sin embargo, resulta
comUn que las zonas, colonias o municipios contiguos no presenten las

caracteristicas similares mencionadas.

Como es sabido, la matriz de clasificacion del inmueble que establece el Manual
de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria se refiere a
las cualidades del inmueble en su interior. Por ofro lado, si se trata de la
clasificaciéon para el contexto en el que se encuentra emplazado el inmueble,
podemos encontrar que el Codigo Fiscal del Distrito Federal establece las dreas
de valor, enclaves de valor y corredores de valor, o cual se aplica de manera
estricta en los avalvos catastrales. Para los avallos comerciales puede aplicarse
como una herramienta que ayude a identificar las dreas similares en las que seria

posible encontrar los comparables necesarios.

Pero estos datos no resuelven por si solos la homologacion. Lo que se busca es un
método fundamentado que nos ayude en la seleccion de comparables, pero
sobre todo a determinar si una zona es similar a la zona en la que estamos
valuando. Se entiende que, si se va a tomar un comparable en una zona, colonia
o municipio distinto al del sujeto, este tendrd necesariamente un factor de
homologacién. ;Cémo se determina ese factor?, el método expuesto en esta
tesina es una propuesta para resolver esta pregunta, la cual da origen a este

documento.
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Justificacion

El criterio de homologacion de comparables debe siempre estar fundamentado,
tanto normativa como éticamente. Actualmente, el Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, el Cddigo Fiscal del Distrito
Federal y la Sociedad Hipotecaria Federal, nos ofrecen las herramientas
necesarias para realizar el ejercicio de la homologacién de comparables, pero la
problemdtica planteada de la homologacién de comparables de zonas no
contiguas al inmueble a valuar, es un tema que el valuador debe resolver sin

contar con algun método establecido en dichos documentos.

2Como podemos concluir que una zona es similar a ofra? Si se concluye que la
zona es similar a la del objeto de estudio, squé factor de homologacién debemos
aplicare, 3coémo se fundamenta ese factor aplicado? Estas son las preguntas de

investigacion que justifican la elaboracion de esta tesina.
Hipotesis

Desarrollar una propuesta de método para la homologacion de inmuebles de uso

habitacional que se encuentren en zonas no configuas al objeto de estudio:
- Proporcionard una herramienta que facilite el ejercicio de la valuacion.
- Permitird deducir si el comparable es en realidad un inmueble similar.
- Ayudard al valuador en la toma de decisiones.

Objetivo general

Proponer un método para homologacion de comparables de zonas no contiguas

en avallos comerciales de uso habitacional, a través de ejemplos de aplicacion.

Ayudar a identificar la problemdtica que genera la falta de una matriz de
clasificacién de las zonas mds alld de su valor catastral, para que su uso en

avallos comerciales.
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Capitulo I. Marco Normativo

Se pueden identificar dos amplias esferas temdaticas que no solo componen el
quehacer del valuador, sino que se encuentra inmerso en ellas. Por un lado, la
esfera juridica en la que sustentard el gjercicio y por la que se encuentra regido; y
por otro lado se encuentfra la esfera social, la cual da sentido al ejercicio

profesional y establece el entorno de un bien inmueble.

Si bien resulta obvio que estas dos esferas no pueden disociarse y que depende
una de la otra, durante el proceso para estimar el valor de un bien inmueble estas
temdticas son analizadas de manera exhaustiva por el valuador de manera

simultdnea pero diferenciada.

Valuacion : : :
Inmobiliaria En  primera instancia, el
valuador debe sujetarse a los
lineamientos que establezca la
autoridad, mismos que varian
Esfera Esfera
Juridica Social segun la clase de avalto del
que se frate, ya que cada
) entidad reconoce sus propias
* Legislacion * Urbanismo
* Normatividad *Geografia metodologias para dar por
* Reglamentacion * Economia vdlido un avalUo
* Lineamientos * Sociologia

llustracion 1. Relacion juridica y social con la Valuacién Inmobiliaria. Al fiempo que se estudia la
Fuente: Elaboracion propia.
definicién del marco juridico, el

valuador realiza un andlisis inmobiliario siempre apegado a las caracteristicas
sociales, econdmicas, urbanas, geogrdficas, etc., del objeto de estudio. Para ello
se auxilia de herramientas que le permitan comprender la situacidon Unica e
infegral de un inmueble. Estas herramientas pueden ser las que proporciona
alguna entidad especializada (como los Programas de Desarrollo Urbano
Delegacional o los datos estadisticos que proporciona el INEGI) o bien las que el

propio valuador desarrolla a lo largo de su experiencia y pericia.
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En ese sentido, podemos reconocer de manera inmediata las realidades a las
que debe sujetarse el profesional en la medida en la que se busque un egjercicio
apegado tanto a la ley como a la readlidad social. Asimismo, la valuacion
inmobiliaria tiene impacto en ambas esferas (juridica y social), de modo que se

percibe un ciclo de retroalimentacion.

Para hablar de la esfera juridica es necesario mencionar que la prdactica de la
valuacion inmobiliaria estd sujeta a un orden legal, mismo que establece el marco

normativo en el que se desarrolla esta tesina.

Derivado de la pirdmide legislativa (ver ilustracién 2), y con sustento en el Estatuto
de Gobierno del Distrito Federal, asi como la Ley Orgdnica de la Administracion
PUblica del Distrito Federal y el Reglamento Interior de la Administracién Publica,
se definen el Codigo Fiscal del Distrito Federal, y el Manual de Procedimientos y

Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria.

Por otfro lado, de la Ley Orgdnica de Sociedad Hipotecaria Federal determina las
Reglas de cardcter general que establecen la metodologia para la valuacion de

inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda (SHF).

Tratados
Internacionales

Disposiciones

Constitucion Administrativas

Leyes Reglamentos

llustracion 2. Pirdmide del orden jerdrquico normativo. Fuente: Elaboracion propia.

Sin importar la clase de avalto del que se trate, el profesional debe sujetarse a lo
establecido por la autoridad y apegarse a los criterios de cada enfidad que

tenga que autorizar y validar el ejercicio de valuacion inmobiliaria.

Por lo anterior, el marco normativo para el método de homologacién propuesto

serd establecido por:
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1.- El Cédigo Fiscal del Distrito Federall.

2.- Las Reglas de cardcter general que establecen la metodologia para la

valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda de la SHF.

3.- EL Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién

Inmobiliaria.

Caodigo Fiscal del Distrito Federal

Con respecto al Codigo Fiscal se extrae lo siguiente:

Articulo Vigésimo segundo. - Para los efectos de emision de valores unitarios
del suelo, construcciones adheridas a él e instalaciones especiales a que se
refiere el articulo 129 del Cdédigo Fiscal del Distrito Federal, se presentan a
continuacién las siguientes tablas cuya aplicacién se hard conforme a las

definiciones y normas que se indican:
Definiciones:

l. Regidn: Es una circunscripcion convencional del territorio del Distrito
Federal determinada con fines de confrol catastral de los inmuebles,
representada con los tres primeros digitos del nUmero de cuenta catastral

asignado por la autoridad fiscal.

Il. Manzana: Es una parte de una regidén que regularmente estd delimitada
por tres o mdas calles o limites semejantes, representada por los fres siguientes
digitos del mencionado nUmero de cuenta, la que tiene ofros dos que
representan el lote, que es el nUmero asignado a cada uno de los inmuebles
que infegran en conjunto una manzana, y fres digitos mds en el caso de
condominios, para identificar a cada una de las localidades de un

condominio construido en un lote.

lll. Colonia catastral: Es una porcidén determinada de territorio continuo del

Distrito Federal que comprende grupos de manzanas o lotes, la cual tiene
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asignado un valor unitario de suelo, expresado en pesos por metro
cuadrado, en afencién a la homogeneidad observable en cuanto a
caracteristicas, exclusividad y valor comercial. Existen tres tipos de colonia

catastral: Area de valor, Enclave de valor y Corredor de valor.

a). Colonia catastral tipo drea de valor: Grupo de manzanas con
caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento urbano, tipo de

inmuebles y dindmica inmobiliaria.

Cada drea estd identificada con la letra A, seguida de seis digitos,
correspondiendo los dos primeros a la delegacion respectiva, los tres
siguientes a un nuUmero progresivo y el Ultimo a un digito clasificador de la

colonia catastral.
Dicha clasificacion es la siguiente:

0: Colonia catastral que corresponde a dreas periféricas de valor bajo con
desarrollo incipiente, con usos del suelo que estdn iniciando su

incorporacién al drea urbana y con equipamientos y servicios dispersos.

1: Colonia catastral que corresponde a dreas periféricas o infermedias de
valor bagjo, en proceso de transicion o cierta consolidacion, con usos del
suelo eminentemente habitacionales y con equipamientos y servicios

semidispersos y de pequena escala.

2: Colonia catastral que corresponde a dreas intermedias de valor medio
bajo, en proceso de transicién o cierta consolidacién, con usos del suelo
eminentemente habitacionales y/o incipiente mezcla de usos y con

equipamientos y servicios semidispersos y de regular escala.

3: Colonia catastral que corresponde a dreas intermedias de valor medio
con cierto proceso de transicion o en consolidacion, con usos del suelo
eminentemente habitacionales y/o mezcla de usos y con equipamientos y

servicios semiconcentrados y de regular escala.
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4: Colonia catastral que corresponde a dreas urbanas, con servicios
completos, equipamiento urbano en escala significativa en la zona o zonas
cercanas, con usos de suelo habitacional y/o mixtos y nivel socioecondmico

de medio a medio alto.

5: Colonia catastral que corresponde a dreas urbanas, con servicios
completos, equipamiento urbano en escala significativa en la zona o zonas
cercanas, usos de suelo habitacionales y/o mixtos y nivel socioecondmico

de medio alto a alfo.

6: Colonia catastral que corresponde a dreas urbanas, con servicios
completos, equipamiento urbano en escala significativa en la zona o zonas
cercanas, usos de suelo habitacional y/o mixtos y nivel socioecondmico de

alto a muy alto.

7. Colonia catastral que corresponde a dreas urbanas, con servicios
completos, equipamiento urbano de pequena escala significativa, usos de
suelo preponderantemente comercial y de servicios y nivel socioecondmico

de medio bajo a alto.

8: Colonia catastral que corresponde a dreas urbanas, con servicios
completos, equipamiento urbano de diversas escalas y con usos de suelo

eminentemente industrial.

9: Colonia catastral que corresponde a dreas ubicadas en el suelo de
conservacion, con usos agricola, forestal, pecuario, de reserva ecoldgica
y/o explotacion minera entre otros, con nulos O escasos servicios y

equipamiento urbano distante.

De este articulo se puede observar que las colonias catastrales estdn clasificadas
segun las caracteristicas que presentan, y se consideran variables como nivel de
servicios, equipamiento urbano y nivel socioecondmico. Es por ello que resulta

importante considerar el Cédigo Fiscal como parte del marco normativo.
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Sociedad Hipotecaria Federal

Se considera como marco normativo las Reglas de cardacter general que

establecen la metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de créditos

garantizados a la vivienda de la SHF, debido a que “estfas reglas tienen por objeto

establecer la metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de créditos

garantizados a la vivienda, las cuales deberdn observarse para la realizacion y

certificacion de avaluos de dichos inmuebles, por parte de los peritos valuadores

autorizados y de las unidades de valuacion inscritas al efecto por Sociedad

Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Instiftucion de Banca de

Desarrollo, respectivamente’!.

Por ello, se toman en cuenta lo siguiente:

CAPITULO I. Disposiciones generales
Tercera. Definiciones. Para los efectos de esta normatividad se entiende por:

...lIl. Comparables. Inmuebles similares al inmueble objeto del avalio que se
consideran adecuados para realizar el ejercicio de homologacién, teniendo
en cuenta su ubicacion, zona, tipo de inmueble, superficie, edad, estado de

conservacion e intensidad de construccion...

...X. Homologacién: procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas
del inmueble que se valUa en relaciéon con otros comparables, con el objeto
de sustentar el valor por comparacidn a partir de sus similitudes vy

diferencias...
CAPITULO V: Enfoques de valuacion

Decimosegunda. Enfoque de mercado. Para la utilizacién de este enfoque

se deberd disponer de informacién suficiente del mercado local de que se

1 Reglas de cardcter general que establecen la metodologia para la valuacién de inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda, Sociedad Hipotecaria Federal, Publicado en el Diario Oficial de la

Federacion el 27 de septiembre de 2004, ultima modificacion el 24 de febrero de 2012. Consultado en linea

http://dof.gob.mx/nota_detalle.php ?codigo=5235316&fecha=24/02/2012 el 4 de mayo de 2017.
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trate; a efecto de contar con al menos seis fransacciones u ofertas de
inmuebles similares que reflejen en el avallo, adecuadamente, la situacion
actual de dicho mercado. Al mismo tiempo se deberdn identificar, en su
caso, pardmetros necesarios para readlizar una homologacién de

comparables:

Decimotercera. Procedimiento 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 inmuebles o, en su caso, de

ofertas en firme.

Il. Tras el andlisis previsto en la fraccidon anterior, se seleccionard entre los
precios obtenidos, una muestra representativa de los que correspondan
como comparables, a la que se aplicard el procedimiento de

homologacién correspondiente.

lll. Se realizard la homologacion de comparables con los criterios que

resulten adecuados vy justificables para el inmueble de que se trate...

Cabe destacar que en la regla decimotercera se establece que debemos aplicar
los criterios adecuados para la homologacién, y en todos los casos, estos deben

ser justificables.

Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion
Inmobiliaria

Este Manual establece en su articulo 1° que “tiene por objeto sentar las bases
para la autorizacion de personas morales y el registro de personas fisicas para la

practica de avalvos para efectos fiscales; establecer las normas y lineamientos
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para la prdctica de avalvuos, su forma, contenido y revision, asi como definir el

procedimiento para la aplicacion de sanciones’2.

Habrd que comprender de manera clara los conceptos que son perfectamente
delimitados en el Manual. Estos conceptos se explican en el articulo 2° y del que

se cita la siguiente definicion:

Avaluo comercial: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o
registrada ante la autoridad fiscal, que permite estimar el valor comercial de
un bien inmueble, con base en su uso, caracteristicas fisicas, ademas de las
caracteristicas urbanas de la zona donde se ubica, asi como en la
investigacion, andlisis y ponderaciéon del mercado inmobiliario, y que
contenido en un documento o archivo electrénico que redna los requisitos
minimos de forma y contenido establecidos en el presente Manual, sirve
como base para determinar alguna de las contribuciones establecidas en el

Codigo.

Para la elaboracion de avalios comerciales, el Manual establece en su
“Metodologia de Valuacion, para obtener el valor de los bienes inmuebles
(AvalUos comerciales)”, aquellos métodos que el valuador puede emplear, segun

su criterio y aplicacién, para estimar el valor del inmueble.

Se expone de manera detallada la metodologia que deberd seguirse en el
ejercicio, y en cada uno de los métodos se puede destacar la importancia del
andlisis de las caracteristicas urbanas o el contexto del bien. Con respecto a la

investigacion del mercado, el Manual establece en el anexo mencionado, que:

3.- Método comparativo de mercado

Apartado B.1.- Investigacion de mercado

2 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria. Secretaria de Finanzas,
Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 6 de diciembre de 2013. Consultado en linea
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Documentos/Estatal/Distrito%20Federal/wo88242.pdf el 20 de abril de
2017.
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... Se llevard a cabo una investigacion exhaustiva y andlisis de mercado de

terrenos en la misma zona y/o zonas similares...

Como se puede observar, las investigaciones de mercado a las que estd
obligado el valuador, refieren a la busqueda de comparables en la misma zona

y/0 zonas similares.

Si sabemos entonces que “en todos los casos se entenderd por comparable
aquellos inmuebles ofertados y/o recientemente, comercializados en el mercado,
que son tipolégicamente similares, en calidad, uso, superficie, infraestructura
urbana, nivel socioeconémico y régimen de propiedad”s, resulta indispensable
que el valuador analice dichos comparables en una zona determinada, o bien,
en zonas que no necesaricmente son adyacentes, sino muy similares a la que se

estudia.

Generalidades

Una vez que el valuador se asegura de que los comparables cumplan con las
caracteristicas requeridas, el proceso de homologacién permitird calificar dichos
comparables con relacion al objeto de estudio o bien al lote tipo correspondiente

a la colonia en la que se encuentra (homologaciéon directa o indirecta).

Para llevar a cabo esta comparaciéon pareada de las caracteristicas de las
referencias con las del bien de estudio, se aplican factores de eficiencia. Estos
factores corresponden a la necesidad de reconocer todos los méritos y deméritos

que posean los bienes.

Los factores de eficiencia aplicables para efectos de homologacion, son los

siguientes:

3 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria. Secretaria de Finanzas,
Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 6 de diciembre de 2013. Consultado en linea
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Documentos/Estatal/Distrito%20Federal/wo88242.pdf el 20 de abril de
2017.
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FZo = Factor de zona

FUb = Factor de ubicacion

FFr = Factor de frente

FFo = Factor de forma

FSu = Factor de superficie
Fr. Otros = Factor ofros

FRe = Factor resultante

Para poder estimar los factores de eficiencia que se emplean durante el
procedimiento de homologacion, se establecen las caracteristicas comunes de
los inmuebles y las variables que son aplicables segun el caso. Se observa que el
Unico factor de eficiencia donde no hay un método de aplicacion definido, en
ninguno de los casos, es precisamente el =Factor Ofros=. Asi lo determina, por
ejemplo, el Manual de usuario Modulo Catastral (SIGAPred), en el cual se muestra

la Tabla 1, Listado de campos de un avalvo. De dicha tabla se exirae lo siguiente:

Nuevo ld | Campo Fuente de Tipo Tipo | Obligatorio
en XML datos COM | CAT

ldentificacidon

Enfoque de | h.1.1.n.18 | F(Otro) | Valuadory/o X

Mercado Sociedad

Esto quiere decir que el =Factor Ofros= no es obligatorio en el proceso de
homologacién y que se aplicard Unicamente si el valuador lo considera necesario
para expresar alguna caracteristica que no esté definida en los factores de
eficiencia. Tales caracteristicas pueden ser, por mencionar algunas: uso del suelo,
infraestructura, intensidad de construccién, topografia, localizacion, etcétera. La
calificacién del mérito o demérito se hard con base en el criterio del profesional, y
su justificacion deberd ser manifestada de forma clara en el capitulo

“Consideraciones previas al avalio”.

Como ya se habia mencionado, es posible que en la investigacion de mercado

no se encuentren comparables en la misma zona, pero si en zonas similares. Sin
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embargo, con relacion a la comparacion de las referencias, no hay
recomendaciones sobre la calificacion del factor en cuanto a las distinciones

enfre colonias o municipios.

Es por ello que la propuesta que aqui se vierte, va en relacion a las mencionadas
“zonas similares”, de modo que el perito valuador pueda elaborar una base de
datos de colonias que son *homologables” y cuya matriz de relaciones ayudaria
a determinar el factor a aplicar cuando los comparables no se encuentren en la

misma zona.

Ahora bien, es en este punto en el que es necesario hablar de la “esfera social”,
ya que las distinciones entre una zona y otra, estdn evidentemente marcadas por
caracteristicas como el nivel de infraestructura y hasta la posicidon
socioeconédmica. Estudiando estas caracteristicas, enlistdndolas y calificadndolas,

se puede realizar una propuesta de matriz de relaciones.
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Capitulo Il. Método de homologacion

Una vez que se ha concluido que no existen comparables en Ia misma colonia o
zonas contiguas, se procede a la ampliaciéon del radio de busqueda, tomando en

cuenta que hemos de tomar comparables en zonas similares.

Se sugiere entonces el siguiente método para la homologacién de esos

comparables:

Preliminares

Comparar la informacion que establece el Codigo Fiscal del Distrito Federal en
cuanto a los valores de las dreas o corredores de valor en ambas zonas, nos
ayudard a determinar si, con base en los estudios que se realizan de manera
oficial para la clasificacion de las dreas, existe o no una similitud general entre las

zonas de estudio.

En caso de que las dreas no tengan la misma clasificacion en el Codigo fiscal, el
valuador deberd discriminar esta informacion para decidir si considera o no esta
diferencia entre valores catastrales. Recordemos que, si se trata de un avalio
comercial, el procedimiento que se aplica no es el mismo que el del avaliuo
catastral, por lo que este primer dato debe ser analizado y aplicado segun el

criterio y pericia del valuador.

Para los casos en los que el objeto de estudio no se encuentre dentro del Distrito
Federal (ahora Ciudad de México), este paso preliminar debe realizarse con base
en los Codigos Fiscales que se aplican en cada enfidad, siempre y cuando

apligue.

El objetivo de este estudio preliminar es permitirle al valuador tener un referente,
pardmetro o rango, que esté sujeto a la realidad. Cabe mencionar que, aunque
este referente esté vigente, no significa que las dreas sean homogéneas o

similares, ya que sabemos que los asentamientos humanos son totalmente
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dindmicos y, en algunos casos, los cambios se presentan con rapidez, lo que

puede derivar en la imprecisidon de los datos ofrecidos.

Caracteristicas que intervienen

Se consideran dentro de este método propuesto, y con base en la observacion
del ejercicio profesional, las siguientes caracteristicas para poder elaborar una
tabla comparativa entre zonas similares, con el fin de clasificarlas, evaluarlas y

proceder a la homologacion:
A) Uso de suelo

Existen casos donde el uso predominante de una zona sea totalmente opuesto al
Uso en zonas contiguas, sobre todo en aquellas donde la planeacién urbana ha

respondido a factores distintos a los de su objetivo principal.

Esta caracteristica se incluye en este andlisis ya que el uso de suelo del inmueble
puede no ser el mismo uso de suelo de |os lotes que se comparan. El uso permitido
en cada zona puede variar segun lo establecido por la autoridad, por lo que se

considera una caracteristica que influye en la estimacién del valor.

En este punto, el valuador debe andalizar si existe o no una relaciéon entre el uso
predominante de la zona de estudio y aquella en la que ha encontrado

comparables.
B) Equipamiento urbano

Si bien las zonas comparadas pueden tener el mismo uso, es necesario determinar
a grandes rasgos si el nivel de equipamiento urbano es también similar. Como
sabemos, factores como las vias de comunicacién y los servicios urbanos, influyen
directamente en la estimacion del valor de un inmueble. Esto también podria
incidir en la oferta y demanda de una zona determinada, por lo que se estima

que es una variable importante a considerar.
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C) Infraestructura

El conjunto de instalaciones que brindan servicio a una zona puede ser analizado

de manera general. Los servicios principales que afectan al inmueble son:

- Toma domiciliaria de agua potable
- Drenaqje
- Servicio eléctrico

- Gas natural

No debe perderse de vista que lo que se estd determinando es el grado de
similifud entre zonas, mdas no de los inmuebles, ya que esta homologacién se hard

propiamente entre los comparables en el desarrollo del avalvo.
D) Nivel socioeconémico

Esta caracteristica es, probablemente, la que mds influye en la oferta y la
demanda que exista en una zona. No existe en la actualidad una herramienta o
base de datos que nos ayude a medir la oferta y demanda que existe en colonias
determinadas, pero si es informacidn que se puede deducir con base en la
observacion, al tfrabagjo profesional y, sin duda, en el Codigo Fiscal. En este
sentido, el nivel socioecondmico predominante de una zona puede incidir en la

determinaciéon de la similitud entre zonas.

La Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercados y Opinion
PUblica (AMAI), que ha estudiado las viviendas del pais desde 19944, propone un
indice de nivel socioecondmico que se ha convertido en un criterio estdndar de
clasificacion para la investigacion de mercados en México. Este indice se calcula

con base en trece indicadores (Regla 10x6)° y sus variables.

4 INEGI. Documentos. Consultado en linea
http://www.inegi.org.mx/rne/docs/Pdfs/Mesa4/20/HeribertoLopez.pdf el 20 de abril de 2017.
5 Instituto de Investigaciones Sociales. Consultado en linea https://goo.gl/Om4QNB el 20 de abril de 2017
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Fuentes de informacion

Para obtener toda la informacidon necesaria para hacer la comparativa entre
cada una de las caracteristicas a considerar, el valuador puede valerse de

herramientas como:

Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

- Informacion que proporciona el INEGI en cuanto a datos estadisticos por
colonia.

- Recursos electronicos de SEDUVI.

- Visitas de campo.

- Imdgenes satelitales.

Datos estadisticos de fuentes confiables.

Factores de homologacion

Una vez que se obtenga la informacion general de la zona, se podrd determinar

lo siguiente:
1.- Si la zona es efectivamente similar a la que estamos estudiando.

2.- El factor de homologacién que se aplicard en el apartado de =Factor Ofros=

para la homologacion correspondiente a los comparables.

Para llegar a una conclusion que nos ayude a tomar decisiones, se proponen las
siguientes mecdnicas para cada una de las caracteristicas mencionadas con

anterioridad.

Para efectos de este planteamiento, se propone un procedimiento de
homologacién directa, ya que se comparardn directamente las caracteristicas
que poseen las referencias del mercado con las del inmueble que se valla,

estableciendo para cada uno de ellos méritos y demeéritos.
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Cabe destacar que todos los coeficientes expuestos en esta tesina, son una
propuesta derivada del conocimiento empirico y que las variables, asi como los

coeficientes aplicables, seran susceptibles al criterio del valuador.
A) Uso de suelo

Debe considerarse que en la homologacion directa el uso de suelo que se
empleard es el del lote que se valua, por lo cual el valuador debe contar con el
documento oficial que avale el uso de suelo correspondiente. De lo contrario,
puede consultar las fuentes de informacidén citadas con anterioridad, con el fin de

conocer el uso de suelo especifico del lote sujeto

Las variantes en cuanto uso de suelo, sujeto a la normatividad vigente, son:

H = Habitacional
HO = Habitacional con oficinas
HC = Habitacional con comercio
HM = Habitacional mixto
CB = Cenfro de barrio

Por lo tanto, se propone la siguiente tabla de valores para aplicar los méritos o

deméritos correspondientes:

H = 1.00
HO = 1.05
HC = 1.10
HM = 1.15
CB = 1.00

Para la aplicacion de este factor se establece la siguiente mecdnica:

El coeficiente correspondiente al sujeto de estudio se dividird entre el coeficiente

del comparable, siendo el residuo el factor a aplicar en la homologacion.
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B) Equipamiento urbano

La Sociedad Hipotecaria Federal considera los siguientes niveles de equipamiento

urbanos para el avalto inmobiliario:

Nivel 1 = Cuando en la zona no exista algun elemento del nivel 2

Nivel2 = Cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios,
escuelas y parques y jardines

Nivel 3 = Cuando la zona tenga elementos del nivel 2 mds acceso o
estacion de transporte publico

Nivel4 = Cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mds

hospitales y bancos

El algoritmo que se aplica para el cdlculo de estos niveles es de uso exclusivo de
la Sociedad Hipotecaria Federal, pero en este caso nos sirve de guia para

proponer los siguientes valores para aplicar méritos o deméritos:

Nivel 1 = 0.95
Nivel2 = 1.00
Nivel3 = 1.10
Nivel4 = 1.15

La mecdnica de aplicacion se establece de la siguiente manera:

El coeficiente correspondiente al sujeto de estudio se dividird entre el coeficiente
del comparable, siendo el residuo de esta operaciéon el factor a aplicar en la

homologacion.

C) Infraestructura

La Sociedad Hipotecaria Federal considera los siguientes niveles de

infraestructura’ para el avalto inmobiliario:

6 SHF. Diario Oficial de la Federacién. Consultado en linea
http://dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5235316&fecha=24/02/2012 el 20 de abril de 2017.
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Nivel 1

No tienen alguno de los tres servicios bdsicos del nivel 2

Nivel 2

Cuenta con agua potable, drengje y luz en la zona

Nivel 3

Cuenta con alumbrado publico y vialidades terminadas (con

banquetas) ademds de los servicios del nivel 2

Nivel 4

Cuanta con gas natural y vigilancia privada ademds de los

servicios del nivel 3

El algoritmo que se aplica para el cdlculo de los niveles de infraestructura es de

uso exclusivo de la Sociedad Hipotecaria Federal, pero con base en ello se

proponen los siguientes valores para aplicar premios o castigos:

Nivel 1 = 0.95
Nivel2 = 1.00
Nivel3 = 1.10
Nivel4 = 1.15

El coeficiente correspondiente al sujeto de estudio se dividird entre el coeficiente

del comparable, siendo el residuo el factor a aplicar en la homologacion.

D) Nivel socioeconémico predominante

Como se ha mencionado, se tomard como base la clasificacion de niveles

socioecondmicos que brinda la investigacion de la AMAIS, en la que nos

menciona las caracteristicas promedio de las viviendas segun su nivel.

Segun esta Asociacion, el nivel socioecondmico es una “estructura jerdarquica

basada en la acumulaciéon de capital econdmico y social, lo que representa la

capacidad de acceder a un conjunto de bienes y estilo de vida. La dimension

7 SHF. Diario Oficial de la Federacién. Consultado en linea
http://dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5235316&fecha=24/02/2012 el 20 de abril de 2017.

8 INEGI. Documentos. Consultado en linea https://es.slideshare.net/MiguelChendo/descripcin-niveles-
socioeconmicos-amai el 20 de abril de 2017.
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econdmica representa el patrimonio de bienes materiales. En el indice AMAI es

operacionalizada por el nivel de estudio del jefe de familia’.

Para el ano 2008, el AMAI concluyé que hogares por nivel socioecondmico en

México se distribuian de la siguiente manera:

llustracion 3. Distribucion de los hogares por nivel socioeconomico en México, 2008. Fuente: Instituto de Investigaciones
Sociales. Consultado en linea https://goo.gl/Om4QNB el 20 de abril de 2017.

Las caracteristicas especificas de la vivienda y los indicadores de cada nivel
socioecondmico son:
Nivel A/B = -Segmento con mds alto nivel de vida del pais.
-Vivienda: De gran superficie, de lujo, construidas con materiales
solidos de primera calidad, con ocho habitaciones en

promedio.

-Sistema 6ptimo de sanidad y agua corriente dentro del hogar.
Cuentan con almacenamiento de agua.

Nivel C+ = -Segundo grupo con mds alto nivel de vida del pais.
-Vivienda: De gran superficie, de semi lujo, construidas con
materiales solidos de primera calidad, con cinco habitaciones
en promedio.

-Sistema 6ptimo de sanidad y agua corriente dentro del hogar.

9 INEGI. Documentos. Consultado en linea
http://www.inegi.org.mx/rne/docs/Pdfs/Mesa4/20/HeribertoLopez.pdf el 20 de abril de 2017.
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Nivel C = -Segmento que se caracteriza por tener un nivel de vida
prdctico y con ciertas comodidades.

-Vivienda: Superficie suficiente, construidas con materiales
solidos de mediana calidad o deteriorados, con tres
habitaciones y un baho en promedio.

-Sistema suficiente de sanidad y agua dentro del hogar.

Nivel D+ = -Segmento que fiene cubierta la minima infraestructura sanitaria
de su hogar.

-Vivienda: Superficie limitada, sin acabados o acabados
econoémicos, con tres habitaciones y un baho en promedio.

-Sistema deficiente de sanidad y agua.

NivelD = -Segmento con menor calidad de vida o bienestar. Carece de
la mayoria los servicios y bienes satisfactores.

-Vivienda: Superficie muy limitada, sin acabados, paredes de
tabique, con dos habitaciones, sin bano en promedio.

-Sistema deficiente de sanidad y agua.

Nivel E = -Segmento mds pobre. Carece de todos los servicios y bienes
satisfactores.

-Vivienda: Superficie limitada, techos de Idmina y/o cartdn, pisos
de tierra o cemento, con dos habitaciones, sin bano en
promedio.

-Sistema nulo de sanidad y agua.

De acuerdo a esta clasificacion y con base en lo observado en la visita campo o
herramientas oficiales, consideraremos los siguientes valores para aplicar méritos o

deméritos:

Nivel A/B = 1.15
Nivel C+ = 1.10
NivelC = 1.05
NivelD+ = 1.00
NivelD = 0.95
NivelE = 0.90
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Para la aplicacion de este factor se plantea la siguiente mecdnica:

El coeficiente correspondiente al sujeto de estudio se dividird entre el coeficiente

del comparable, siendo el residuo el factor a aplicar en la homologacion.

Esta etapa del método propuesto se puede sintetizar con la siguiente tabla

comparativa:

Caracteristicas Sujeto Comparable

Uso de suelo - -

Equipamiento urbano - -

Infraoestructura - -

Nivel socioecondmico - -

Resultados

Para obtener el =Factor Ofros= que se aplicard, se debe realizar la multiplicacion

de cada una de los resultantes obtenidos:
A*B*C*D =FOt
Donde:
A = Cociente del uso de suelo
B= Cociente del equipamiento urbano
C= Cociente de la infraestructura
D= Cociente del nivel socioecondmico
FOt= Factor Ofros a aplicar

Una vez clasificando las caracteristicas del caso de estudio y de la zona

comparable, aplicando los méritos y deméritos correspondientes, se podrd
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determinar si el comparable ubicado en una zona no contigua es realmente

comparable o no.

Podemos valorar este resultado utilizando el pardmetro del Metodologia de

Valuacidén para obtener el valor de los bienes inmuebles (Avalios comerciales)? :

Los comparables analizados, después de haber cumplido la mayoria de las
caracteristicas anteriores no podrdn tener una diferencia mayor al 30% de la
media aritmética del valor unitario de las ofertas analizadas para ser

considerados en un avallo.

Para inmuebles atipicos, se podrd soportar de acuerdo a lo establecido en

los términos del articulo 24 del presente Manual.

Para tomar como correcto el resultado de la homologacién debe cumplir

con la siguiente condicion:

La diferencia entre el valor maximo y minimo de las muestras, deberd ser

mayor antes de homologar que después de homologar.

Si la resultante de la tabla comparativa cumple con lo mencionado, se puede
aplicar el coeficiente correspondiente para la homologacién del comparable.
Debemos recordar que esta es una herramienta propuesta y no debe ser tomada

como un método establecido de manera oficial.

Serd entonces necesario explicar este método en las consideraciones previas al

avalto, tal como lo establece el arficulo 23° del mismo manual:

Articulo 23.- Cuando las caracteristicas de los inmuebles sean tales que
ameriten la aplicacién de criterios técnicos distintos a los establecidos en

este Manual, se deberd indicar tal circunstancia en el apartado de

10 Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria. Secretaria de Finanzas,
Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 6 de diciembre de 2013. Consultado en linea
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Documentos/Estatal/Distrito%20Federal/wo88242.pdf el 20 de abril de
2017.
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consideraciones previas al avallo y anexar una memoria de andlisis, misma

que serd obligatoria en los siguientes casos:

[.-Cuando se hayan ulilizado factores de eficiencia distintos a los

contemplados en los métodos de revision de este Manual;

II.-Cuando se hayan utilizado factores de eficiencia que redunden en

reducciones al valor mayores al 40%;

ll.-Cuando en la estimacion del valor de mercado del bien inmueble se
haya utilizado el valor que resulte de un método de valuaciéon o
ponderacion de varios métodos, distintos a los senalados en este Manual, se
deberdn consignar en los capitulos correspondientes del avallo, los soportes
utilizados, senalando con precision las fuentes de informaciéon y memorias

de cdlculo utilizadas, para su revisidon y comprobacion técnica.

En todo caso, los métodos y criterios aplicados para la realizacién del
avalvo, distinfos a los establecidos en este Manual, deberdn estar
debidamente justificados, observando los principios, lineamientos y bases

establecidos en el mismo, los cuales, estardn sujetos a revision.

Asimismo, anexaremos al avallo la memoria de andlisis correspondiente,

segun lo establece el articulo 24° del mismo manual:

Articulo 24.- La informacidon minima que deberd contener la memoria de

andlisis es:

|-Exposicion de motivos, donde se deberdn explicar los métodos de

valuacion o factores de eficiencia aplicados;

Il.-Desglose de la informacién que sustenta los cdlculos presentados;

lll.-Descripcion de los cdlculos realizados, y

IV.-Las demds que sean necesarias para aclararla y sustentarla.
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Capitulo lll. Aplicacion del método

Ejiemplos de la problemdtica

En la Ciudad de México es posible enconfrar colonias en las que sus colindantes
son zonas de distinfo uso, nivel socioecondmico, equipamiento urbano o
infraestructura, lo que reduce el radio de busqueda de comparables o dificulta la

tarea de encontrarlos. A continuacion, se exponen algunos casos:
1.- Colonia Doctores, Delegacion Cuauhtémoc.

Ubicada al sur de la Delegacién Cuauhtémoc, es una de las colonias de la
ciudad con mds historia. También es considerada una colonia poco atractiva por

la mala fama de inseguridad.

Se caracteriza por albergar una gran cantidad de equipamiento urbano e

inmuebles historicos. Estd delimitada por las siguientes vialidades:

Al norte: Avenida Chapultepec.

Al sur: Eje vial 3 Sur, Dr. Ignacio Morones Prieto.

Al poniente: Eje vial 1 Poniente, Avenida Cuauhtémoc.

Al oriente: Eje Central, Ldzaro Cdrdenas.

Colinda con las siguientes colonias de la Delegacion Cuauhtémoc:
Al norte: Colonia Centro (Centro Histérico de la Ciudad de México).
Al sur: Colonia Buenos Aires.

Al poniente: Colonias Roma Norte y Roma Sur.

Al oriente: Colonia Obrera.

29 | 40



llustracion 4. Colonia Doctores. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.

Se menciona a la colonia Doctores como ejemplo de la problemdtica planteada
precisamente por sus colindancias. Es evidente que en anos recientes la industria
de la construccidén se ha interesado en esta colonia, ya que en la actualidad se
puede observar la creciente cantidad de construcciones y oferta de edificios de

departamentos.

llustracion 5. Colonia Doctores. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.
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Esto supone una complicacion para la busqueda de comparables, por ejemplo,
para el avallo de un departamento nuevo, ya que el tipo de construccion
predominante son los inmuebles histéricos o de mds de 30 anos. Al tiempo, las
colonias colindantes no corresponden con el tipo de inmueble (Centro Histérico)

ni nivel socioecondmico (colonia Roma Norte y Roma Sur).
2.- Colonia San Miguel Chapultepec, Delegacion Miguel Hidalgo.

Ubicada al sureste de la Delegacion Miguel Hidalgo, cuenta con varios inmuebles

con catalogados por su valor histérico y arquitectonico.

Predominan las casas habitacion de uno hasta dos niveles, de aproximadamente
40 anos, con uso de oficinas, pero sobre todo se aprecian de distintos niveles

socioecondmicos. Presenta severos problemas viales

Estd delimitada por las siguientes vialidades:

Al norte: Avenida Constituyentes.

Al suroriente: Circuito Interior, José Vasconcelos y Avenida Jalisco.

Al surponiente: Calle Parque Lira.

llustracion 6. Colonia San Miguel Chapultepec. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.
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llustracion 7. Colonia San Miguel Chapultepec. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.

Colinda con las siguientes colonias de las Delegaciones Miguel Hidalgo vy

Cuauhtémoc:

Al norte: El Bosque de Chapultepec.

Al suroriente: Colonias Tacubaya y Condesa (Cuauhtémoc).

Al surponiente: Colonias Ampliacion Daniel Garza y Observatorio.

Debido a que limita con la colonia Condesa, una de las mds demandadas en la
actualidad, a Ultimas fechas la colonia se ha visto beneficiada por la

construccion de nuevos edificios de departamentos.

3.- Colonia Fuentes del Pedregal, Tlalpan.

Ubicada al norponiente de la Delegacion Tlalpan, se encuentra en el limite de la
misma. Con calles amplias y arboladas, la mayoria se encuentran cerradas por

vigilancia particular.
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llustracion 8. Colonia Fuentes del Pedregal. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.

El fipo de inmueble predominante son las casas habitacion de hasta tres niveles y

con jardines y/o albercas. Estd delimitada por las siguientes vialidades:

Al norte: Calle Retornos del Pedregal y el Camino a Santa Teresa.

Al sur: Circuito Fuentes del Pedregal.

Al poniente: Calle Cansahcab.

Al oriente: Calle Fuente Cantos.

Colinda con las siguientes colonias de las Delegaciones Tlalpan y La Magdalena

Contreras:

Al norte: Colonias La Concepcidén, La Guadalupe y Santa Teresa (La Magdalena

Conftreras).

Al sur: Colonia Rincén del Pedregal.
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Al poniente: Pueblo de San Nicolds Totolapan (La Magdalena Contreras).

Al oriente: Colonia Lomas del Pedregal Framboyanes.

llustracion 9. Colonia Fuentes del Pedregal. Fuente: Elaboracion propia con imdgenes de Google Maps.

La colonia presenta una problemdtica particular, ya que las colonias con las que
limita son de niveles socioecondmicos notablemente mds bajos. Aunado a ello,
los usos de suelo que la rodean son principalmente de equipamiento y
habitacional con comercio, esto debido a que en la Delegaciéon colindante los
uUsos principales en esa zona son los de equipamiento y habitacional con

comercio.

Ejemplo de aplicacion del método

Para efectos de esta ejemplificaciéon, se consultdé el mercado ofertado!' en la
colonia Fuentes del Pedregal en la Delegacién Tlalpan, con el fin de obtener un
sujeto real y sus comparables. Se eligid esta colonia ya que los inmuebles
predominantes son las casas habitacion de entre freinta y cuarenta anos. La
oferta de casas de menor edad es escasa, y por lo tanto se plantea encontrar
mercado para una casa habitacién de entre cero y diez anos. Esto nos obligard a

buscar comparables en zonas no contiguas para realizar la homologacion.

11 Consultado en linea www.metroscubicos.com, www.inmuebles24.com y www.segundamano.com el dia 4
de mayo de 2017.
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Los datos obtenidos son los siguientes:

SUJETO

Tipo de inmueble

Casa habitacion

Calle

Fuente del Tesoro

Colonia/Delegacion

Fuentes del Pedregal/Tlalpan

Niveles = 2
Caracteristicas = 3recdmaras, 3 banos, 4 estacionamientos y jardin
Edad = J5anos

COMPARABLE 1

Tipo de inmueble

Casa habitacion

Calle

Circuito Fuentes del Pedregal

Colonia/Delegacion

Fuentes del Pedregal/Tlalpan

Niveles = 3
Caracteristicas = 4 recdmaras, 3 banos, 4 estacionamientos y jardin
Edad = 10 anos

35 | 40



COMPARABLE 2

Tipo de inmueble

Casa habitaciéon

Calle

Jazmin

Colonia/Delegacion

Tlacopac/Alvaro Obregdén

Niveles = 2
Caracteristicas = 3 recdmaras, 4 banos, 7 estacionamientos y jardin
Edad = 5 anos
COMPARABLE 3

Tipo de inmueble

Casa habitacion

Calle

Montana

Colonia/Delegacion

Jardines del Pedregal de San Angel/Coyoacdn

Niveles = 2
Caracteristicas = 3 recdmaras, 3 banos, 4 estacionamientos y jardin
Edad = 10 anos
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COMPARABLE 4

Tipo de inmueble

Casa habitaciéon

Calle

Serrania

Colonia/Delegacion =

Jardines del Pedregal de San Angel/Coyoacdn

Niveles = 3
Caracteristicas = 3 recdmaras, 4 banos, 4 estacionamientos y jardin
Edad = 1ano

Como se puede observar, Unicamente se encontrdé un comparable en la misma

colonia. El resto de los comparables se obtuvieron en zonas no contiguas al sujeto,

por lo que habrd que considerar en el =Factor Otfros= la homologacion por el

método propuesto.

Una vez analizadas las caracteristicas de cada zona, vaciaremos los datos de

cada inmueble en la tabla comparativa:

Caracteristicas Sujeto | Comp.1 | Comp.2 | Comp.3 | Comp. 4
Uso de suelo predominante H H H H H
Equipamiento urbano 4 4 3 4 4
Infraestructura 4 4 3 3 3
Nivel socioecondmico C C C+ C+ C+
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Donde:

Caracteristicas Sujeto | Comp.1 | Comp.2 | Comp.3 | Comp. 4
Uso de suelo predominante 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Equipamiento urbano 1.15 1.15 1.10 1.15 1.15
Infraestructura 1.15 1.15 1.10 1.10 1.10
Nivel socioeconémico 1.05 1.05 1.10 1.10 1.10

El siguiente paso es obtener los factores de mérito o demérito para cada

caracteristica segun la mecdnica explicada, de modo que obtenemos lo

siguiente:

Caracteristicas Sujeto | Comp.1 | Comp.2 | Comp.3 | Comp. 4
Uso de suelo predominante 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Equipamiento urbano 1.15 1.00 1.05 1.00 1.00
Infraestructura 1.15 1.00 1.05 1.05 1.05
Nivel socioeconémico 1.05 1.00 0.95 0.95 0.95
Para obtener el factor aplicable en el apartado del FOft, realizamos la

multiplicacién de los coeficientes obtenidos:

Comp. 1

Comp. 2

Comp. 3

Comp. 4

FACTOR OTROS

1.00

1.05

0.99

0.99

Con los resultados obtenidos, podemos concluir que tomaremos como validos los

comparables.

Indicaremos la aplicaciéon de este criterio técnico como justificacion en las

consideraciones previas al avallo.
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Conclusiones

El acercamiento a los especialistas y la experiencia profesional, son sin duda las
mejores herramientas de las que el estudiante debe apoyar para comprender las
problemdticas que nos presenta la realidad. La valuacidon inmobiliaria es una
disciplina que se vale de otras para desarrollarse. No es posible que exista sin la
informacion que le brinda la historia, la economia, el urbanismo, la administracion,
la sociologia, etcétera. Y es por ello que el valuador debe mantener siempre un
criterio amplio para poder responder a la sociedad con un frabajo digno, justo y

apegado a la realidad.

Sin embargo, un amplio criterio no garantiza que el ejercicio de la profesion se
readlice con bases fundamentadas en datos técnicos que le ayuden a
comprender con claridad la problemdtica que resuelve. Tener un marco
normativo y técnico nos permite delimitar nuestros alcances, los cuales se pueden
justificar a través de algoritmos precisos que sdélo obtenemos si se analiza y
sintetiza la informacién. La aplicacion del método propuesto para la
homologacién de comparables de uso habitacional en zonas no contiguas, es
Unicamente una herramienta que nace a partir de la experiencia laboral, y que
busca fomentar la pericia del profesional. Acortar los tiempos de entrega o hacer
eficiente al valuador, es un efecto secundario del método, ya que una vez que se

deconstruye el problema, se pueden proponer nuevas maneras de abordarlo.

La realidad es que, si se entiende la raiz de la valuacion, si se sabe lo que se hace
y se frabaja de manera légica, podemos concluir un avalto de alta calidad, lo
que finalmente nos convertird en valuadores éticos y de gran compromiso

profesional.

Evidentemente, el marco normativo nos guia por el proceso del avallo, pero no
se debe dejar a un lado que no todo estd resuelto y que lo plasmado ahi no
resuelve en si un avalto. Complementar ese marco normativo deberia ser una
reaccion natural del valuador que comprende que la valuacién no se trata de

llenar formatos, si no de resolver casos de estudio con fundamentos.

39 | 40



Referencias y fuentes de informacion

Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria.
Secretaria de Finanzas, Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de
mayo de 2005. Consultado en linea https://goo.gl/7ECwYi el 20 de abril de 2017.

INEGI. Documentos. Consultado en linea https://goo.gl/QoiXrk el 20 de abril de
2017.

Instituto de Investigaciones Sociales. Documentos Consultado en linea
https://goo.gl/Om4QNB el 20 de abril de 2017

Sociedad Hipotecaria Federal. Diario Oficial de la Federacion. Consultado en
linea https://goo.gl/4NIFso el 20 de abril de 2017.

Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercados y Opinidn
PUblica. Documentos. Consultado en linea http://www.amai.org/ el 20 de abril de
2017.

SEDUVI. Usos de suelo. Consultado en linea http://ciudadmx.df.gob.mx el 4 de

mayo de 2017.

Metros CUbicos. Ofertas de mercado. Consultado en linea https://goo.gl/JINOLt,
https://goo.gl/OnT2mY, https://goo.gl/hwCJIH, https://goo.gl/rzO0aP,
https://goo.gl/QGuexs, el 4 de mayo de 2017.

Inmuebles 24. Ofertas de mercado. Consultado en linea https://goo.gl/9JDh4R, el
4 de mayo de 2017.

40 | 40


https://goo.gl/J1NOLt
https://goo.gl/OnT2mY
https://goo.gl/hwCJ1H
https://goo.gl/rzO0aP
https://goo.gl/QGuexs
https://goo.gl/9JDh4R

	Portada
	Índice
	Introducción
	Planteamiento del Problema
	Justificación   Hipótesis   Objetivos
	Capítulo I. Marco Normativo
	Capítulo II. Método de Homologación
	Capítulo III. Aplicación del Método
	Conclusiones
	Referencias y Fuentes de Información

