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FACULTAD DE INGENIERIA U-N-A-M_.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

A LOS ASISTENTES A LOS CURSOS

Las autoridades de la Facultad de Ingenieria, por conducto del jefe de la

Divisién de Educaciéon Continua, otorgan una constancia de asistencia a

quienes cumplan con los requisitos establecidos para cada curso.

El control de asistencia se llevara a cabo a través de la persona que le entregé
las notas. Las inasistencias seran computadas por las autoridades de la
Divisiéri, con el fin de entregarle constancia solamente a los alumnos que

tengan un minimo de 80% de asistencias.

Pedimos a los asistentes recoger su constancia el dia de la clausura. Estas se

~.

retendran por el perlodo de un aﬁo pasado este tlempo la DECFI no se hara

responsable de este docum:anto '* "

'

————
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Se recomienda a los amstentes pamclpar actlvamente con sus ideas y
experiencias, pues los cursos que ofrece Ia Divisién estan planeados para que
los profesores expongan una tesis, pero sobre todo para que coordinen las

1

opiniones de todos los mteresados, constltuyendo verdaderos semmarlos

- - RN ‘
Es muy importante qué todos los asistentes llenen y entreguen su hoja de
inscripcién al inicio del curso, informacién que servira para integrar un

directorio de asistentes, que se entregara oportunamente.

Con el objeto de mejorar los servicios que la Division de Educacion Continua
ofrece, al final del curso "deberan entregar la evaluacion a través de un

cuestionario disefiado para emitir juicios andénimos.

Se recomienda llenar dicha evaluacion conforme los profesores impartan sus
clases, a efecto de no llenar en la dltima sesién las evaluaciones y con esto

sean mas fehacientes sus apreéiaciones.

Atentamente
Divisién de Educacién Continua.

Palacio de Mineria- Calle de Tacuba 5 Primer pisa Deleg Cuauhtémoc 06000 © México, D.F APDO Postal M-2285
Teléfonos, 55128835 55125121 8521-7335  5521-1987  Fax 55100573 5521-4021 AL 25
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VALUACION INMOBILIARIA
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Como es sabido, constantemente para efectos de “evaluacion”, surge la necesidad
de conocer la informacion financiera de las entidades, los resultados de sus
operaciones y los cambios en su situacion financiera por un periodo contable
determinado; y esta informacion debe satisfacer las expectativas de las personas
interesadas en los giros de las empresas, como sen sus accionistas, empleados,
acreedores y gobierno.

Las documentaies en la que se encuentran asentados y resumidos los
movimientos contables de una empresa son cuatro estados financieros basicos,
que son: .

1. El balance general,

2. el estado de resultados,

3. el estado de cambios en la situacién financiera; v,
4. el estado de cambios en el ¢capital contable.

Estos cuatro documentos ayudan a tomar decisiones de inversion y de crédito,
medir la capacidad de crecimiento, rentabilidad y estabilidad de la empresa, para
evaluar el origen de los recursos y el rendimiento de los mismos, para determinar
cargas fiscales, saber como se ha manejado el negocio y evaluar la gestion de la
administracion.

Sin embargo, los efectos de la inflacién distorsionan las cifras presentadas ‘en los
estados financieros (a mayor antigiedad de los registros mayor distorsién), cobra
relevancia la necesidad de reflejar los efectos de la inflacion en los mismos; por lo
que en el ano de 1983 entra en vigor el Boletin B-10 “Reconocimiento de los
efectos de la inflacion en la informacion financiera”, emitido por el Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, cuyo objeto es establecer las reglas relativas a
la evaluacion y presentacion de la informacién financiera en un entorno
inflacionaric., haciendo una clasificacién de partidas monetarias y no monetarias.
Las primeras que son aquellas que pierden poder adquisitivo, y las segundas que
son aquellas que incrementan su valor.

Los conceptos que son susceptibles de actualizacion para reflejar adecuadamente
los efectos de la inflacion son:
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VALUACION INMOBILIARIA

inventarios,

Costo de ventas,

Inmuebles,

Magquinaria y equipo, asi como su depreciacion acumulada y del periodo,
Capital contable,

Resultado por tenencia de activos no monetarios,

Resultado por posicidén monetaria y,

Costo integral de financiamiento.

El resultado por tenencia de activos no monetarios existe Unicamente cuando se
sigue el método de costos especificos. Se calcula comparando el incremento real
en el valor de las partidas no monetarias, actualizadas por el método de costo de
reposicion, con el que se hubiera logrado de haber aplicado factores derivados del
Indice Nacional de Precios al Consumidor.

El resultado por posicion monetaria lo origina ia disminucién del poder adquisitivo
de activos y pasivos monetarios en una época inflacionaria, ya que siguen
manteniendo su valor nominal. :

Los activos monetarios produciran una pérdida al recibir una cantidad igual en
valor nominal, pero con un poder adquisitivo menor y los pasivos monetarios
producen utilidad porgque se liquida un pasivo con cantidades de dinero de menor
poder adquisitivo. De la comparacion de utilidades contra pérdidas, por estos.
conceptos, se obtiene el resultado por posicion monetaria.

En una época inflacionaria el concepto de costo integral de financiamiento se
amplia para incluir, ademas de los intereses y fluctuaciones cambiarias, el
resultado por posicion monetaria.

Para la actualizacién de partidas no monetarias, se practican dos métodos de
actualizacion: el primero llamado ajuste por cambios en el nivel general de
precios, que consiste en corregir la unidad de medida empleada por la
contabilidad tradicional, utilizando pesos constantes en vez de pesos nominales,
empleando para ello el Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el
Banco de México a partir de 1950; y el segundo denominado de costos
especificos o valores de reposicion, que se funda en la medicién de valores que
se generan en el presente, en lugar de valores provocados por intercambios
realizados en el pasado, que se determina mediante avallo de un perito
independiente.

El caso especifico que nos ocupa es el avalio de activos fijos, regulado por las
circulares 1118 y 1118-bis en el caso de mobiliario y equipo, y por las circulares
1201 y 1202 en el caso de bienes inmuebles. Estas cuatro circulares han sido
emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores de la Secretaria de
Hacienda y Credito Publico.

M. en |. Enrique Augusto Hernandez Ruiz Pigina 2



VALUACION INMOBILIARIA

Por su parte, el Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comun, y para toda
la Republica en materia federal, establece la clasificacién legal de los bienes en
los articulos 750 al 763 de su Titulo Segundo del Libro Segundo. Dentro de dicha
clasificaciéon se establece la descripcién de aquelios bienes que son considerados
inmuebtes y de aquellos que son muebies.

Segun e! Cédigo Civil, son bienes inmuebles:
1. Elsueloy las construcciones adheridas a él;

2. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas, mientras no sean
separados de ellos por cosechas o cortes regulares;

3. Todo io que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que no
pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a el
adherido;

4. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion,
colocados en edificios 0o heredades por el duefio del inmueble, en tal
forma que revele el propésito de unirlos de un modo permanente al
fundo;

5. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos,
cuando el propietario los conserve con el proposito de mantenerlos
unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

6. Las magquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa o exclusivamente, a la industria o
explotacion de la misma;

7. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las
tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el
cultivo de la finca;

8. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios
por el duefic de éstos, salvo convenio en contrario;

9. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los
acueductos y las canerias de cualquiera especie que sirvan para
conducir fos liquidos o gases a una finca o para extraerlos de ella;

10. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos
destinados total o parciaimente al ramo de ganaderia, asi como las
bestias de trabajo indispensables para el cultivo de la finca, mientras
estan destinadas a ese objeto;
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VALUACION INMOBILIARIA

11. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de
un rio, lago o costa;

12. Los derechos reales sobre inmuebles;

13. Las lineas telefonicas y telegraficas, y también las estaciones
radiotelegraficas fijas.

Los bienes muebles, por su lado, son los cuerpos que pueden trastadarse de un
lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos o por efecto de una fuerza
exterior. Estos bienes son muebles como tales por:

a) su naturaleza; o

bj por disposicion de la ley.

Son bienes muebles por determinacién de la ley, las obligaciones y los derechos o
acciones gue tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de
accion personal. Ende, seran muebles las acciones que cada socio tiene en las
asociaciones o sociedades, ain cuando a éstas pertenezcan algunos bienes
inmuebles.

En general, son bienes muebles por su naturaleza todos tos demas no
considerados por la ley como inmuebles, como son por ejemplo, las
embarcaciones de todo género, ios materiales procedentes de la demolicion de un
edificio y los que se hubteren acopiado para repararlo o para construir uno nuevo,
los derechos de autor, las colecciones cientificas y artisticas, el acervo informativo
y bibliografico junto con sus estantes, las medallas, las armas, 10s instrumentos de
artes y oficios, las joyas, los granos, mercancias y demas cosas similares.

Cabe aclarar que los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado
como inmuebles, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo duefio los
separe del inmueble, salvo el caso de gue en el valor de éste se haya computado
el de aquellos, para constituir aigun derecho rea!l a favor de un tercero.

Asi mismo, la ley establece que para efectos comerciales y/o legales, los bienes
muebles e inmuebles podran ser sujetos de la practica de un avalto. Un avaluo es
un dictamen que se practica con base en criterios tecnicos y requerimientos
generales que determinan el valor de un bien, el cual sera estimado bajo el
supuesto de que el mismo se encuentra en caso de venta, commdentemente con
el principio contable de “negocio en marcha”.

Los avaluos tendran como objetivo establecer una cuantia de valor para la cosa
valuada. Esto con fines tales como los siguientes:
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VALUACION INMOBILIARIA  °

a) Conocer el valor comercial para fines particulares.

b) Adquisiciones o© enajenaciones. compraventa, donacion, sucesion,
prescripcion positiva, cesion de derechos, permuta, dacién en pago, traslado
de dominio, etc.

c) Seguros y fianzas.

d) Creditos hipotecarios.

e} Créditos con garantia de bienes muebles.

fy  Valuacion de activos fijos para los efectos de reexpresion de estados
financieros.

g) Indemnizaciones por expropiacion.

h)  Afectaciones por causas de utilidad publica.

) Justipreciacion de los productos que la Federacion deba cobrar cuando
concesione inmuebles federales.

)i Embargos y remates.

k) Liguidacidon de sociedades, aumentos de capital, escisiones y fusiones.

1) Controversias de orden judicial en materia penal, civil o mercantil.

m) Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanizacién y pago
de derechos de regularizacion de obra.

n) Justipreciacion de arrendamiento : .

p

Los avaluos siempre seran referdos a una fecha de referencia, entendiendo por=

este concepto, la- fecha en la cual se relacionan los bienes a valuar y se

determinan sus valores. Para efectos de evitar la extemporaneidad o

congestionamiento. en virtud que la elaboracidén de un avaluo de activo fijo implica

en ocasiones mucho tiempo, la fecha de referencia puede no coincidir con la del-
cierre del ejercicio social, pero en ningun caso excedera de 6 meses previos a la**.
de dicho cierre. Los valores a la fecha de referencia tendran vigencia a la fecha de ¥
cierre del ejercicio social, siempre y cuando no ocurran eventos que modifiquen
sustancialmente el valor de los activos valuados.

En los ejercicios contables siguientes a la actualizacion mediante avaltio emitido
por perito independiente en la materia, se podran ajustar las cifras derivadas de
ese avaluo utilizando indices especificos de precios e los activos fijos de que se
trate, los cuaies podran ser proporcionados por los propios valuadores. Cuando
sea evidente que las cifras tienden a apartarse de los valores de mercado, es
necesario gue se practique un nuevo avaluo.

Excepcionalmente, las empresas podran determinar, por si mismas, el valor neto
de reposicion de sus activos fijos, cuando dispongan de elementos objetivos y
verificables para elio.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles en vigor, las
empresas pueden capitalizar utiidades retenidas o reservas de valuacion o de
revaluacion bajo los siguientes requisitos:

e Deberan haber sido previamente reconocidas en estados financieros,
debidamente aprobados por la asamblea de accionistas.
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e Tratandose de reservas de valuacion o de revaluacion, deberan estar
apoyadas en avallos efectuados por valuadores independientes
autorizados por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, instituciones
de crédito o Corredores Publicos titulados.

Como es sabido, a raiz de las altas tasas de inflacion que se presentaron en
nuestro pais entre los anos de 1983 y 1988, Ias autoridades fiscales adoptaron la
idea de reconocer los efectos que provoca para determinar el monto del impuesto
a ser devengado por las empresas, por lo que utilizando el indice Nacional de
Precios al Consumidor se actualizan algunos valores fiscales, pero en general, la
base para la actualizacién de |a partida del activo fijo es el avaluo emitido por
perito en la materia.

Para determinar la base del impuesto sobre la renta, podemos deducir de los
ingresos, los costos y gastos inherentes a la operacion de las empresas. Las
inversiones en activos fijos, se deducen mediante la aplicacion de los porcentajes
sefalados para tal efecto, los cuales se aplican sobre el valor actualizado de los
activos fijos, hasta que se acumule el 100% de depreciacion.

Cuando se enajenan los activos fijos, se compara el precio de venta contra el valor
fiscal del bien (costo de adquisicion menos depreciacion, debidamente
actualizado), para determinar la utilidad gravable o pérdida en la venta. En el caso
de ios bienes inmuebles que estén integrados al activo fijo, si no fuera posible
determinar el valor del terreno y construcciones por separado, del valor total del
bien, se considera que un 20% es aportado por el terreno, y el resto por las
construcciones.

Para determinar la base del impuesto al activo de las empresas, se suman los
promedios de los activos de la empresa deduciendo algunos pasivos. la
actualizacion de los bienes se realizara para calcular el promedio de activos que
se incluyen en la base del impuesto.
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e GENERALIDADES Y CRITERIOS DE VALUACION

El valor de un bien puede ser apreciado bajo dos esquemas basicos:

1. Valor de uso, y
2. valor de cambio.

El valor de uso es aquel que poseen los bienes por su capacidad de proporcionar
una satisfaccién. Este valor es asignado subjetivamente por cada individuo,
dependiendo del grado de utilidad que recibe; por tanto, el grado de satisfaccion
sera distinto de una persona a ofra y su expresion objetiva puede ser que se
establezca en términos distintos a los monetarios.

Por otra parte, el valor de cambio de los bienes, es aquel que toman en los
mercados al momento de su intercambio, y se identifica a través del equilibric.de
las funciones de oferta y demanda.

Cabe llamar la atencion en el sentido de que el concepto de valor debe ser

diferenciado de los de costo y precio, pues por costo entendemos que se lrata de

la cuantia monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o servicio para.;
producirlo y ponerlo a disposicion en el mercado; y por precio nos referimos a la

cuantia también monetaria que pretende recibir dicho productor del bien y/o

servicio por su venta, es decir, por su intercambio.

-
'

Esto significa que el precio esta formado por el costo mas una cuantia monetarias
adicional que es referida en términos contables como ‘“utilidad”, aungue en-
realidad puede ser entendida también como “plusvalia”, la cual es originada por la
existencia de ciertos factores que hacen atractivo el adquirir una cosa

Lo anterior hace entender que las cuantias del valor, del costo y del precio son
iguales unicamente al momento de llevar a cabo el intercambio del bien y/o
servicio entre el oferente y el demandante del mismo, pues desde el momento en
que una persona paga por adquirirlo, por esa simpie accion, queda establecido su
valor en un instante dado; despues, por distintas circunstancias (inflacién, cambio
en las condiciones de mercado, oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar,
aungue el hecho histérico contable se conserva y mantiene el monto del precio y
del costo para el vendedor y el comprador respectivamente.

No obstante, en momentos de recesion econdémica, el precio puede llegar a ser
igual 6 menor que el costo, en la inteligencia gue se tiene urgencia y premura por
vender el bien, llevando esta situacion a su remate.

Con base en lo anterior, se definirda al valor como la cuantia econdmica,
expresada en nuestra epoca en términos monetarios, dispuesta a ser cambiada
por la posesion de una cosa; es decir, con la cual se llevan a cabo los
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intercambios de bienes y/o servicios entre los oferentes de los mismos y sus
demandantes en mercados especificos.

Por su capacidad de conservar el valor, algunos bienes son mercancias
acumuladoras de valor, es decir, tienen el potencial de conservarlo, y de
incrementarlo en el tiempo en términos reales. Esta ciase de bienes toma la forma
de capital, destinado a la produccién o como capital financiero.

Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido también el concepto de “unidades monetarias”, las cuales pretenden ser el
reflejo del valor de las cosas; sin embargo, dichas unidades monetarias pueden
ser de dos tipos:

e constantes, y
e cofrrientes.

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias
constantes, significara que todos ellos estan ligados a una misma fecha y que
cada unidad monetaria expresada tendra el mismo poder adquisitivo que las
demas, entendiendo por poder adquisitivo el indice de la cantidad de bienes que
se pueden intercambiar por una unidad monetaria. Si por el contrario, hablamos de
flujos de efectivo expresados en unidades monetarias corrientes, se querra decir
que cada uno de ellos esta referido a la fecha misma en que es manejado; es
decir, el flujo de efectivo de un periodo especifico estara afectado por una tasa
inflacionaria, o por una tasa de productividad nominal respecto de los flujos
anteriores o posteriores, por lo que cada unidad monetaria tendra distinto poder
adquisitivo de las otras.

Para valuar bienes desde un esquema tradicional, pueden aplicarse tres
mecanismos para estimar el valor, y elegir aquel que represente el mayor y mejor
uso desde el punto de vista del valuador; es decir, en cada caso particular de
valuacién, se aplica uno de los siguientes criterios:

a) Los bienes pueden tener un valor equivalente al costo de su fabricacién o
adquisicion.

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

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

El proceso valuatorio, en términos generales, se realizara considerando los
siguientes aspectos:
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a) Alcance del avallo. Define el propésito y las consideraciones técnicas a
sequir.

b) Analisis de la informacién. Se estudia la informacién con que cuenta la
Institucion, tal como facturas de adquisicion del Activo Fijo, balanzas de
comprobacion de los registros contables, o bien, estados financieros
anteriores que reflejen los gastos efectuados para mantener el activo en
lugar y condiciones de funcionamiento. Esta informacién incluye los
derechos, gastos de importacion, fletes, seguros y gastos de instalacion.
Una mayor cantidad de-informacién permitira obtener una opinion de
valor mas apegada a la realidad.

c) Verificacion ocular. Los bienes a valuar se identifican utilizando un
formato “ad hoc” para su registro.

d) Procesamiento de datos. Se realiza la valuacién con los datos obtenidos

en campo, con el proposito de determinar el Valor Neto de Reposicion de
los bienes.

e) Informe final. Se integra el informe y el dictamen del avaluo. *
Se entiende por proceso valuatorio al conjunto secuencial de actividades que
realiza el profesional de la valuacién para obtener la solucién de un problema
especifico, misma que es generada a partir de los conocimientos que éste posee.
Para ello tendra que definir y acotar el problema; recabar, tipificar y clasificar los-
datos disponibles; y por ultimo generara e interpretara la informacion que?
conduzca a obtener el valor de la cosa en cuestion. )
En la elaboracion del dictamen (avaluo), el valuador debe conservar todos los
elementos de informacion, datos tecnicos, economicos y documentos relativos y
de apoyo al proceso valuatorio durante por lo menos cinco afios contados a partir
de la fecha de referencia del avalto.

El avaluo debe formularse y contener por lo menos cada uno de los siguientes
apartados:

a) Definicion del avaluo,

b) tipo de activos valuados,

c) tipo de bienes u otros activos no incluidos en el avaluo,
d) fecha de [a relacion de bienes valuados,

&) periodo de verificacion fisica,

f} definicidn de conceptos,
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@) periodo de investigacion de precios,

h) descuentos e Impuesto al Valor Agregado,
i} cambios significativos,

1) descripciéon del contenido del avaluo, y

k) calcule, resumen y certificacién de valores.

La definicion del avaluo debera realizarse conforme al convenio escrito celebrado
entre el valuador y la empresa interesada en emplear sus servicios; el tipo de
activos valuados y no incluidos en el avaluo segin el giro para el cual son
empleados; la fecha de relacion de bienes valuados debe contener la inclusion de
la leyenda “Los bienes incluidos en el presente avalto corresponden a los
declarados por la empresa como de su propiedad, segun relaciones contables
proporcionadas a fecha determinada y que la propiedad legal no fue verificada, ni
se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pudiesen existir sobre
dichos bienes” el periodo de verificacion fisica se refiere a la indicacion de las
fechas en que se llevaron a.cabo las visitas para verificar la existencia y
caracteristicas de los bienes; el periodo de investigacion de precios debe senalar
la investigacién de precios o cotizaciones de los bienes a valuar, asi como los
tipos de cambio empleados si es el caso; e! rubro de descuentos e impuesto al
valor agregado debe contener la siguiente leyenda: “E/ avaluo se practicé sin
tomar en cuenta ningun descuento especial por parte de los proveedores de
materiales, de maquinaria 0 cualquier otro tipo de bien valuado, asi como tampoco
el Impuesto al Valor Agregado (IVA)".

Si fuera el caso de contar con avaluos inmediatos anteriores, se senalaran los
cambios significativos con respecto a ellos, asi como las explicaciones
correspondientes; las partes o acciones se podran agrupar en la descripcion del
contenido del avalto a discrecidon, segun las necesidades del valuador y ia
empresa, pero siempre buscando una forma de integracion; por ultimo, el resumen
de valores de los bienes valuados mencionara su vaior de reposicién nuevo, valor
neto de reposicion, vida Util remanente y depreciacion anual para cada cuenta e
indicando si se trata de un avaluo inicial o primero o segundo recurrente, de los
cuales se hablara posteriormente.

Posteriormente al resumen, se debe mencionar la certificacion de los valores
resultante, asi como la fecha. firma y registro de las personas fisicas o morales
autorizadas por la Comision Nacional de Valores para valuar inmuebles
tndustriales y/o maquinaria y equipo.

El valuador debe practicar el avaluo del activo fijo de la empresa, de acuerdo a las
cuentas o rubros que lo integran, como son:
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e Terrenos,

e construcciones,

* maquinaria y equipo,

» herramientas, moldes, dados y troqueles,
e muebles y enseres,

* equipo de computo, y

* Equipo de transporte.

La informacidon necesaria podra ser entre otra:

I. Terrenos: fecha y costo de adquisicion, copia fotostatica de la escritura o
documento relativo donde se indiquen medidas y colindancias, asi como

superficie y nomenclatura catastral vigente.

[l. Construcciones: fecha y costo de adquisicion, planos arquitectdnicos,
estructurales y de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y especiales.

Hl.Maquinaria y- Equipo: fecha y costo de adquisicion, indicando si se
adquirié nuevo o usado, descripcion, marca, modelo, niumero de serie,

capacidad nommal y dimensiones

& =)

Cuando se valuen terrencs, éstos deben ser valuados en funcion del uso actual de
los mismos, y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes. El

informe se desarrollara bajo los siguientes incisos’
I.  Antecedentes,
Il. Datos generales de! predio,
Ill. Caracteristicas urbanas,
V. Datos del terreno,
V. Croquis de ubicacion,
V1. Avaluo fisico, y

VIl. Conclusiones.
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Cuando se value el inmueble industrial, tanto terreno como construcciones, el
informe contendra los incisos siguientes:

I.  Antecedentes,

II. Datos generales del predio,
Itl. Caracteristicas urbanas,
IV. Datos de! terreno,

V. Datos del inmueble,

VI. -Croquis de ubicacion,

VII. Descripcién del inmueble,

VHI.Tipo de construccion observado, elementos de construccion y valores
del avaluo para cada tipo.

IX. Instalaciones especiales,
X. Resumen de valores de avaluo fisico, y
Xl. Conclusiones.

Cuando se value equipo y maquinaria, los datos que se deben indicar para cada
uno de los bienes a valuar deben ser:

a) Descripcion det equipo,

b) Afo de adguisicion,

c) Condicion del equipo en el momento de su adquisicion,

d) Numero de serie.
Se indica si el equipo es nuevo, usado, especial o reconstruido, entendiendo por
equipos especiales aquellos que no son de marca y que han sido disefiados y
construidos especialmente para desempefar una funcion especifica del proceso
de la empresa, y para la determinacion del valor de reposicidn nuevo de estos
equipos, deben incluirse partidas como las que a continuacién se enumeran:

1. Diseno,

2. Preparacion de los planos de trabajo y especificaciones,
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3. Manufacturas de las partes,

4. Ensamble y montaje,

5. Periodo de prueba,

6. Ajuste, correccion y aceptacion.
Por reconstruidos se entienden aquellos equipos que adquirié la empresa
reparados en sus partes principales para prestar la funcion para la cual fueron
disefiados en su origen, o0 bien, aquellos que fueron reparados para otros fines o
funciones, aprovechando ciertas partes originales del equipo en cuestion. El
analisis para su valuacion es similar al de un equipo especial.
Los muebles, enseres y equipo de oficina se podran valuar, ya sea en forma
individual, agrupados por fecha de adquisicion o fecha estimada, agrupados por
oficinas o en forma global, indicando en todos los casos:

a) Descripcion del bien,

b) Afio de adquisicion,

¢) Numero de serie.
Por equipo de transporte se entiende aquellos vehiculos tales como automoviles,
camionetas, camiones, tractocamiones y sus remolques, comerciales y vehiculos
para servicio fuera de carretera, montacargas, cargadores de brazos articulados, ’
patines eléctricos y manuales, equipo para manejo de tambores y otros equipos
similares, que presten el servicio de transportar determinada carga, para su
almacenaje, su embarque o su traslado dentro de las naves industriales de la
empresa. Los datos que se deben indicar son:

a) Tipo de vehiculo,

b) Marca,

c) Modelo,

d) Numero de serie,

e) Principales caracteristicas,

f) Equipo opcional extra en su caso,

g) Si se inspecciond unidad por unidad o por muestreo, citando los criterios
usados en dicho muestreo.
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La valuacién de los Bienes Patrimoniales toma en consideracién el concepto de
“unidad minima indivisible”, esto es, aquella unidad integrada por todos sus
componentes. Se refiere a aquellos aparatos accionados por un determinado
mecanismo o transmision, seguido, en su caso, de otros equipos o instalaciones
menores. Tal es el caso del equipo de computo en donde se toma el valor
conjunto del equipo, en forma indivisible. Lo que nunca debe hacerse, por
ejemplo, es considerar el CPU, monitor, teclado y mouse como bienes separados.

Los costos de la ingenieria relacionada directamente con estos equipos,
instalaciones civiles, mecanicas, eléctricas, bombas, valvulas, tuberias,
instrumentos, etc., se incluyen también en el valor especifico, ya que contribuyen a
la capacidad productiva de los bienes.

En el caso de lineas integradas por varios equipos © unidades minimas
indivisibles, se debe analizar fa conveniencia de efectuar el estudio de valuacion
para cada uno de ellos, pero al final, se indicara un vaior total para cada linea.

Aquellos bienes o equipos, instalados ¢ no, que durante su inspeccion fisica se
observe que no han estado en operacién durante un tiempo considerabie por
descompostura o maltrato, no se toman en cuenta para su valuacién.

En cuanto a los equipos “chatarra”, danados, abandonados 0 que se utilizan como
fuente de refacciones para otros equipos, su valor de uso es comparabie al de
desperdicio, sin embargo, por la naturaleza de la Institucion, se valuaran segun lo
ordenado por el Diario Oficial de la Federacion, en la Lista de Precios Minimos de
Venta.

Los bienes especiales, como son el Acervo Artistico, el Acervo Bibliografico, la
Propiedad Intelectual, y las Colecciones Cientificas, se valuan en algunos casos
como elementos independientes; y en otros como un grupo homogéneo al que le
correspondera un valor integral denominado Valor Global Razonado, abordado en
otro apartado de este documento.

En general, el procedimiento de valuacién establecido, considera a los bienes
desde su valor original, actualizandolo mediante la aplicacién de factores de
ponderacion tales como:

¢ Los anfos gue ha estado en uso,

» La vigencia de! bien desde el punto de vista de su uso tecnolégico; v,

» El grado de conservacion o mantenimiento que haya recibido.

Los afos que ha estado en uso se incorporan al criterio a través del indicador
Factor por Vida Agotada (F.Va.). Este indicador se obtiene de dividir los anos que

M. en |. Enrigue Augusto Hernandez Ruiz Pagina 14



VALUACION INMOBILIARIA

ha estado en uso desde la fecha de su adquisicién, sobre la Vida Util Total
(V.U.T.) del bien y restando este cociente de la unidad, es decir:

F.Va = 1 - ( Vida Util Consumida / Vida Util Total ),

o en su forma abreviada:
FVa.=1-(VUC. /V.UT).

A los anos que ha estado el bien en uso desde la fecha de su adquisicion se fe
conoce como Vida Util Consumida (V.U.C.).

Cuando se desconoce la fecha de adguisicion, se acude a la experiencia del
valuador, quien aplica un factor estimativo fundamentado en una inspeccién visual
del bien.

Como puede observarse, este resulta ser un criterio contable de depreciacién; sin
embargo, existen otros criterios que incorporan la idea de disminuir el valor
aceleradamente, o bien, letargadamente.

La vigencia tecnoldgica se expresa a traves del indice Factor de Obsolescencia
técnica (F.Ot.), que se determina mediante la observacion directa por el valuador
atendiendo al modelo del bien y a la vigencia de su uso actual.

El grado de conservacion o mantenimiento que haya recibido el bien, es reflejado*
mediante el indice Factor de Conservacién o de mantenimiento (F.Co.). Este
indicador se estabiece por el valuador mediante observacién directa y atendiendo
a su experiencia.

Los indices fundamentados en la experiencia de los valuadores, se asignan
mediante una calificacion del bien que es expresada en la escala del uno al diez.
Con esto se establece una jerarquia del estado de los bienes, donde corresponde
el valor de diez a lo bienes nuevos sin usarse, nueve a los bienes nuevos con
poco uso y en perfecto estado, disminuyendo hasta el valor de cuatro, que
significa “muy mat estado”. Los valores tres, dos, y uno significan que el bien se
encuentra en estado de desecho. Posteriormente, esta calificacion se divide entre
diez para obtener un valor decimal.

Existen casos de bienes que se encuentran en desuso desde hace mucho tiempo,
periodo en el cual su aplicacidon es nula, y como consecuencia de ello, estos
bienes se convierten en obsoletos y “viejos”; sin embargo, algunos de ellos, debido
a sus caracteristicas fisicas, buena conservacion, y por la época en que fueron
fabricados, pueden ser valorados como bienes “antiguos” al paso de los afios.
Sera entonces cuando la metodologia para valuarlos obedecera a los usos y
costumbres de mercados especializados en “antigiedades”, donde actuan los
elementos conocidos como oferta y demanda.
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Los métodos a emplearse para la determinacién del valor neto de reposicion son
dos, y solamente puede seguirse uno de ellos:

1. Método de la linea recta directo, el cual contempla asignacion de valores
a cada factor de depreciacion o demérito en forma directa, segun el bien
a valuar, representandose por la expresion:

VNR = VRNI[(F.Va.)(F.Co.)(F.Ot.)];

2. Método de la linea recta ponderado, el cuai contempla asignacion de
valores a cada factor de depreciacion o demerito, al cual previamente se
e considerd una importancia determinada segun el bien a valuar,
caracterizandose por la expresion:

VNR = VRNJ[(F.Va.)(A) + (F.Co.)(B) + (F.Ot.)(C)]:

donde “A", "B" y "C" resultan ser las ponderaciones consideradas a
criterio por el valuador, dependiendo del activo que se esté tratando.

Otro concepto que debe exponerse es el de “avaluo recurrente”. Se entendera por
avaluo recurrente, aquel que se practica como una actualizacién del avaluo inicial,
y que sblo procede en aquellos casos en que el valuador cuente con un avalio
inicial con antigliedad no mayor a 2 afios. En el tercer afo debe practicarse un
nuevo avaluo inicial. Debe ser practicado por el mismo valuador que realizo el
ultimo avaluo inicial; en caso contrario, debe practicarse nuevamente un avaluo
inicial.

Al practicar el avaluo recurrente, se debe confrontar la informacion contenida en el
avaluc anterior, inspeccionando fisicamente los activos de |a siguiente manera:

¢ En el numero de activos que constituyen el 80% del valor total del valor
de reposicion nuevo.

s En aquelios casos que hayan sufrido un deterioro, mejora o por cuaiquier
circunstancia que pudiese haber modificado substancialmente su valor
neto de reposicion.

En este tipo de avallo, deben registrarse las adiciones, es decir, todos los bienes
que se incorporen al activo fijo de la empresa en fecha posterior a la de referencia
de vaiores que se consideraron en el avaluo anterior; asi como también las bajas,
O sea, los activos que hayan sido desincorporados de la empresa.

El criterio para actualizar los valores es basicamente por cotizaciones o precios
estimados de bienes iguales o equivalentes, debiendo siempre revisar los avallos
tanto recurrentes como iniciales en cuanto al seguimiento de los lineamientos
indicados en el convenio entre el valuador y la empresa, en cuanto a la
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razonabilidad de las cifras del avaltio practicado y en cuanto al registro de todos
los bienes de activo fijo sujetos a avallo, segun fecha de referencia de valores.
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o DEFINICIONES Y ABREVIATURAS VALUATORIAS

1. Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.): Es la cuantia econdomica expresada en
términos monetarios, que se determina por investigacibn de mercado
(documental y/o de campo), que puede alcanzar un bien nuevo, idéntico o
similar, al que se pretende valuar en mercados primarios, secundarios o
especializados, que para este proyecto, es equivalente al Costo Actual de
Adguisicidon, mas las erogaciones en que se incurriria por concepto de -
derechos y gastos de importacion, fletes, maniobras de instalacién, ingenieria
de detalle, etc., sin incluir descuentos.o bonificaciones.

Un bien idéntico a otro, es aquel que tiene !las mismas propiedades de uso o
de cambio, tanto en marca, modelo, tamafio, forma, disefic y capacidad,
mientras que uho similar, es el que tiene propiedades analogas de uso, pero
variaciones respecto del original en alguna de estas caracteristicas
mencionadas.

Este valor se obtiene por medio de cotizaciones © precios estimados de bienes

idénticos o de bienes similares, entendiendo como precios estimados aquellos

obtenidos de manera informal, pero que pueden tener una variacion razonable
" respecto de una cotizacién formal.

2. Valor Neto de Reposicion (V.N.R.): Es el Valor de Reposicién Nuevo
disminuido por los efectos debidos a la vida consumida respecto de su Vida
Util Total, ponderada por el estado de conservacion y grado de obsolescencia
relativos a su uso.

3. Vida Util Total (V.U.T.): Es el periodo expresado en afios, en qgue un bien es
economicamente funcional y/o productivo, desde que es nuevo, hasta que es
completamente desechado; misma que es fijjlada por estandares
internacionales con base en el uso normal de los bienes.

4. Vida Util Consumida (V.U.C.): Es el periodo referido en afios, que ha
transcurrido desde que el bien fue adquirido como nuevo, y el momento en
que se valua. La manera de ser determinada puede ser a través de
investigacion documental (facturas, registros de almacén, bitadcoras, etc.), de
campo (comunicacién directa con el usuario o con el responsable), o bien por
una estimacion apreciativa generada por la inspeccion visual del bien en
cuestion.

5. Vida Util Remanente (V.U.R.): Es la diferencia expresada en afios, que existe
entre la Vida Util Total y la Vida Util Consumida de un bien, la cual es afectada
por los Factores por Obsolescencia técnica y por Mantenimiento vy
Conservacién.
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6. Factor por Vida agotada (F.Va.): Es el factor incluido en el Factor Resultante,
que refleja en términos practicos el porcentaje, en forma decimal, del tiempo
que queda por consumir del bien. Comanmente se determina por la expresion:

FVa. =1-(V.U.C./V.UT).

Existen mas métodos para determinar este factor, unos siguen un criterio
depreciativo acelerado, y otros retardado.

7. Factor por Obsolescencia técnica (F.Ot.): Es un factor sugerido y anotado
con base en la experiencia del perito valuador, quien es asesorado por
especialistas del area especifica a la que pertenece el bien, y que califica al
mismo de manera decimal, en funcion de los adelantos tecnologicos que
presentan los nuevos bienes que sustituirdn en el futuro al que se esta
valuando, las sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones
considerables en precios, etc.; y que representara, en términos practicos, una
reduccion porcentual de la Vida Util Remanente que le quede al bien, y por
consiguiente, también afectara al Valor Neto de Reposicion al aplicar el Factor
Resultante como se describié anteriormente. El valor de esta factor sera un
numero positivo menor que {a unidad, pero nunca igual a cero. i

8. Factor por Conservacion (F.Co.): Es un factor apreciativo, ende subjetivo,
que reduce o incrementa la Vida Util Remanente de un bien (por su
participacion en el Factor Resultante). Se- determina con base en el
mantenimiento- que le es suministrado, tanto de tipo preventivo como
correctivo, o bien las modificaciones y/o adecuaciones que se le hagan al bien’-_‘_‘
para cumplir con el fin especifico para el cual es empleado; se entiende’
aquella condiciéon que afecta el valor de un bien o equipo derivada de ser
menos util o deseable, debido a avances tecnologicos, o cambios en el arte,
disefic o proceso, a una sobrecapacidad, capacidad inadecuada o influencias
similares dentro del departamento o proceso productivo en que se encuentra,
0 bien por su relacion con otros bienes propiedad de la empresa, o por
influencias negativas sobre el medio ambiente. Este factor modificara, al igual
que el anterior, el Valor Neto de Reposicién del bien. '

[
t

9. Factor por Zona (F.Zo.): Es un factor empleado solamente para valuar
terrenos; el cual es de indole subjetiva. Calificara las caracteristicas urbanas
de la zona en que se encuentra el inmueble en cuestién, premiandolo en caso
de encontrarse en una mejor zona que ia de comparaciéon, o castigandolo si
ocurre lo contrario. Cuando premie el valor de este factor sera superior que la
unidad, cuando castigue sera menor que la unidad, y cuando la ubicacion sea
homéloga con la de comparacidn, el valor serd igual a uno.

10. Factor por Ubicacion {F.Ub.): Al igual que el anterior, éste es un factor
aplicabie sélo en caso de estar valuando terrenos. Premiara siendo mayor que
uno cuando el predio se ubique en una esquina de manzana, castigara siendo
menor que la unidad cuando el predio cuente con un acceso indirecto, por
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ejemplo, cuando para entrar a €l se debe hacer por otro predio; y sera igual a
la unidad si el terreno es intermedio de manzana.

11. Factor por Frente (F.Fr.): También es un factor que aplica sélo en los casos
de tratar con terrenos. Sera mayor que uno cuando el frente del terreno
valuado sea mayor que el frente del lote moda, y sera menor que la unidad en
caso contrario; cuando el frente coincida con el del lote moda, este factor sera
igual a uno. El lote moda sera aquel que sea comun denominador de la zona
en que se encuentre ei terreno en cuestion.

12. Factor por Fondo (F.Fo.): Este es un factor de calificacién analogo al
anterior, pero en materia de profundidad. Se considerara adecuado aquel
fondo de terreno que tenga una longitud equivalente al triple de su frente, y
con base en esto se establecerda la equivalencia de este factor que
corresponda en cada caso.

13. Factor por Superficie (F.Su.): Es el factor, aplicable solo para valuar
terrenos, gue premiara o castigara al predio segun sus la magnitud de su area.
Sera mayor que uno cuando su superficie sea mayor que ta del lote moda (ya
explicado), igual a uno cuando esta corresponda con la del lote moda, y menor
que uno cuando sea menor. En zonas urbanas, las caracteristicas del lote
moda pueden ser consultadas en ios Planes Parciales de Desarrollo
correspondientes.

14. Factor Resultante (F.Re.): Es el factor que resulta de! producto de los
Factores por Vida agotada, por Obsolescencia técnica y por Conservacion en
el caso de bienes muebles y construcciones de inmuebles; pero en el caso de
terrenos sera el producto de los Factores por Zona, por Ubicacién, por Frente
y por Superficie. Cuando se esté valuando una construccion, o bien un bien
mueble, este factor multiplicard a la Vida Util Total y al Valor de Reposicion
Nuevo para determinar la Vida Util Remanente y el Valor Neto de Reposicion
respectivamente; y cuando se value un terreno, solamente multiplicara al Valor
de Mercado del terreno para obtener su Valor Neto de Reposicion.

15. Factor por Demérito (F.De.): Es un factor estimado por el criterio del
valuador, y expresado para reducir €l valor individual de un bien especial, en
caso que este presente algun tipo de dano o deterioro, siempre y cuando éste
aun pueda servir a los fines de la entidad. Este factor podra también disminuir
el Valor Global Razonado del grupo que se trate, cuando la mayor parte de
sus elementos presente dafios o deterioros de magnitud similar. Su valor sera
mayor gue cero y menor que la unidad.

16. Tasa de Capitalizacion Real {T.C.R.): Es la tasa de interés de deflactacion
expresada en periodos anuales que servira para traer a Valor Presente una
serie de flujos de efectivo proyectados en unidades monetarias constantes.
Esta tasa tendra la siguiente equivalencia respecto de las otras dos tasas que
se aplican sobre unidades monetarias corrientes:
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TCR. =[(1+TPN)/(1+T.LA)] -1

17. Tasa de Productividad Nominal (T.P.N.): Es la tasa de interés referida en
términos anuales que sera equivalente al valor de aquellas a las que la entidad
accede mediante sus inversiones; 0 bien, puede considerarse equivalente a
las tasas lideres en mercados financieros (v.gr. CETES). Estas tasas son
aplicables para deflactar o reflactar magnitudes expresadas en unidades
monetarias corrientes.

18. Tasa Inflacionaria Anual (T.lLA.): Es aquella tasa referida, como su nombre
lo indica, a periodos equivalentes a un afio que incrementa el monto de los
precios entre un pertodo pasado y otro presente, o bien, entre uno presente y
otro futuro. Las unidades monetarias sobre las que se aplicara esta tasa seran
de tipo corriente.

19. Tasa Anual de Productividad (T.A.P.): Es una tasa determinada con
fundamento en la teoria de interés, calculada para efectos de valuacion
inmobiliaria mediante los mecanismos descritos en el caso especifico que se
describira mas adelante. . '

d
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¢« EL FACTOR POR DEMERITO =~

El Factor por Demérito (F.De.) sera entendiendo como el producto del Factor por
Vida Agotada (F.Va.) por el Factor por Conservacion (F.Co.), es decir:

F.De. = (F.va.)(F.Co)

donde:

F.De. Factor por Demérito.

F.Va. Factor por Vida Agotada.

F.Co. Factor por Conservacion © mantenimiento actual,

Para determinar este Factor por Demeérito se propone seguir, cuando sea
necesario, cualquiera de los dos criterios siguientes que aplican un esguema de
depreciacion letargada o retardada:

1. El criterio de Ross Heidecke, 0
2. El criterio HR.

El criterioc de Ross Heidecke especifica la tabulacién presentada en la TABLA L y
sigue el comportamiento mostrado en la GRAFICA 1. Dicha tabulacion ha sido
referida a una Vida Util Total equivalente a cien afios, y por esta razon, los valores
representados en el gje horizontal de la gréafica pueden ser interpretados como la
proporcion porcentual de una Vida Util Total cualquiera dada.

Este criterio involucra el conocimiento de la edad del bien en cuestion expresada
en anos y la calificacién estimativa dependiente del estado fisico del bien o de su
estado de conservacion, mismo que e$ indicado en la TABLA I; y con estos
parametros se podra determinar facilmente el Factor por Demerito (F.De.)
adecuado para aplicarlo en la metodoiogia valuatoria.

El segundo criterio sugerido ha sido formulado por el autor y denominado como

“HR". Al igual que el criterio anterior, se toma en cuenta la edad del bien a valuary
su estado fisico mediante la asignacién de una calificacion estimativa.

El Factor por Vida Agotada se calculara, segun el criterio HR, de la siguiente
forma:

FVa =1 - (VUC./VUT)?
donde:
F.Va. Factor por Vida agotada.

V.U.C Vida Util Consumida.
V.U.T.Vida Util Total.
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El Factor por Conservacién se determinara, bajo el mismo criterio, de la manera
siguiente:

F.Co = 1 -[{(10-C.)? + (10 - C.)} {1 - P.D.N} / 56]

donde:
F.Co. Factor por Conservacién o mantenimiento actual.
C. Calificacion estimativa asignada al bien por su estado fisico.

P.D.N.Porcentaje de Desecho Nuevo.

E! Porcentaje de Desecho Nuevo es aquel que se le asigna por experiencia a un
bien con caracteristicas peculiares e hipoteticas de desecho y con Vida Util
Remanente equivalente a la Vida Utii Total, es decir, como si se tratara de un bien
nuevo.

Evidentemente es ildgico e infactible tratar con un bien que al mismo tiempo sea
nuevo y su estado fisico indigue que deba ser desechado, pero esta idea es
inducida simplemente para establecer y determinar un punto de partida al lugar
geomeétricd que sirve como cota porcentual inferior, que limita al valor alcanzado
por un bien especifico con el paso de! tiempo y en estado de desecho.

En ia TABLA Il se establecen los Factores por Demérito que corresponden a la
edad del bien en cuestion y al estado fisico que el mismo guarde. Se calcularon
con base en las expresiones anteriormente indicadas para determinar el valor del’
Factor por Vida Agotada y el del Factor por Conservacion.

El comportamiento de estos Factores por Demérito es mostrado en la GRAFICA 2,
donde puede apreciarse el objeto del Porcentaje de Desecho Nuevo, pues si se
observa la curva inferior, se notara que ésta cruza el eje vertical en un punto
equivalente a dicho porcentaje.

El Factor por Demérito calculado por cuaiquiera de los dos criterios anteriores,
podra afectarse, segun juzgue el valuador, por el Factor por Obsolescencia
Técnica (F.Ot.), dependiendo de los adelantos tecnologicos que presentan los
nuevos bienes que sustituiran en el futuro al que se estd valuando, las
sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones considerables en
precios, etc., tal y como ya fue sehalado en el apartado en que se discutieron los
fundamentos de la valuacién mobiliaria. '
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« CASO DE VALUACION DE UN INMUEBLE .~ -

I. DESCRIPCION DEL BIEN.

El bien inmueble que serd valuado es un departamento en propiedad de
condominio ubicado en el conjunto habitacional “Narciso Mendoza" (Villa Coapa),
donde se ubican departamentos similares y casas duplex de tipo moderno gue en
su momento fueron de interés social. Consta de una planta Unica con estancia,
comedor, cocina, un bafio completo, tres recamaras, patio de servicio y jaula para
tendido de ropa.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

Los avaluos inmobiliarios deberan contener los vaiores obtenidos por los métodos
fisico, de mercado y de capitalizacién; mismos que se fundamentaran en estudios
de mercado en |la zona en que se encuentra el inmueble valuado y en el que se
consideraran aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan
influir en variaciones significativas de los valores,. razonando en todo caso los
resultados de la valuacién.

El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los
fines para los cuales se requiera el avaluo, observando para tal efecto las
disposiciones legales y administrativas emitidas por autoridades en materia de
avalios que en su caso sean aplicables.

La valuacion de toda clase de terrenos debera consignar, segun corresponda, los
siguientes datos: ubicacion, topografia, calidad de los suelos, caracteristicas
panoramicas, dimensiones, forma, proporcion, usc del suelo, densidad de
poblacion, intensidad de construccion, servicios municipales, afectaciones o
restricciones a que estén sujetos y su régimen de propiedad.

En el caso de terrenos urbanos, el valor unitario del lote tipo debera tomar en
cuenta ei programa o planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se
afectara en su caso, con los factores de premio o castigo que le correspondan de
acuerdo con los criterics mas recomendables.

En caso de terrenos cuyc mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario
(fraccionamiento, plazas comerciales u otros), se debera utilizar el método de
calculo del “valor residual’, el cual se fundamentara en suponer que dicho
desarrollo existe, y por lo tanto se le puede asignar un valor global hipotético;
dicho valor global sera reducido por los costos de las construcciones que se
edificarian para dar lugar al desarrollo inmobiliario, y el “residuc” que resta
correspondera al valor del terreno.
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Para la valuacién de edificaciones se deberan precisar todos los tipos de
construccion que puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcion de
los elementos de construccién, que se indicaran en forma pormenorizada vy
completa, sefalandose para cada tipo un Valor de Reposicion Nuevo (VRN) al que
se le deduciran los deméritos que procedan por razén de edad, estado de
conservacion, deficiencias de proyecto, de construccion o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, elementos accesorios u obras
complementarias que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse
con su valor unitario correspondiente, sefalando el valor de reemplazo asi como
su factor de depreciacion.

Las instalaciones especiales de un inmueble son aquellas que se consideran
indispensables o necesarias para el funcionamiento operacional del inmueble, tal
como pueden ser los elevadores y montacargas, escaleras electromecanicas,
equipos de aire acondicionado ¢ aire lavado, sistemas hidroneumaticos, sistemas
de riego por aspersion, albercas y chapoteaderos, sistemas de sonido ambiental,
calefaccion, antenas parabdlicas, pozos artesianos, sistemas de aspiracion
central, bovedas de seguridad, subestaciones electricas, sistemas de
intercomunicacion, pararrayos, equipos contra incendio, equipos de seguridad y-
circuitos cerrados de television, etc. d

Los elementos accesorios son aguellos que se consideran necesarios para el
funcionamiento de:un inmueble de uso especializado, que en si se convierten en
elementos caracteristicos del bien analizado, como por ejemplo la caldera en un’
hotel y bafios publicos, e! depoésito de combustible en plantas industriales, Ia-ff
espuela de ferrocarril en industrias, la pantalla en un cinematografo, la planta de”
emergencia en un hospital, o las butacas en una sala de espectaculos.

Las obras complementarias son aquellas que aportan alguna amenidad especial 0
beneficio adicional al inmueble, como son las bardas, celosias, rejas, patios y
andadores, marquesinas, pérgolas, jardines, fuentes, espejos de agua, terrazas,
balcones, cocinas integrales, cisternas, aljibes, equipos de bombeo, gas
estacionario, etc )

En lo avaluos de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el
valor del local, departamento o despacho debera determinarse en funcion del
porcentaje que le corresponda con refaciéon al valor total del terreno, a areas
comunes e instalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y
detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e instalaciones propias
en su caso.

Para determinar el valor por el método de capitalizacién de un inmueble, deberan
considerarse los siguientes etementos: renta real, o en su defecto, renta 6ptima o
renta estimada, indicando el motivo por el que se fijan estas dos ultimas, debiendo
determinarse en forma unitaria y para cada tipo de construccion apreciado,
deducciones por vacios, impuestos, servicios y demas gastos generales,
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debidamente fundamentados, la tasa de capitalizacion fundada en edad, vida
probable, uso, estado de conservacion, deficiencias en la solucidn arquitectdnica,
. constructiva, de instalaciones, zona de ubicacién y otros que sean necesarios a
juicio del valuador.

Los avaluos de unidades industriales comprenderan el valor por el método fisico
de terrenos, construcciones, maquinaria, equipo y demas elementos incorporados
al inmueble de manera permanente. Se determinara el Valor de Reposicion Nuevo
(VRN), al que se le aplicara en su caso, el factor de demérito que corresponda por
edad, estado de conservacidon, mantenimiente, disefio industrial, aparicion de
nuevos y mejores modelos, con el fin de obtener el Valor Neto de Reposicion
(VNR), ta vida otil remanente, la depreciacion anual y el valor de capitalizacion
fundado en un analisis de productividad de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacion, Unicamente de maquinaria y equipo, no sera necesario
determinar el valor fisico del ‘terrenoc y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.

Para los avaluos agropecuarios, independientemente de la investigacion de
mercado, en la que se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno como
de las construcciones e instalaciones propias, se determinara el indice de
redituabilidad, tomando en cuenta, segun corresponda, el coeficiente de
agostadero, o bien el uso actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
dedicadas a las explotacicnes tipicas de la region que ofrezcan las mismas
caracteristicas de las que son motivo del avalio, fundamentando los resultados de
dichos examenes.

I1.1. Férmulas a emplear para un departamento en condominio.
I1.1.1. Método fisico:

s Factor por Vida agotada:
Fva =1-(VUC./VUT)

Factor Resultante:
F.Re.terreno = (F.20.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.)
F.Re.construccisn = (FVa) (FOt) (FCO)

Valor Neto de Reposicién:
VvN-R-lerreno = V‘M-U-:erreno (S-leneno) (FoRe-terreno)

V-N-R-construccmn = V-R-N-construccuén (S-construccmn) (F-Re-construccion)
V.N.Risico = V.N.R.jerreno + V.N.R.construceisn

Vida Util Remanente:
V-U-R-construcmon = V-U‘T-construccnén (F-Re-construcc‘mn)
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I1.1.2. Método de mercado:

e Factor Resultante;
F.Re = (F.Zo) (F.Ub) (F.Fr) (F.Fo.) (F.Su.) (F.Ot) (F.Co.}

Valor Neto de Reposicién:
V.N.R.mercado - VMU (S-CDHSHUCCIGD) (FRE‘)

11.1.3. Método de capitalizacidn de rentas:

Factor Resultante:
F.Re. =(F.2o.) (F.Ub) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.} (F.Ot) (F.Co.)

Renta Anual Unitaria;

R.AU =RMU. (12 meses)

Valor de la Renta Anual:
V..R.A. =RA.U. (S-construcc:|én) (F-Re-)

« Tasa Anual de Productividad:
T.APisico = RA.U. (S.construccion) /' V.N.Risico,
T.A.P.mercado = RAU. (S.construccion} / V.N.R.mercado

Valor Neto de Reposicion:
: V-N-R-capltallzacmn = V.RA. / T.AP fisco,

0 bien,

V.N.R.capnallzacion =V.RA. /T.AP mercado.

i1.2. Nomenclatura.

V.M.U. Valor de Mercado Unitario.
R.M.U. Renta Mensual Unitaria.

R.A.U. Renta Anual Unitaria.

T.A.P. Tasa Anuai de Productividad.
V.R.A. Valor de la Renta Anual.

V.N.R. Valor Neto de Reposicion.
V.R.N. Valor de Reposicién Nuevo.
V.U.T. Vida Util Total.

V.U.C. Vida Util Consumida.

V.U.R. Vida Util Remanente.

F.Va. Factor por Vida agotada.

F.Ot. Factor por obsolescencia técnica.
F.Co. Factor por Conservacion o mantenimiento actual.
F.Zo. Factor por Zona.
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F.Ub. Factor por Ubicacion.
F.Fr. Factor por Frente.
F.Fo. Factor por Fondo.
F.Su. Factor por Superficie.
F.Re. Factor Resultante.

11.3. Consideraciones especificas.

 Vida Util Total:
70 anos (estandar)

« Vida Util Consumida:
25 afios {por investigacion en la escritura publica de la propiedad)

» Estado:
Excelente

« Caracteristicas urbanas:

a) Es un inmueble ubicado en una zona adecuada para sus caracteristicas
arquitectonicas, comparables a las prevalecientes en los inmuebles
investigados durante el estudio de mercado (geometria -frente y fondo- y
superficie del terreno).

b) Esta ubicado en la esquina de una manzana.

» Factor por Zona:
1.00

. Fact‘or por Ubicacion:
1.10

¢ Factor por Frente.
1.00

* Factor por Fondo:
1.00

e Factor por Superficie:
1.00

« Factor por Vida agotada

1 - (Vida Util Consumida / Vida Util Total)
1-(25/70)

0.64

¢ Factor por Obsolescencia técnica:
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1.00 (inmueble adecuado para su uso)

s Factor por Conservacion:
1.15 (inmueble con excelente mantenimiento al que se le hacen mejoras .
constantes)

I1.4. Desarrolfo.

1.4 1. Método fisico:

¢ Factor Resultante:
F.Re.terreno = (1.00) (1.10) (1.00) (1.00) (1.00)
F.Re.terrenc = 1.10
F.Re construccion = (0.64) (1.00) (1.15)
F-Re-construccm'n =074 '

¢ Vida Util Remanente:
(0.64) (V0)
45 afos

e Valor de Mercado Unitario de terrenos similares:
$1,500.00 / m?

+ Valor de Reposicion Nuevo de la construccion:
$3,000.00 / m?

¢ Valor Neto de Reposicion:
V.N.R jerreno = $1,500.00 / m? (1.10) (872 m?) (0.02)*
V.N.R.terrenc = $32,076.00
* indiviso del departamento que en este caso procede aplicarse, debido a que el
edificio esta construido sobre un terreno que corresponde a 50 departamentos en
total.
V.N.R.construccion = $3,000.00 / m? (0.74) (75 m?)
V.N.R.construccion = $166,500.00 :
V.N.R sisico = $32.076.00 + $166,500.00
V.N.R.sisico = $198,576.00

11.4.2. Método de mercado
« Factor Resultante:

F.Re. = (1.00} (1.10) (1.00) (1.00) (1.00) (1.00) {(1.15)
F.Re =127

s Valor de Mercado Unitario de departamentos en la zona (estudio de mercado): )
$2,500.00 / m?
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¢ Vaior Neto de Reposicion:
V.N.R.mercado = $2,500.00 / m? (75 m?) (1.27)

V.N .R.mercado = $238,1 25-00 ’
I1.4.3. Método de capitalizacién de rentas:

e« Factor Resultante:
1.27

» Renta unitaria mensual de departamentos en la zona (estudio de mercado):
$50.00 / m?

¢ Renta Anual Unitaria:
$50.00 / m? - mes (12 meses)
$600.00 / m?

s Valor de la Renta Anual:
($600.00 / m?) (75 m?) (1.27)
$57.150.00

e Tasa Anual de Productividad:
T.A.Pfisco = ($600.00 / m?) (75 m?) / $198,576.00
T.A P fisico= 22.66%
T.A.P . mercade = ($600.00 / m?) (75 m?) / $238,125.00
T.AP.mercado = 18.90%

» Valor Neto de Reposicion:

V.N.R capranzacisn = $57150.00 / 0.2266
V.N.R.captalizacion = $252,206.53
V.N.R capraizacior = $57150.00 7/ 0.1890
V.N.R.capitalizacion = $ 302,380.95

11.5. Conclusion del Valor Neto de Reposicion de este inmueble:

V.N.R. = § 247,821.88

NOTA.- Este valor es obtenido mediante el promedio aritmético de las cuatro
premisas obtenidas: una obtenida con el método fisico, una con el de mercado, y
dos con el de capitalizacion de rentas.
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
{criterio Ross Heidecke)

| Eva(i0) | Fva(9) | Fva | Fvam | Fvae | 'F. Fvad) | Fva@)
1.0000 0.9900 0.9750 0.9200 0.8200 0.6600 0.4700 0.2500
0.9979 0.9880 0.9730 0.9181 0.8183 0.6586 0.4690 0.2495
0.9958 0.9859 0.9709 0.9162 0.8166 0.6572 0.4680 0.2490
0.9824 0.9825 0.9676 0.9130 0.8138 0.6550 0.4664 0.2481
0 9890 0.9791 0.9642 0.9098 0.8109 0.6527 D 4648 0.2472
0.9848 0.9749 0.9601 0.9060 0.8075 0.6499 0.4628 0.2462
0 9805 0.9707 0.9560 0.9021 0.8040 0.6471 0.4608 0.2451
0.9757 0.9660 0.9513 0.8977 0.8001 0.6440 0.4586 0.2439
0.8709 0.9612 0.9466 0.8932 0.7961 0.6408 0.4563 0.2427
0.9656 0.9559 0.9414 0.8883 0.7916 0.6373 0.4538 0.2414
0 9802 0.9506 '0.9362 0.8834 0.7870 0.6337 0.4513 0.2400
0.9544 0.9449 0.9306 0.8781 0.7825 0.6299 0.4486 0.2388
0.9486 0.9391 0.9249 0.8727 0.7779 0.6261 0.4458 0.2372
0.9424 0.9330 0.918%8 0.8670 0.7728 0.6220 0.4429 0.2357
0.93862 0.9269 0.9128 0.8613 0.7677 0.6179 0 4400 0.2341
0.9297 09204 0.9064 0.8553 0.7624 056136 04370 0.2325
0.9231 0.9139 0.9000 0.8493 0.7570 0.6093 0.4338 0.2308
0.9162 0.9071 0.8933 0.8430 0.7514 0.6048 0.4307 0.2291

- 0.8083 0.9003 0.8866 0.8366 0.7457 0.6002 0.4274 0.2273

0.8021 0.8932 0.8796 0 8300 0.7398 0.5955 0.4240 0.2255

0.8949 0.8860 0.8726 0.8233 07338 0.5907 0.4206 0.2237

08874 0.8786 0.8653 0.8164 0.7277 0.5858 0.4171 0.2218

0.8799 0.8711 0.8579 0.8085 0.7216 0.5808 0.4136 0.2200

0.8722 0.8634 0.8504 0.8023 0.7152 0.5757 0.4100 0.2181

0.8644 0.8557 -~ 0.8428 0.7950 0.7088 0.5705 0.4083 0.2161

0.8564 0.8478 0.8350 0 7877 0.7022 0.5652 0.4025 0.2141

0.8483 0.8398 0.8271 0.7804 0.6956 0.5599 0.3887 0.2121

0.8400 0.8316 0.8150 0.7728 0.6888 0.5544 0.3948 0.2096
0.8317 0.8234 0.8109 0.7652 0.6820 0.5489 0.3908 0.2070
0.8232 0.8150 0.8026 0.7574 0.6750 0 5433 0.3869 0.2054

0.8147 0.8065 0.7943 0.7495 0.6680 0.5377 0.3829 0.2037

0.8059 0.7979 0.7858 0.7415 0 6608 0.5319 0.3788 0.2015

0.7971 0.7892 0.7772 0.7334 0.6536 0.5261 0.3747 0.1993
0.7882 0.7803 0.7685 0.7251 0.6463 0.5202 0.3705 0.1971

- m
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34 0.7792 0.7714 0.7597 07168 0.6389 0.5142 0.3662 0.1948
35 0.7700 0.7623 0.7507 0.7084 06314 0.5082 0 3619 0.1925
36 0.7608 0.7532 0.7417 . 06999 06238 0.5021 0.3576 0.1902
37 0.7514 0.7439 0.7326 0.6913 0.6161 0.4959 0.3532 0.1879
38 0.7420 0 7345 0.7234 0.6826 0.6084 0.48587 0 3487 0 1855
39 0 7324 0.7250 0.7141 0.6738 0.8005 0.4834 G.3442 0.1828
40 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1803
41 07129 0.7058 0.6952 0.6559 0.5846 0.4706 0.3351 0.1781
42 0.7031 0.6961 0.6856 0.6469 0.5766 0.4641 0.3305 0.1758
43 0.6932 0.6862 0.6759 0.6377 0.5684 0.4575 0.3258 0.1733
44 0.6832 0.6763 0.6661 0.6285 0.5602 0.4509 0.3211 0.1708
45 0.6730 0.6663 0.6562 0.6192 0.5519 0.4442 0.3163 0.1683
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

{criterio Ross Heidecke)

46 0.6628 0.6562 0.6463 0.6098 0.5435 0.4375 0.3115 0.1857
47 0.6525 0.6460 0.6362 0.6039 0.5350 0.4307 0.3067 0.1631
48 0.6421 0.6357 0.6261 0.5980 0.5265 0.4238 0.3018 0.1605
49 0.6316 0.6253 0.6156 0.5847 0.5178 0.4169 0.2869 0 1582
50 0.6211 0.6149 0.6050 0.5714 0.5093 0.4098 0.2919 0.1559
51 0.6104 0.6043 0.5849 0.5616 0.5005 0.4029 0.2869 0.1529
52 0.5997 0.5937 0.5847 0.5517 0.4917 0.3958 0.2819 0.1498
53 0.5889 0.5830 0.5741 0.5417 0.4828 0 3887 0.2768 0.1471
54 0.5780 0.5722 0.5635 0.5317 0.4739 0.3815 0.2716 0.1443
55 .5670 0.5613 0.5528 0.5218 0.4649 0.3742 0.2665 0.1417
56 0.5559 0.5504 0.5420 0.5114 0.4559 0.3669 0.2613 0.1390
57 0.5448 0.5393 0.5311 0.5012 0.4467 0.3585 0.2561 0.1362
58 0.5336 0.5282 0.5202 0.4909 0.4375 0.3521 0.2508 0.1334
59 0.5223 0.5170 0.5092 0.4805 0.4282 0.3447 0.2455 0.1306
80 0.5108 0.5058 0.4981 0.4700 0.4188 0.3372 0.2401 0.1277
61 0.4994 0.4944 0.4869 0.4595 0.4095 0.3296 0.2347 0.1249
62 0.4879 0.4830 0.4757 0.4489 0.4001 0.3220 0.2293 0.1220
63 0.4763 0.4715 0.4644 0.4382 0.3906 0.3144 0.2239 0.1191
64 0.4646 0.4600 0.4530 0.4275 0.3810 0.3067 0.2184 0.1162
65 0.4529 0.4484 0.4415 0.4167 0.3714 0.2589 0.2129° 0.1133
66 0.4411 0.4367 0.4300 0.4058 0.3617 0.2911 0.2073 0.1103
67 0 4292 0.4249 0.4184 0.3948 0.3519 0.2833 0.2017 0.1073
68 0.4172 0.4130 0.4068 0.3838 0.3421 0.2754 0.1961 0.1043
69 0.4052 0.4011 0.3950 0.3727 0.3322 0.2674 0.1904 0.1013
70 0.3831 0.3891 £.3832 0.3616 0.3223 0.2594 0.1847 0.0983
71 0.3809 0.3771 0.3713 0.3503 0.3123 0.2514 0.1790 0.0953
72 0.3687 0.3650 0.3594 0.3390 0.3023 0.2433 0.1733 0.0922
73 0.3564 0.3528 0.3474 0.3278 0.2922 0.2352 0.1675 0.0891
74 0.3440 0.3405 0.3354 0.3165 0.2821 0.2270 0.1617 0.0860
75 0.3315 0.3282 0.3232 0.3050 0.2719 0.2188 0.1558 0.0829
76 0.3190 0.3158 03110 0.2935 0.2616 0.2105 0.1499 0.0798
77 0.3064 0.3034 0.2987 0.2819 0.2513 0.2022 0 1440 0.0766
78 0.2938 0.2909 0.2864 0.2703 0.2409 0.1939 0.1381 0.0734
79 0.2811 0.2783 0.2740 0.2586 0.2305 0.1855 0.1321 0.0702
80 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0670
81 0.2555 0.2529 0.2491 0.2350 "0.2095 0.1686 0.1213 0.0638
82 0.2426 0.2401 0.2365 0.2232 0.1989 0.1601 0.1164 0.0606
83 0.2286 0.2273 0.2239 0.2113 0.1883 0.1515 0.1091 0.0574
84 0.2166 0.2144 02112 0.1993 0.1776 0.1429 0.1018 0.0541
85 0.2035 0.2014 0.1984 0.1872 0.1669 0.1343 0.0857 0.0508
86 0.1803 0.1884 0.1856 0 1751 0.1561 0.1256 0.0895 0.0476
87 0.1771 0.1753 01727 0.1630 0.1453 0.1169 0.0833 0.0443
88 0.1639 0.1622 0.1598 0.1508 0.1344 0.1082 0.0770 0.0410
89 0.1505 0.1490 0 1468 01385 0.1235 0.0994 0.0708 0.0377
90 0.1371 0.1358 0 1337 0.1262 0.1125 0.0905 0.0645 0.0343
91 0.1237 0.1225 0.1206 0.1138 0.1014 0.0816 0.0580 0.0309
TABLA |



TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

(criterio Ross Heidecke)

F.Va.(10) FVa.(4} | F.Va.(3)
0.1102 0.1091 0.1074 0.1014 0.0903 0.0727 0.0514 0.0275
0.0966 0.0956 0.0942 0.0889 0.0792 0.0638 0.0452 0.0241
0.0830 0.0821 0.0809 0.0763 0.0680 0.0548 0.0390 0.0207
0.0693 0.0686 0.0676 0.0637 0.0568 0.0458 0.0326 0.0173
0 0555 0.0550 0.0542 0.0511 0.0455 0.0367 0.0261 0.0139
0.0417 0.0413 0.0407 0.0384 0.0342 0.0276 0.0196 G.0105
0.0279 0.0276 0.0272 0.0257 0.0229 0.0184 0.0131 0 0070
0.0140 00138 0.0136 0.0129  0.0115 0.0092 0.0066 0.0035
100 - - - - - - - -

TABLA
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ERITO SEGUN EL. ESTADO Y EDAD DEL BIEN
{(criterio Ross Heidecke)
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
(criterio HR) -

EVai(10){EEVE()EE F:Vai(7)e i B W(B)F R Val(4) it

1.0000 09732 0.9196 0.8393 0.7321 0.5982 04375 0.2500
0.9999 0.9731 09196 0.8392 0.7321 0.5982 0.4375 0 2500
0.9996 0.9728 09193 08390 0.7319 0.5980 04373 0.2489
.9991 0.8723 0.5188 0 8385 07315 0 5977 0.4371 0.2498
0.9984 = 0.9717 (.9182 0.8379 - 0.7310 0.5973 0.4368 0.2496
0.9975 0.9708 9173 0.8372 07303 0.56967 0.4364 0.2494
0 9964 0.9697 0.9183 0.8363 0.7295 0.5961 0.4358 0 2491
0.9951 0.9684 0.9151 0.8352 0.7286 0.5953 0.4354 0.2488
0.8936 0.9670 0.9138 0.8339 0.7275 0.5944 0 4347 0.2484
0.9919 0.9653 0.9122 0.8325 0 7262 0.5834 0 4340 0.2480
0 9900 0.9635 0.9104 0.8308 0.7248 0.5922 0.4331 0 2475
0.9879 0 9614 0.9085 0.8291 0.7233 0.6910 04322 - 0.2470
0.9856 0 9592 0.9064 0.8272 0.7216 0.5896 0.4312 0.2464
0 8831 0.9568 0.8041 0.8251 0.7198 0.5881 0 4301 0.2458
0 9804 (.9541 0.9016 0 8228 07178 0.5865 0.4289 0.2451
- 0.9775 09513 0 8980 0.8204 0.7157 0.5848 0.4277 0.2444
0.9744 0.9483 0.8961 0.8178 0.7134 0.5828 0.4263 0.2436
0.8711 0.9451 0.8931 0.8150 0.7110 0.5809 0.4249 0.2428
0.9676 098417 . 0.8898 0.8121 0.7084 0.5788 0.4233 0 2419
0.8639 0 8381 0 8864 0.8090 0.7057 0.5766 0.4217 0.2410
0.9600 0.9343 0.8829 0.8057 0.702% 0 5743 0.4200 0.2400
0 9559 0.9303 0.8791 0 8023 0.6999 0.5718 0 4182 0.2390
0.9516 0.9261 0.8751 0 7987 0.6967 0.5693 0 4163. 0.2379
0.9471 09217 08710 0 7949 06934 0.5666 0.4144 0.2368
0 8424 08172 0.8667 0.7909 0.6900 0.5638 0.4123 0.2356
09375 09124 0.8622 0 7868 0.6864 0.5608 0.4102 0.2344
0.9324 0.9074 0 8575 0.7826 0.6827 0.5578 04079 0.2331
0.9271 0.9023 0.8526 0 7781 0.6788 0.5546 0.4056 0.2318
09216 0.8869 0.8475 0.7735 0.6747 0.5513 0.4032 0.2304
09159 0.8914 0.8423 0.7687 0.6706 0 5479 0 4007 0.2290
0.9100 0.8856 0 8369 0 7638 0 6663 0.5444 0.3981 0.2275
0.9039 0.8797 08313 0.7586 0.6618 0.5407 0.3955 0.2260
0.8876 0.8736 0.8255 0.7533 0.6572 0.5370 0.3927 0.2244
0 8911 0.8672 0.8195 0 7479 0.6524 0.6331 - 0.3899 0.2228

wwlwlwrlminainlalrnIn NI ] alalalalalalal o e,
G| R |S|w|e|~|a|u| B|wl]| =[S |e||a|o]|slw|ts] o ]al@|R NP @] | w2 2

34 0.8844 0.8607 0 8133 0.7423 06475 0.5291 0.3869 0.2211
35 0 8775 0 8540 0.8070 0.7365 0 6425 0.5249 0.3839 0.2194
36 0 8704 0 8471 0.8005 0.7305 0.6373 0.5207 0.3808 0.2176
37 0 8631 0 8400 0 7937 07244 0.6319 0.5163 0.3776 0.2158
38 0.8556 0.8327 0 7868 07181 0.6264 0.5118 0.3743 0.2139
39 0.8479 0.8252 07798 07116 ° 0.6208 0.5072 0.3710 02120
40 0.8400 08175 07725 5.7050 06150 0.5025 0.3675 0.2100
41 08319 0.8086 0.7651 0 6982 0.6091 0.4977 0.3640 0.2080
42 0.8236 0.8015 07574 0.6912 0.6030 0.4927 0.3603 0.2059
43 0.8151 0.7933 0 7496 0.6841 0 5968 0 4876 0.3566 0.2038
44 0 8064 0.7848 0.7418 0.6768 . 0.5804 0.4824 0.3528 (0.2016
45 0.7975 07761 0 7334 0 6693 0.5839 0.4771 0.3489 0.1994
45 0.7884 0.7673 0 7250 0.6617 0.5772 0.4716 0.3449 0.1971

TABLAII
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
(criterio HR)

Lol

P MUY MALO, PESIMO ' ‘* DESECHO
5 o4 LNy

A
£

EDAD>[*Fiva (10):[5F. #EVa{8)E RFVa (6)E[SE:Val(5) El6F: VA4 BE B Va3
47 0.7791 0.7582 0.7165 0.6539 0.5704 0.4661 0.3409 0.1948
48 0.7696 0.7490 0.7078 0.6459 0.5635 0.45804 0.3367 0.1824
49 0 7599 07395 0.6888 0.6378 0.5564 0.4546 0.3325 0.1900
50 0.7500 0.7299 0 6897 0.6295 0.5491 0 4487 0.3281 0.1875
51 0 7399 07201 0.6804 0.6210 0.5417 0.4426 0.3237 0 1850
52 0.7296 07101 06710 06123 0.5342 0.4365 0.3192 0.1824
53 07191 06998 06613 0.6035 0.5265 0.4302 0.3146 0.1798
54 0.7084 06894 06515 0.5946 05187 04238 0.3099 0.1771
55 0.6975 06788 0.6415 0.5854 0.5107 0.4173 0.3052 0.1744
56 0.6864 0 6680 0.6312 0.5761 0.5025 0.4106 0 3003 01716
57 0.6751 0 8570 0.6209 0.5666 049043 0.4039  0.2954 0.1688
58 0.6636 0.6458 0.6103 0.5570 0 4859 0.3970 0 2903 0 1659
59 0.6519 06344 0.5985 05471 0.4773 £.3200 0.2852 0.1630
60 0.6400 0.6229 0.5886 0.5371 0 4686 0.3828 0.2800 0.1600
61 0.6279 06111 0.5774 0.5270 0.4597 0.3756 02747 0 1570
62 0.6156 0 5991 0.5661 0.5167 0 4507 0.3683 0.2693 0.1539
63 0.6031 0.5869 0.5546 0.5062 0.4416 0.3608 0.2639 0.1508
64 0.5904 0 5746 05430 0.4955 0.4323 0.3532 0.2583 0.1476
65 05775 0.5620 0.5311 0.4847 04228 0.3455 0.2527 0.1444
66 0 5644 0.5493 0.5190 0.4737 0.4132 0 3376 0.2469 0.1411
67 0.5511 0 5363 0 5068 0 4625 0.4035 0.3297 0.2411 0.1378
68 0.5376 05232 0.4944 0.4512 0.3936 0.3216 02352 01344
69 0.5239 0 5099 0 4818 0 4397 0.3836 0.3134 0.2292 01310
70 05100 0 4963 0.4690 0.4280 03734 0.3051 0.2231 0.1275
71 04959 0.4826 0.4561 0.4162 0.3631 0.2967 0.2170 0.1240
72 0 4816 0.4687 0.4429 0.4042 0 3526 0.2881 0.2107 0.1204
73 048671 0.4546 0.4296 0.3920 (.3420 02794 0 2044 0.1168
74 04524 0 4403 0.4180 0.3797 03312 0.2706 0.197¢8 0.1131
75 0.4375 04258 0.4023 0.3672 0.3203 0.2617 01914 0.1094
76 04224 04111 0.3885 0.3545 0.3093 0 2527 0 1848 0.1056
77 0 4071 0 3862 0.3744 0.3417 0.2981 0.2435 0.1781 0.1018
78 0.3916 0.3811 0.3601 0.3287 0.2867 0.2343 0.1713 0.0979
79 0.3759 0 3558 0 3457 0.3155 02752 0.2249 0 1645 0.0940
80 0.3600 0.3504 0.3311 0 3021 0.2636 0.2154 0.1575, 0.0900
81 0.3439 0 3347 0 3163 0.2886 02518 0.2057 0.1505 0.0860
82 03276 03188 03013 02/50 _ 02390 01960 _ 0.1433 __ 0.0819
83 0.3111 0.3028 0.2881 0.2611 0.2278 0.1861 0.1361 0.0778
84 0 2944 0 2865 0.2707 0.2471 0.2155 0.1761 0.1288 0.0736
85 0.2775 02701 0.2552 0.2329 0.2032 0.1660 0:.1214 0.0694
86 0 2604 02534 02385 0.2186 0.1807 0.1558 0.1139 0.0651
87 0.2431 0 2366 0.2236 0.2040 0.1780 0.1454 0 1064 0.0608
88 0 2256 0.2196 0.2075 0.1893 0.1652 0.1350 0.0987 0.0564
89 02079 02023 01912 0.1745 01522 0.1244 0.0910 0.0520
90 0.1900 0.1849 01747 0.1595 01391 0.1137 0.0831 0.0475
91 01719 01673 0 1581 0.1443 0.1259 0.1028 0.0752 0.0430
92 0.1536 0.1495 0.1413 0 1289 01125 0.0918 0.0672 0.0384
83 0 1351 01315 01242 0.1134 0.0989 0.0808 0.0591 0.0338

TABLA I
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
rio HR

i

6 * REd- ¥t s
AD. |*F:Va‘(10)-]" F.Va.(9) “[iF. “[=F.va.(6) 7| % F.Vai(5) | 2 F . Va.(4)- | 3
94 01164 01133 0.1070 0.0977 0.0852 0 0696 0.0509 0 0291
95 0 0975 0.09489 0.0897 0.0818 0.0714 0.0583 0 0427 0.0244
96 0.0784 0.0763 0.0721 0 0658 0.0574 0 0469 0.0343 0.0196
97 0.0591 0 0575 0.0544 0.0496 0.0433 0.0354 0.0259 00148
98 0.0396 0.0385 0.0364 0.0332 0.0290 0.0237 0.0173 0 0099
89 0.0199 00194 0.0183 0.0167 00146 0.0119 0 0087 0.0050
100 - - - - - - - -

TABLA Il
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FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN

(criterio HR)
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a8

",

i?éﬁ;&ff FORMATO.~ GUIA DE AVALUOS DE INMUEBLES QUE PRACTIQUEN
BANCARIA
LAS INSTITUCIONES DE CREDITO.
OBJETIUVO.- El presenie documento tiene por objeto homoge-

neizar la informacién mimina indispensable que
deben contener los formatos-gulia de avalidos de
inmuebles urbanos y suburbanos, mediante la in
terpretacién que debe darse a cada uno de los
conceptos gue integran los formatos, atendien-
do a la normatividad vigente en la mater:ia e
incorporande algunos rubros gue se juzga nece-
sario incluir en los informes técnicos.

A.- AVALUOE DE TERRENO
CAPITULO I.- A NTECEDENTES

SOLICITANTE: Nombre completo de la persona fisica y/o mo-
ral (empresa, organismo, entidad paraestatal
u otro), que requiere el servicio.

En el caso de personas morales se sefialara el
nombre del funcionarioc por conducto del cual
se solicita el servicio.

El solicitante es también la persona a cuyo
cargo reside la responsabilidad del pago de
honorarios devengados por el trabajo.

VALUADOR: Perito acreditado ante la Comisién Nacional
Bancaria gque realiza el avallio y se respon-
sabiliza de su contenido. :

Se indicari el nombre completo y profesiédn,
en su caso.

REGISTRO DE LA

C. N. B. : ‘Se indicari el nGmero y el periodo de vigen-
cia.
FECHA DEL AVALUO: Se anotard la fecha en que se practicd la vi-

sita de inspeccién al inmueble. De no referir-
se el avallo a la fecha actual, deberd expre-

sarse el motivo por el cual se sefiala otra

distinta. (Ejemplo: fecha a la gue se reexpre-
san los estados financieros de las empresas ©

instituclones, etc.}.

INMUEBLE QUE SE VALUA: S6lo indiquese si es lote de terreno baldio,
casa habitacién unifamiliar o plurifamiliar,



REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO
DEL AVALUO:

UBICACION:

cinas, edificios de productos, industrial,
etc.

Se indicara si es privada o piblica.

La propiedad privada podra ser: individual,co-
lectiva (condominio o copropiedad), o derechos
reales sobre inmuebles {(certificados de parti-
cipacién inmobiljiaria, certificados de vivien-
da) .

No ser&n motivo de avaldo los inmuebles suje-
tos a régimen: ejidal, comunal, o agquéllos que
por disposiciones legales, sean de la compe-
tencia de otra autoridad.

Persona fisica o moral que ampara la escritu-
ra del inmueble o aguella gue expresamente ha-
ya sefalado el solicitante.

Es prop6sito o destino del avalGo, el uso que
se pretende dar a un dictamen valuatorio para
los efectos de: adquisiciones o enajenaciones
(compraventas, sucesiones, donaciones, permu-
tas daciones en pago), créditos hipotecarios,
seguros, fianzas, y los demds casos gue sean
de la competencia de las instituciones de cré-
dito.

va de los enes a valuar deberi deter-
minarse c¢on_jndependencja de los fines para
(=) equi el avalGo,

En su caso, indiquese el nGmero oficial, nom-

bre de la calle a la cual tiene frente (o ca-

lles, en caso de tener varios frentes), nimero
de lote, de la manzana, ncombre de la colonia,

fraccionamiento o barrio, delegacién politica,
sector, c&digo postal, nombre de la poblacién,
municipio y entidad federativa.

Si el terreno tiene algGn nombre, indiquese
éste, entrecomillado.

En inmuebles de dificil localizacién, indicar

las vias de acceso, con distancias aproximadas
o kilometraje, o referidas a puntos importan-

tes.



NO. DE CUENTA PREDIAL:

Citese el namero de la cuenta predial y en su
caso indicar si es global.

CAPITULO II.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE ZONA:

a) HABITACIONALES

b) INDUSTRIALES

c) COMERCIALES
Y

DE OFICINA

Anotar si es habitacional de "X" orden y otras
variantes: industrial, de servicios, comercial
Y su categoria etc., incluyendo aguellos casocs
en los gque se aprecien clasificaciones mixtas.
Pueden existir, entre otras, las siguientes:

{ de lujo.

( de primer orden.

( de segundo orden.

{ de tercer orden.

{ antigua.

( popular o proletaria, de interés social.

({ campestre.

( en transformacién a . . .

({ de industria ligera.

( de industria semi-pesada.
{ de industria pesada.

{ de industria artesanal.

( parques industriales.

{ de lujo.

( de primera.

{ da segunda.

{ de tercera,

( de mercados, centrales de abasto.

( plazas comerciales.



d) OTRAS COMO

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTES:

TIPO ANTIGUO:

TIPO MODERNO:

TIPO MODERNO:

Administrativas, turisticas, hospitalarias,
culturales, escolares o las consilderadas segun

las autoridades de la localidad.

Mencionar si el tipo de construccién dominante

en la calle o en la zona,
cién,

es de casas habita-
su tipe, calidad, de cuantos niveles; si

son edificios departamentales o de oficinas,
su calidad y namero de niveles;
lleres, comercios, etc.

Pueden clasificarse en:

(

corriente.
econdéomico.
mediano.

bueno.

corriente.
econdmico.
mediano.
bueno.

de lujo.

Edificios mixtos, comerciales,
hasta "n" pisos.

Comercios, departamentos, etc.

bodegas, ta-

despachos,

Especiales, industriales, bodegas, etc.

Se podran seflalar clasificaciones mixtas.

INDICE DE SATURACION
EN LA ZONA:

(antes densidad de
construccién)

Anotar el porcentaje aprcximado de construc-
cién con relacién al nGmero de lotes edifica-
dos en la zona.



POBLACION:

CONTAMINACION
AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E
IMPORTANCIA DE
LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS
Y EQUIPAMIENTO
URBANO:

Indicar si es nula, escasa, normal, media, se-
midensa, densa, flotante u otra:dencminacidén
urbanistica. Senalar nivel socio-econémico.

En su caso, sefalar si la hay y describir su
grado y en gqué consiste. A veces en altos gra-
dos de contaminacién se tendrd que asesorar

por un técnico especializado anexando su dic-
tanmen.

En su caso, sefilalar las disposiciones gue las
autoridades establezcan de acuerdo a la Ley
de Desarrcllo Urbano, a los Planes Parciales
de Desarrollo Urbano de las localidades o a
las Cartas de Usos y Destinos respectivos.

Este concepto se complementa con los relativos
a Densidad Habitacional e Intensidad de Cons-
truccién, que se define en el Capitulo III de
este instructivo.

Describir el tipo de comunicacién, importancia
de las vias, proximidad, intensidad del flujo
vehicular, etc., tales como: .
Carreteras, libramientos, periféricos, caminos
vecinales, avenidas, ejes viales, o vias pre-
ferenciales, viaductos, etc.

Debera&n considerarse todos aquellos elemen-
tos que forman parte de la urbanizacién y
el equipamiento urbano tales como:

~ Abastecimiento de agua potable:

Red de distribuciédn con suministro mediante
tomas domiciliarias.

Hidrantes para servicios pablicos, pipas,
carros-tanque de frecuencia regular.

~ Drenaje y Alcantarillado:

Redes de recoleccién de aguas residuales en
sistemas separados para aguas negras Y plu-
viales o sistemas mixtos.

Fosas sépticas, etc.



- Red de Electrificaciédn:

suministro a través de redes aéreas, subte-
rraneas o mixtas.

- Alumbrade pablico:

Sistema de cableado aéreo o subterraneo,
posteria de madera, met&lica, de concreto,
sencilla u ornamental.

Sistema de alumbrado gque utiliza la poste-
ria de la red de electrificacién.

Tipo de luminarias, lamparas incandescen-
tes, flourescentes, de vapor de mercurio,
yodo y sodio u otros.

- Parédmetro de vialidades (guarniciones, cor
dones o machuelos).

De concreto, seccién trapecial, de hombro
redondo, de piedra basdaltica, de cantera,
etc.

- Bangquetas o aceras:

Ancho; materiales empleados (concreto hi-
.drdulico, asfalto, cantera natural, elemen-
tos prefabricados, piedra bola).

Franjas jardinadas integradas.

- Vialidades:
Tipos y anchos. Andadores, Calles, avenidas
con o sin camelldén; vias preferenciales con
pasos a desnivel; viaductos, etc.

- Pavimentos:

" De concreto hidriulico, concreto armado, de
asfalto; elementos prefabricados, piedra
bola, piedra laja; adoquin o cantera; te-
rraceria con un riego de impregnacién.

En su caso, seflalar la carencia de pavimen—'
to (terraceria simple).

- Materiales empleados en los camellones:

Concreto hidrdulico, elementos prefabrica
dos, canteras, piedra laja, piedra bola.



Jardinados, con setos, arbolados, fuentes,
etc.

Otros servicios:

Red telefdnica, aérea .0 subterrinea.

- Gas natural: red con tangque estacionario
local o de suministro directo.

- Plantas de tratamiento de aguas residuales
propias del fraccicnamiento.

- Recolecci6bn de desechos s&lidos (basura).
- Vigilancia.
- Sefial de televisiédn por cable.

- Transportes urbanos y suburbancs en gene-
rail: '

Servicios de transporte colectivo. Distan-
cia de abordaje, frecuencia.

- Equipamiento y mebiliario urbano:

Mercados, plazas civicas, parques y jardi-
nes, escuelas, centros comerciales <y tem-
plos, gasolinerias, canchas deportivas, no-
menclatura de calles y sefializacién.

CAPITULO III.- T ERRENO ;

TRAMO DE CALLE, CALLES
TRANSVERSALES LIMITROFES
Y ORIENTACION:

COLINDANCIAS:

Comeo se indica en escrituras: nombre de la ca-
lle en la acera orientada al , entre las ca-
lles de y de al Y respectivamente.
En su caso mencionar la distancia a la esquina
mis préxima.

Si el predio estis en eaquina, es cabecera de
manzana o manzana completa, se mencionaran los
nombres de todas las calles y sus orientacio-
nes.

Debers citarse la fuente de procedencia (de la
solicitud, de la escritura presentada, segtn



AREA TOTAL:

TOPOGRAFIA Y
CONFIGURACION:

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS:

medidas catastrales, de planos proporcionados,
medidas tomadas en el lugar, etc.).

Si se trata de un terrenc de forma irregular
(poligonal), o de un departamento en condomi-
nio, las colindancias se mencionaran, prefe-
rentemente, recorriendo la figura del inmueble
en un 6rden légico (el de las manecillas del
reloj) .

En igual forma que el concepto anterior, indi-
car la fuente de procedencia.

En aquellos casos en los gque se disponga de
informacién que refleje una diferencia apre-
ciable entre medidas y/o &rea de escrituras,
respecto a las determinadas por medicidén di-
recta, de planos presentados o algin documento
expedido por autoridad competente, se debera
consignar la informaci6én de las diversas fuen-
tes, sefialando en el Capitulo IV, CONSIDERA-
CIONES PREVIAS AL AVALUO, el Area que seri
utilizada en el cllculo del indice o indices
de valuacién, justificando la razén de su uso

Deberdn sefalarse los accidentes topograficos
del terreno an cuestién, tales como, pendien-
tes {(ascendentes o descendentes), su inciden-
cia; depresiones, promontorios, etc.

En cuanto a la configuracién, se deberd men-
cionar la forma, descrihiendo las irregulari-
dades existentes.

Deber&n seflalarse, en su caso, todas agquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten al
inmueble, tales como: frente de playa, vista
al mar, a2 zonas jardinadas o arboladas, asi
como a cementerios, asentamientos irregulares
plantas de transferencia de desechos sélidos,
zonas de tolerancia, etc.



DENSIDAD HABITACIONAL
PERMITIDA:

INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION PERMITIDA:

SERVIDUMBRES Y /O
RESTRICCIONES:

Es el nGmero de viviendas que podran constru-
irse en un predioc dependiendc de su superficie
Y se obtendrd de los Planes Parciales de Desa-
rrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos, u
otro documento que expida la autoridad corres-
pondiente.

Es el nimero de m2 de construcciédn gque pueden
edificarse en un terreno, dependiendoc de su
&rea y se obtendrd de los Planes Parciales .de
Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u
otro documento gue expida la autoridad
correspondiente.

Sefialar aquellas que provengan de alguna fuen-
te documental como, escritura de propiedad,
alineamiento, reglamentacién de la zona o©
fraccionamiento, etc.

9QHEIDEBAQIQHEE_ADISIQHBLES=

En la practica de ciertos dictimenes, seri ne-
cesario tomar en cuenta otros factores que in<
cidir&n en forma importante en la ‘determina-
cién del valor de un inmueble tales como:

- Calidad del subsuelo y su relacién en el
uso del suelo autorizado.

- Afectaciones.
- Reglamentos de construccién.
~ Nivel de aguas fre&ticas.

CAPITULC IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUOQ:

Justificacién de aplicacién de valores
unitarios, fuentes de consulta, investigacio-
nes de mercado, criterios de valuacidén o todos
aquellos conceptos que en forma determinante
incidan en el avaldo y se hagan resaltar en
este apartado, tales como: bardas de gran ex-
tencidén, muros de contensidn, rellenos compac-
tados, edificaciones provisionales o de poca
cuantia, que no influyan en el valor del in-
mueble; existencia de Arboles, cimentaciones,
construcciones en proceso, que no justifiquen
descripcién detallada.



Asimismo, en este capitulo se indicari el pro-
cedimiento de valuacién a seguir.

En este rubro, podrad ampliarse la descripciérn
del inmueble, haciendeo énfasis en aquellos as-
pectos relevantes del mismo o de la zona.

CAPITULO V.- VALOR FISICO O DIRECTO:

LOTE TIPO ©O . :

PREDOMINANTE: En su caso, se adoptarad el lote tipo predomi-
nante en la zona o en esa calle, o el que a
juicio del valuador proceda, © el gque sefiale
la autoridad respectiva.

VALORES DE CALLE

O DE ZONA: Se asentarid el valor o valores por metro cua-
drado, que ser&n resultado del anilisis prove-
niente de una investigacién exhaustiva del
mercado inmobiliario y de los antecedentes
obren en el banco de datos de la Institucién
de otras fuentes.

VI.- CONCLUSIONES/:

Se anotari el Valor Comercial resultante, en nGmeros redondos.

Asimismo, se anotari la cantidad con letra y la fecha del avalGo, que
deberd corresponder a lo senalado en el Capitulo I. ANTECEDENTES.

VII.- VALORES REFERIDOS:

En su caso, a peticién expresa del solicitante, se determinaré el valor
referido en lo que corresponde a aefectos fiscales, a lo que establece el
Articulo 4o. del Reglamento del Cédigo Fiscal de la Federacibén, que en la
parte conducente sefiala:

"Cuando los avalGos sean referidos a una fecha
anterior a aquélla en que se practiquen, se
procederd conforme a lo sigquiente:
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I.- Se determinard el valcor del bien a la fecha en que se
practique el avaldo, aplicando, en su caso, los
instructivos gque al efecto expidan las autoridades
fiscales.

II.- La cantidad obtenida conforme a la fraccién anterior, se

dividira entre el factor que se obtenga de dividir el
indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato
anterior a aquel en gque se practique el avalGo entre el
indice del mes al cual es referido el mismo; si el avaldo
es referido a una fecha en que no se disponga del dato del
indice nacional de precios al consunmidor, dicha cantidad
se dividird entre el factor gque corresponda, segun el
namerc de afos transcurridos entre la fecha a la cual es

.referido el avaltoc y la fecha en que se practique, de
acuerdo a la tabla que de a conocer para tales efectos la
Secretaria.

III.- El1 resultado que se obtenga conforme a la fraccidn
anterior, serd el valor del bien a la fecha a la que el
avaltdo sea referido. El valuador podrd efectuar ajustes a
este valor, cuando existan razones que asi lo justifiquen,
las. cuales deber&n seflalarse expresamente en el avaldo.
Una. vez presentado dicho avallio no podradn efectuarse estos
ajustes".

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales,
deberan utilizarse 1los pardmetros gque permitan ubicar en 1la fecha
referida a las construccicnes, instalaciones especiales y elementos
accesorios, asi como el comportamiento a la alza y a la baja del mercado
inmobiliario, durante el lapso comprendido entre la fecha del avaluo y la
fecha de referencia, dejando constancia de los elementos de juicio que
fueran considerados en estos casos.

c c N \'S

VALUADCR: De acuerdo al contenido de la Disposicién Segunda
de la Circular No. de la Comisién Nacional
Bancaria, se deberdn indicar: nombre completc
firma y datos relativos a su registro vigente y la
especialidad correspondiente y vigencia.

Asimismo, en su caso, deber& anotarse el registro
o registros de otra autoridad.

INSTITUCION BANCARIA: De acuerdo a lo seflalado en la misma disposicién,
también deber& contener el selloc de 1la Institu-
cién, y firma del funcionario autorizado, 1indi
cando el puesto que ocupa Yy la clave correspondien
te.



B.- o] :] B8TRUCCIO H

Los capitulos del I al III son similares para este formato-guia por 1o
que se inicia la descripcién de los conceptos a partir del Capitulo IV.

CAPITULO I.-

CAPITULO II.-~-

CAPITULO III.-

( IDEM al formato~gula AvalGo de Terreno).
( IDEM al formato-gulia Avaldo de Terreno).

( IDEM al formato-gquia AvalGo de Terreno).

CAPITULO IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL, INMUEBLE:

USO ACTUAL:

TIPO DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION:

Este concepto deber& ser llenado amplia y ex-
plicitamente, inici&ndose con la descripcién
del terreno para continuar con la informacién
relativa al uso actual de la construccién (ca-
sa-habitacitn, edificio de departamentos, vi-
viendas, comercios, oficinas, bodegas, etc.).

Terminar por describir detalladamente la dis~
tribucién en sus diferentes niveles, indicando
el nombre apropiado de cada una.

Agrupar los diferentes niveles, de acuerdo a
los tipos y calidades de construccién homogé-
neos identificados,.

Sefialar si es antigua, moderna o mixta, en sus
distintas calidades observadas.

Indicar el nimero de plantas o niveles de que
se compone el inmueble. Cuando sea el caso,
sefialar la altura libre de piso a techo.

Cuando se valten unidades aisladas de un edi-
ficio, mencionar el total de r._veles del mismo
y el o los correspondientes a la unidad valua-
da. Ejemplo: Del edificio, 16; del departa-
mento, 2.

A juicio del valuador, se mencionard& la edad
aparente o0 la cronolégica en base a la fuente
documental presentada, sefialando, en su caso,



fecha de reconstruccién y/o de su remodelacion
indicando si es parcial o total o en &%.

VIDA UTIL REMANENTE: Ser& el residuo de la vida (til o econémica
total asignada a cada tipo de 1lnmueble, menos
la edad aproximada del mismo.

ESTADO DE CONSERVACION: Se podran hacer las siguientes clasificacio-
nes: ruinosce, malo, regular, bueno, muy bueno,
nuevo, recientemente remodelado, reconstruido,
etc., sefialando las deficiencias relevantes
tales como, humedades, salitre, cuarteaduras,
fallas constructivas, asentamientos y otras.

CALIDAD DE PROYECTO: Indicar las cualidades o defectos en base a la
funcionalidad del inmueble, clasificandolo en:
obsoleto, adecuado a su época, deficiente,
inadecuado, adecuado, funcional, bueno, exce-
lente, etc.

UNIDADES RENTABLES

O SUSCEPTIBLES DE

RENTARSE: o Mencionar el total de ellos, agrupdndolas se-
glin su uso. Ejemplo:

Total: 8 (2 comercios y 6 departamentos).

V.- ELEMENTOS DE LA CONGTRUCCION:

En este capitulo se describir&n los conceptos, amplia y explicitamente,
en forma similar a las especificaciones de construccién sin llegar al de-
talle de un presupuesto.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, de-
ben justificar plenamente los valores de construccién que se asignen a
los diversos tipos de edificacién apreciados.

A continuacién se refieren algunos conceptos de los rubros que se inclu-
yen en el formato-gula.

A.- OBRA NEGRA Q GRUEDA;

CIMIENTOS: Se consultaré&n lcs planos estructurales y de
no haberlos, se supondrd la cimentacién légica
de acuerdo con el tipo de construccién y la
calidad de terreno en la zona; en caso de du-
da, se podrd indicar: aparentemente...



ESTRUCTURA:

MURQOS:

ENTREPISOCS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

Se describira el tipo de estructura, mcncio-
nando materiales (muros de carga, trabes y co-
lumnas, de concreto armado o acero, etc.), asi
como el sistema constructivo, dimensiones de
claros y alturas, secciones de trabes y colum=~
nas, cuando lo justifique la magnitud de la
construccién.

Material, espesor, refuerzos y si son de carga
o divisorios; se indicard la altura cuando sea
distinta de la normal y se dira cuando tenga
acabado aparente.

Se mencionard el material, sistema construc-
tivo (concreto macizo, losa reticular, preten-
sada, aligerada u otra), asi como el tamafio de
sus clarcs: pequefics (hasta 4 m.) medianos (4
a 6 m.) y grandes {(mis de 6 m.).

Igual a entrepisos, agregando si son inclina-
dos, a dos o cuatro aguas.

Se indicard si estdn impermeabilizadas, enla-
drilladas o mixtas.

En este renglédn, se informard sobre los pretii.
les, indicando material, seccién y altura.

Material, espesor, altura y si tiene acabados
aparentes, aplanados y pintura; remates cuando
sean significativos en valor, asi como si son
medianeras, o de uso comGn (en condominio).

B.- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS:

PLAFONES:

Se indicara el material y su calidad: yeso a
regla y plomo, a reventédn o al "talochazo".
Tirol planchado u otro acabado, repellados o
aplanados de mezcla a regla y plomo, a reven-
tén. En su caso sefialar si son aparentes.

Se indicarid el material y su calidad: yeso o
mezcla a regla y nivel, a reventén o al "talo-
chazo", Falso plafén de yeso y metal desplega-
do y si tiene tirol. Los falsos plafones se
describiridn por material, y en su caso marca y
medida, dando la mayor cantidad de datos que
contribuyan a dar la idea de su valor. Ejemplo



LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES:

C.- CARPINTERIA:

PUERTAS:

falso plafén "Acoustone", tipo glaciar, de
0.61 X 0.61 m., con suspensién oculta.

En caso de plafones de madera, se indicara la
calidad de ella y se tratard de describir el
disefio.

También conviene mencionar los locales en gue
se encuentran; si son plafones especiales o si
son aparentes.

Se indicara material, calidad, colocacidén y
ubicacibén. Si son de madera, se describiran en
carpinteria. Mencionar altura, zona de ubica-
cién y calidad de ellos.

Se indicar& material, calidad, colocacién, me-
dida y ubicacién (no se describirdn en este
concepto las alfombras ni los pisos de madera)

En su caso, mencionar zoclos indicando el ma-
terial, medida y calidad.

Se indicard el material, sistema constructivo
y uso (principal, de servicio o de uso comin).
Cuando sea necesario se describir& el barandal
Y el pasamanos y cuando haya deficiencias de
disefic o de construccién, se deben mencionar.
Agregar sl son interiores o exteriores.

Se indicar4 el tipo y de ser posible la cali-
dad. En el caso de barniz o laca en carpinte-
ria, se hard hincapié en la calidad y cantidad

Son principalmente las alfombras fijas al pi-
so; de materiales ahulados o pléasticos, tapi-
ces y telas en muros o plafones; corchos, mi-
cromadera, etc., se indicard calidad, si es
posible marca y ubicacién.

Se indicari la clase y calidad de madera (pi-
no, cedro, caoba, etc.), espesor del triplay
cuando sea posible; si scon de tambor o enta-
bleradas; si son de triplay o de duela. Del
narco, se diri su madera y si es de medio ca-
jén o marco y chambranas o algtn disefic espe-
cial. En su caso, mencionar las dimensiones
incluyendo el espesor de las mismas.



GUARDARROPAS:

LAMBRINES O PLAFONES:

PISO0S:

Se indicar& la clase de madera. Si las puertas
son corredizas o abatibles, si tiene cajones
y/o entrepanos, si estan forrados en su inte-
rior. Se mencionardn las alacenas © muebles de
madera, libreros empotrados y canceles. Cuando
se justifique sefalar sus dimensiones y ubica-
cién.

Se indicard el material (triplay o duela), asi
como su calidad (pino, cedro, ciprés, etc.),
ubicacién y dimensiones.

Se indicard la clase de madera,‘la medida y de
ser posible el espesor de la duela o parquet,
asi como su ubicacién.

En este capitulo se mencionar&n también venta-
nas, tapancos, vigas decorativas, etc.

D.- INSTALACIONES HIDRAULICAS X SANITARIAS:

Muebles de bafio y cocina.

De las redes de alimentacién, se indicaré los
materiales, si son aparentes u ocultas. Del
mobiliario se mencionard su tipo; cantidad de
muebles, asi como su calidad y color, y de ser
posible marca y modelo. En el casc de lavabos
con mueble, se describir& éste y se indicara
el tipo de cubierta, material y si se justifi-
ca, su medida; si es mirmol, indicar la clase.
Se indicar& también la calidad de las llaves y
de los accesorios de bafio. Se describiran tam-
bién los canceles en bafios.

De los muebles de cocina, se mencionari: mate-
riales, calidad, dimensiones. En su caso seia-
lar la marca. :

De los calentadores, se mencionar& la marca,

capacidad y combustible.

Indicar tipo de lavaderos, instalaciones de
lavadora, etc.

De los tinacos y tanques elevados, se indicar
el material y su capacidad.



c .

Se mencionari si son ocultas o aparentes, en-
tubadas o sin entubar, si son normales o pro-
fusas y el tipo de salidas (de centro, en mu-
ros © spots). Si hay luz indirecta o plafones
luminosos: tipo de lamparas cuando son empo-
tradas, apagadores y contactos, calidad de ac-
cesorios y en su casoc, informar si hay corriep
te trifadsica, asi como el tipo de tablero y la
calidad de unidades de él.

PUERTAS Y- VENTANERIA METALICA:

Se indicar& el material y su calidad: Ejemplo:
aluminio "Duranodic", anodizado color oro o na
tural; perfiles tubulares y su calibre, cuando
sea posible; si es del tipo estructural y cla-
se de perfiles: ligeros, medianos o pesados.
Rejas y protecciones indicando material y cla-
se (ornamental, sencilla, forjada), etc.

En los casos en que los perfiles, de cualquier
material sean especiales, se debe mencicnar y
también la dimensién de los claros.

Se indicar& el tipo (vidrio sencillo, medio
doble, ... cristal flotado, especial, etc.),
y de ser posible, sefalar el espesor.

Se describiran los espejos, bastidores y mar-
cos siempre, que sea relevante. Se mencionaran
en este concepto los domos acrilicos, indican-
do su tipo y calidad, asi como las placas de
acrilico en ventanas o canceles. Se describi-
rdn los emplomados; se describir&n los traga-
luces, a base de prismiticos o bloques de vi-
drio, indicando medidas. '

Se indicarid la calidad y en su caso la marca
o marcas dominantes. Se mencionaran los cie-
rrapuertas y bisagras hidr&ulicas.



J) .- INSTALACIONES PEC

Mencionar los materiales predominantes, si son
aparentes; si hay revestimientos; en su caso
de granito, marmol, cantera, prefabricados,
etc., indicar medidas y profusién.

Se deben diferenciar los materiales de facha-
das principal e interiores, cuando proceda.

S NTOS

ACCESQORIOS ¥ OBRAS COMPLYMENTARIAS:

INSTALACIONES ESPECIALES:

Para los efectos de la correcta interpretacidn
de estos conceptos, se entiende por:

Aquellas que se consideran indispensables o ng
cesarjas para el funcionamiento operacional -
del inmueble.

Elevadores y montacargas.
- Escaleras electromecanicas.

- Equipos de aire acondicionado o aire
lavado.

~ Sistema hidroneumdtico.

- Riego por aspersidn.

- Albercas y chapoteaderos.

- Sistemas de sonido ambiental

- Calefaccién.

- Antenas parabdlicas

- PoZos artesianos.

- Sistemas de aspiracién central.
- BSvedas de seguridad.

- Subestaclén eléctrica.



ELEMENTOS ACCESORIOS:

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

- Sistemas de intercomunicacién.
- Pararrayos.
= Equipos contra incendio.

- Equipos de segquridad y circuitos cerra-
dos de T.V.

- Otros.

Son aguellos que se consideran necesarios --
para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, que en si se convierten en ele-
mentos caracteristicos del bien analizado, co-
mo:

- Caldera en un hotel y bafios pGblicos.

~ Depésito de combustible en plantas in-
dustriales.

- Espuela de ferrocarril en industrias.
- Pantalla en un cinematégrafo.
- Planta de emergencia an un hospital.

- Butacas en una sala de especticulos.

Son aquellas que proporcionan amenidades o be-
neficios al inmueble, como son:

- Bardas, celosias.

- Rejas.

- Patios y andadores;

- Marquesinas.

- Pérgolas.



- Jardines.

- Fuentes, espejos de agua.

- Terrazas y balcones.

- Eventualmente cocinas integrales, cis-
ternas, o aljibes, equipos de bombeo,
gas estacionario.

- Otros.

NOTA: Independiente de la clasificacién propuesta, se hace notar la

necesidad de describir estos conceptos separadamente de las
construcciones, con el fin de que la determinacién del valor de

cada uno de ellos, considere los valores unitarios
correspondientes.
VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS v Q1

En este apartado se expresard la justificacién de aplicacién de valores
unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado o todos aque-
llos aspectos relevantes del inmueble o la zona, que en forma alguna in-
cidan en el valor del bien en estudio.

Asimismo, se indicardn los criterios y procedimientos de valuaciédn, a sa-
ber:

- Método comparativo o de mercado.*

- Método fisico o directo.

- Método por rentabilidad o indirecto.
- Método residual.

- Otros.

* Eventualmente, si la informacién existente es suficien-

te, se podré& optar por la aplicaciédn del método comparativo
o de mercado para el inmueble en su conjunto-terreno y edi-
ficaciones debidamente soportado en operaciones realizadas.



Estos datos formaran parte del informe. Tal es el caso de

viviendas de desarrolles habitacionales homogéneos; cofici-
nas, comercios, estacionamientos y bcdegas en condominio,

etc.

El método fisico o directo es el procedimiento racional mediante el cual
se determina el valor fisico o directo.

El método por rentabjlidad o indirecto permite determinar el valor de
capitalizacién a partir de la renta efectiva que produce un inmueble, ©
bien, en funcién de la renta estimada o que pudiera producir dicho bien.

El método residual es el procedimientc que permite determinar el valor
potencial de un bien rafiz y estd basado en proyectos de desarrollos
inmobiliarios, reales o hipotéticos, acordes con el uso del suelo
autorizado, la vocaciédn del mismo, el mejor aprovechamiento gque pueda
obtenerse de él y las condiciones de financiamiento que prevalezcan a la
fecha del andlisis.

VIi.- ¥V 1o H
a)} DEL TERRENO:

LOTE TIPO O

PREDOMINANTE: En su caso se adoptard el lote tipo predomi-
nante en la zona o en esa calle, o el que a
juicio del valuador proceda, © el que sefale
la autoridad correspondiente.

VALOR (ES) DE CALLE: Se asentard el valor o valores unitarios que
serdn resultado del andlisis provenientes de
una investigacién exhaustiva del mercado in-
mobiliario, ponderandolo con los datos esta-
disticos comparables,

De las caracteristicas conocidas de los terre-
nos investigados, se determinaran los factores
que finalmente conduzcan al valor unitarioc gue
serd aplicado al lote en estudio.

b} DE LAS CONSTRUCCIONES:

Para la valuacién de las construcciones, y
atendiendo a la descripcién y clasificacién de
-los diversos tipos observados, se procederd a
la determinacién de los Valores Unitarios de
Reposicién Nuevo para cada uno de ellos.



VALOR DE REPOSICION NUEVO:

Es el valor presente de las construcciones
consideridndolas como nuevas, con las carac-
teristicas que la técnica hubiera introdu-
cido dentro de los modelos considerados
eguivalentes.

Este valor considera entonces los costos ne
cesarios para sustituir o reponer las cons-
trucciones en condiciones similares, anali-
zadas en base a los conceptos gque integran
las partidas de las diferentes calidades de
prototipos, mismos que deberan actualizarse
periddicamente, segin las variaciones en el
tiempo que experimenten los costos de mate-
riales y mano de ocbra.

En este apartado conviene definir también
el concepto de Valor de Reproduccién Nuevo,
que a diferencia del anterior, este consi-
dera los costos necesarios para reproducir
una construccién idéntica a la original, es
decir, respetando las caracteristicas y
técnicas que se hubieran utilizado en la
fecha de su edificacién.

VALOR NETO DE REPOSICION

Este valor serd la diferencia que resulta
de restarle al Valor de Reposiciédn Nuevo,
el demérito correspondiente.

DEMERITO O DEPRECIACION

Es la pérdida de valor ocasionada por 1la
depreciacién acumulada, originada ésta por
el deterioro fisico asi como por obsocles-
cencias funcionales y/o econdmicas, segn
el caso.

Para los efectos de la determinacién del
Indice Fisico o Directo, se recomienda con-
siderar Gnicamente la depreciacién por de-
terioro fisico debido a:

- Edad.
- Estado de Conservacién

La determinacién de estos conceptos, se ha-
r4& en base a los métodos que la pr&ctica ha



considerado como aceptables (Linea Recta,
Ross, Ross-Heidecke, y otras).

En lcs casos que proceda la aplicacién de
factores de demérito o depreciacién por ob-
solescencias funcionales y/o econfémicas
{inadecuacién, cambios de estilo o moda,
etc.), éstos afectardn al Indice Fisico o
Directo, incluyendo al terreno.

VIII.- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Para la determinaciédn del indice de capitalizacién de rentas se tomaréan
en cuenta los siguientes conceptos:

a) Renta real o efectiva:

Es la que est8 produciendc el inmueble a la
fecha del avalfo.

b} Renta estimada de mercado:

Es la que resulta de la investigaciédn y/o
comparaciédn de inmuebles arrendados simi-
lares en un mercado activo de arrendamiap
tos.

Las rentas estimadas de mercado ser&n el resultado de aplicar las
rentas unitarias investigadas en la zona a los diferentes tipos de
edificacién apreciados. Las rentabilidades de edificios de oficinas,
departamentos, comercios y bodegas deber&n considerar &reas netas
rentables, es decir, descontando vestibulos, pasillos generales, sa-
nitarios comunes, cubo de elevadores, etc.

METODOS

La determinacién del Indice de Capitalizacién de Rentas plantea en la ac-
tualidad diversos procedimientos, que se expresan a continuacién:

METODO TRARICIONAL:

Establece que el indice de capitalizacién de un bien raiz, resulta de cop
siderar los ingresos netos anuales que produce o pueden producir un inmue
ble y seleccionar una tasa de capitalizacién acorde con el mismo, que ha-
ga rentable el mercado de inmuebles de productos.



La expresién matemdtica aplicable es:

Ingresc o Renta Neta Anual

INDICE DE CAPITALIZACION = —=e-e-—cc-—eeooc—ce——ccmoo————
Tasa de Capitalizacién.
6 bien:
Rna
Ic = —========
tc
en donde:
Ic = Indice de capitalizacién.
Rna = Ingreso o renta neta anual.
tc _ Tasa de capitalizacién.
DEDUCCIONES:

Las deducciones que se consideran en este capitulc, seré&n por los siguiepn
tes conceptos:

- Porcentaje de desocupacidén (vacios).

- Impuesto Predial.

- Derechos por servicics de agua.

- Gastos generales {(administracién, limpieza, vigilancia, etc.)

- Gastos de conservaciétn y mantenimiento.

- Consumo de energla eléctrica comGn (la correspondiente a ele-
vadores, iluminacién artificial de pasjillos, vestibulos, esca
leras, etc.).

- Impuesto sobre la renta.

- Segquros.



TASA DE CAPITALIZACION

Se aplicard tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo a edad y vi
da remanente del inmueble {(edificaciones), uso o destinoc del mismo, esta-
do de conservacién, calidad.del proyecto, zona de ubicaciédn, oferta y de-
manda, calidad de las construcciones y otros.

OTROS METODOS :

Actualmente se han venido aplicando otros procedimientos que, basados en
el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen:

a) .- Determinar la rentabilidad de activos fijos considerando
el efecto inflacionario, la situacidén legal relativa al
tipo de contrato de arrendamiento, la depreciacién anual
de las construcciones y otros impuestos.

La tasa de capitalizacién que se aplica, es la correspon-
diente a una inversién, la cual deberd estar en funcién
del riesgo de dicha inversién y referida a las tasas de
rendimiento que imperan en el mercado de capitales en el
d&mbito nacional o internacional.

b) .- Considera rentas brutas anuales y tasas aplicables a con-
diciones no inflacionarias y de bajo riesgo.

IX.- RESUMEN

VALOR FISICO O DIRECTO $

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $

VALOR DE MERCADO: (en su caso) $




X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Interpretandc el contenido de 1la disposiciém CUARTA de 1la Circular
No. en este capitulo se analizaran los Iindices obtenidos en el estudio,
en funcién del tipo de inmueble, factores de comercializacién aplicables
al caso, demérito por obsolencias funcionales y/o econdmicas, que afecten
el bien en su conjunte, razonando estos resultados para concluir el valor
comercial. .

XI.- CONCLUSTION

VALOR COMERCIAL $

( )

Esta cantidad representa el valor Comer-
cial del inmueble al dia de
19

XII.- VALORES REFERIDOS (en su caso).

Es aplicable lo expresado en el Capitule VII del Avalfio de Terreno

CERTIFICACIO A
VALUADOR: De acuerdo al contenido de la Disposicién
: de la Circular No. de la Comisién
Nacional Bancaria, se deber& indicar: nombre
completo, firma y datos relativos a su regis-
tro, periocdo de vigencia y 1la especialidad
correspondiente. a
INSTITUCION BANCARIA: De acuerdo a lo seflalado en la misma Disposi-

cién, también deberi contener el sellc de la
Institucién, nombre y firma del Delegado Fidu-~
ciario o funcionario autorizado por la Insti-
tucién para tal efecto, con menciédn del cargo
que desempefia y clave asignada al mismo.



CONSIDERACIONES ADICIONALES PARA LA FORMULACION DE AVALUOS

DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

GENERALIDADES

Para el caso de valuar unidades sujetas a régimen de Propiedad en
condominio, se deber&n observar los siguientes criterios:

La interpretacidén de los conceptos que intervienen en la valuacidn de es-
tos bienes, atiende a lo dispuesto en la Ley sobre el Régimen de Propie-
dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.

Del andlisis de los articulos establecidos en este documento, se despren-
den diversas recomendaciones gque deberdn atenderse para la correcta pre-
sentacién del informe y la consecuente determinacién del valor del bien
en estudio. :

De acuerdo al Art. 4o., para constituir el régimen "el propietario ¢ pro-
pietarios deber&n declarar su voluntad en escrjtura pébljca", en la cual
se hardn constar, entre otros datos, los relativos al terreno, las auto-
rizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, la des-
cripcién general de las construcciones y de la calidad de los materiales
empleados o gue vayan a emplearse, la descripcién de cada parte privativa
(departamento, vivienda, casa o local), el valor nominal y el porcentaije
que le corresponda sobre el valor total, también nominal, de las partes
en condominio (indiviso), el destino general del condominio, la
descripcidén de los bienes de propiedad comGn, etc.

De la consulta de esta informacién presentada o recabada, el valuador
contard con los datos necesarios para oplnar sobre las caracteristicas
fisicas y legales del inmueble, fecha de construccién o de constitucién a
régimen de condominic, de la propiedad o del derecho de uso de estaciona-
mientos, de las limitaciones y prohibiciones establecidas por la propia
Ley y las demds que seflale la escritura constitutiva y el reglamento co-
rrespondientes, de la participacidn sobre las 4reas o partes comunes
(Art. 13), etc., elementos que le permitir&n la correcta valuaciédn de las
partes privativas independientemente de las comunes.

CLASIFICACION

Los inmuebles sujetos a régimen de propiedad en condominio pueden clasi-
ficarse:



Por su forma en:
- Verticales

- Horizontales
- Mixtos

Por su uso ¢ destino en:
- Habitacionales

- Comerciales

- De aoficinas o despachos
- Bodegas

- Estacionamientos

- Mixtos

INDIVISOS

De acuerdo a lo establecido en el Art. 4o. (pdrrafo V) es requisito hacer
constar en la escritura de constituciédn de régimen en condominio, "el va-
lor nominal que para los efectos de esta Ley, se asigne a cada departa-
mento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total, también nominal, de las partes del condominio".

En tal virtud, toda unidad condominal deber& disponer de este dato.
o

A manera de informacidén, se comenta lo que en la pr&ctica se ha venido
observando respecto a los procedimientos llevados a cabo en la determina-
cién de tales porcentajes:

A. En funcién del &rea privativa del local respecto al &rea total
privativa.

B. En funcién del &rea privativa del local respecto al 4rea total
construida. }

C. En funcién del valor nominal de'cada local, respecto al valor
nominal total del conjunto.

Este Gltimo procedimiento, amén de ser el establecido por la Ley de la
materia, es el mis racional en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al
destino o uso --locales comerciales en edificios mixtos habitacionales--,
en cuanto a la localizacién --preferencias de ubicaciétn por piso- en
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de m&s de 5
niveles con vistas panordmicas, etc.



DESCRIPCION

Independientemente de que el avaluo se refiera a un local dentro del con-
junto, deberd describirse, en forma general, las caracteristicas del edi-
ficio o del conjunto, para continuar con la descripcién particular de 1la
unidad motivo del andlisis.

En este apartado se seflalard, para el caso de los estacionamientos, si
dispone o no de este servicio, precisandc si es parte privativa o sélo
hay derecho de uso del mismo.

VALUACION

La valuacién de un inmueble en condominio atenderd a lo establecido en el
instructiveo en cuanto a los métodos que en la practica se han considerado
como aceptables. (Capitulc VI)

- Método comparativo o de mercado.
- Método fisico o directo.

- Método por rentabilidad.
VALOR FISICO O DIRECTO

Su cllculo atenderd a lo siguiente:
a) Terreno.

Determinacién del valor de la parte proporcional que correspon-
de al departamento © local, en funcién del porcentaje o indivi-
so. En su caso, incluye los porcentajes raelativos a estaciona-
mientos, Areas privativas de servicios, tendederos y otros ane-
X08 que expresamente sefiale la escritura de régimen de propie-
dad en condominio.

b) Construcciones e instalaciones privativas.

Determinacién del valor de las construcciones del &rea privati-
va asi como el de sus instalaciones especiales y elementos ac-
cesorios.

c) Construcciones e instalaciones comunes.

Determinacién del valor de las conatrucciones, instalaciones es
peciales y elementos accesorios, a cuya sumatoria se aplicara



el porcentaje de indiviso respectivo para obtener la parte pro-
porcicnal que le corresponde al local en estudio.

La suma de estos valores parciales serd el valor fisico o di-
recto. :

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Serd aplicable lo establecido en el capitulo VIII. del Instructivo, to-
mando en cuenta las rentas efectivas o estimadas acordes con el mercado
de arrendamientos de este tipo de bienes, asi como los criterios acepta-
bles para la seleccién de las tasas de capitalizacién respectivas.

La conclusibén del valor comercial, seri resultado del anilisis de los in-
dices obtenides, incluyendo el relativo al indice de mercado segdin se co-
menta' en el capitulo X. del Instructivo.

COMISION NACIONAIL BANCARIA
Direcciédn Técnica de Apoyo
Subdirecciédn de Avaldos y
Supervisién de Inmuebles
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Las hipdtesis del metodo, son las mismas que las manejadas en la
practica valuatoria comun, es decir, las mismas técnicas para valuar
inmuebles de tipo y uso general en el ambito urbano, tales como casas
habitacién, departamentos en condominio, locales comerciales,
despachos de oficina, etc.; por lo que puede suponerse en términos “a
priori” que solamente seria valido aplicar la metodologia propuesta
para estos casos. Si fuera la circunstancia de tener inmuebles de alto
peso financiero o econémico, cuyas formas mas convenientes para
valuarlos son las recomendadas por las técnicas financieras o de
evaluacion de proyectos, habria que revisar los planteamientos vy
definir si es posible seguir este camino, quedando por lo pronto
acotado el método en ese sentido, y excluyendo de él a los bienes
inmuebles alojados en mercados especializados, con condiciones
anormales, o simplemente con manejos "sui generis” en este medio.

La actividad valuatoria, reconoce que el valor comercial de un bien
inmueble (valor de venta) puede ser expresado en términos del valor
fisico del mismo (valor neto de reposicién de las construcciones, mas
el valor del terreno, mas el valor de los elementos especiales y/o
accesorios), y del valor de capitalizacién de sus ingresos netos (valor
presente de las rentas futuras); esto considerando una ponderacién de
los mismos y obteniendo un promedio ponderado de la siguiente
manera:

V.Com.=a(V.Fis)+b(V.Cap.); Eqg. (1)
a+b

en virtud de que la conclusion de este valor comercial trata de incluir
las primicias de valor obtenido por la ruta fisica y la de capitalizacion
de los beneficios futuros; por otro tado, el valor comercial también
puede ser expresado en término Unico de su valor neto de reposicion
(valor fisico) a partir del conocimiento del factor de comercializacion, el
cual es obtenido mediante la expresion:

F.C =V.Com.,
V. Fis.



por consiguiente puede decirse que:
V.Com. =F.C. (V.Fis.). Eq. (2)

Este llamado factor de comercializacion, surge en el entendido que un
bien puede ser comercializado en un valor distinto, y en ocasiones
igual, al valor fisico del mismo, con lo que nos da una simple razon de
relacion entre ambos.

Como se afirmd anteriormente, sabemos que el valor neto de
reposicién de un bien inmueble es una suma de la cuantia que en
valor es aportada por su terreno y sus construcciones. En términos
practicos, podemos incluir dentro del valor fisico de las construcciones,
el valor de las instalaciones especiales y el equipamiento accesorio del
inmuebie, quedando la siguiente expresion:

VFIS = V-F'-terreno + V-F-construcciones Eq (3)

Con base en lo anterior, podemos inducir que el valor fisico del terreno
de cualquier bien inmueble, puede ser expresado también como un
porcentaje del valor neto de reposicidon del mismo (valor fisico), en
otros términos, se dice que:

P = V.Fiereno / V.Fis.,
de donde se desprende que:
V.F ierreno = P (V.Fis.), Eq. (4)
quedando establecido consecuentemente a io anterior que:

V-F-construcc:cnes = (1 - p) (VF|S)

En este planteamiento quedan establecidas tres variables
paramétricas, todas ellas que pertenecen al conjunto de los numeros

reales: “a", “b", y "p", pero con la limitacion légica de que:

O<p<1;

[



y siempre y cuando:

a+b a+b

El valor de estas tres literales, sera fijado segun un criterio sano del
valuador, y conforme a la experiencia adquirida por la practica
profesional; en otras palabras, por una parte fijara la ponderacién tanto
del valor fisico como de capitalizacion respecto del valor comercial del
bien inmueble que se esté tratando, y por la otra, en base a su
sensibilidad y teniendo presente el principio del balance de la
valuacion, fijara el porcentaje de participacién en valor del terreno con
respecto a la totalidad del valor fisico del inmueble (valor neto de
reposicion de las construcciones, mas el valor del terreno)

Si se igualan fa Eq. (1) y la Eq. (2), despejando el V.Fis. se tiene que:
F.C. (V.Fis.) = [a(V.Fis.) + b (V.Cap.)]/ (a + b);
V.Fis. [F.C.-{a/(a + b)}] = [b (V.Cap.)/ (a + b)];
V.Fis. = [b (V.Cap.)]/ [F.C. (a+b)-a] Eq. (5).

{

Sustituyendo la Eq. (5) en la Eq. (3), y despejando de la expresion el
V.F .temeno, $€ €ncuentra lo siguiente:

V:F-terreno = b(V.Cap.) - V.F.construcciones
FC.(a+b)-a

o Expresidn para determinar el valor de tierra de un inmueble que es
exclusivamente rentado, a partir de su valor de capitalizaciéon, del
factor de comercializacién y los ponderadores del valor comercial de
la zona (“a” y “b", que son fijados por criterio del valuador).

Por otro lado, si se sustituye la Eq. (3) en la Eq. (4), se tiene que:

V-F-terreno = p (V-F-lerreno + V'F-COHSQFUCCiOnES);

|8 ]



V.F terreno = P (V.F terreno) *+ P (V.F .construcciones):
V.F terrenc = P (V-F terreno) = P (V.F.construcciones);
V.F .terreno {1 = P) = P (V.F.construcciones);
V.F terreno = P (V.F .construcciones) / (1 - p).  EQq. (6).
Sustituyendo la Eqg. (3) en la Eq. (2) se tiene que:

V.Com. = F.C. (V.F terreno + V.F construcciones)- Eq. (7)
Sustituyendo la Eq. (6) en la Eq. (7), y despejando F.C. se tiene que:
V.Com. = F.C. [{p (V.F .construccones) / (1 - P)} + V.F.construcciones]:
V.Com. = [F.C. 7 (1-p)] [P (V.Feonstucciones) + V.F .construcciones (1 - P)];

V-Com- = [FC / (1 - p)] [p (V-F-construccnones) + V'F-construcciones = D
(V F -construccmnes)]; .

V.Com. = [FC / (1 - p)] [V-F-construccmnes];

FC. = V.Com. (1 - p)

V‘ F‘COHSII’UCCIOHES

e Expresién para determinar el factor de comercializacion de un bien
inmueble, para el caso de no existir un mercado de terrenos en la
zona, y por ende, no es posible determinar la cuantia del valor nete
de reposicion. El porcentaje de participacion del valor dei terreno
respecto at valor fisico de todo el inmueble (“p”), es fijado segun la
experiencia y el criterio del valuador, teniendo en cuenta el principio
del balance en valuacién.

Despejando de Eq. (2) el V.Fis. se obtiene:

V.Fis. =V.Com./F.C.; Eq. (8)




Posteriormente, sustituyendo este valor en la Eq (8) en la Eq. (3) y
despejando el V.F ieneno S0 llega a que:

VCom. /FC. = V.F-lerreno + V-F-construcciones

V.F.ereno = V.Com. - V.F.construcciones
F.C.

e Expresion para obtener el valor de tierra de un inmueble, sobre ia
base de su valor comercial o vailor de venta, el factor de
comercializacion de la zona y el valor de sus construcciones.
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TERMINOS DE REFERENCIA PARA REALIZAR ESTUDIOS
VALUATORIOS SOBRE PREDIOS DE GRAN EXTENSION

M. en |. Enrique Augusto Hemandez-Ruiz

. ANTECEDENTES

Para propositos de planeacion de ios distintos sectores del ambito nacional,
en varias ocasiones es necesario estimar el valor de tierra de los predios sobre los
cuales se pretende edificar proyectos especificos. Para lograr este fin se
programan estudios valuatorios sobre los diferentes tipos de terreno existentes
que integran a los mencionados predios.

Es recomendable que el estudio valuatorio se sujete a los criterios técnicos
dispuestos por la Comision de Avalios de Bienes Nacionailes, a efecto de seguir la
metodologia propia para estos casos y, en lo referente al producto resultade del
estudio, que éste se apegue a lo que se considera un Avalluo Maestro. Por
consiguiente, se da por entendido que la valuacion tendra como objeto el
seccionamiento del predio segun los distintos usos del suelo que se tengan
(criterio denominado "por tramos”) y no el de lotes individuales.

It. OBJETIVOS
.1 General

Determinar el precio minimo y maximo de cada uno de los diferentes tipos
de terreno que se identifiquen en el predio, con el fin de estimar el pago que por
indemnizacién les pueda corresponder a sus legitimos propietarios © poseedores,
asi como también de los elementos inmuebles que en él se encuentren.

.2 Particular
Determinar un tabulador con los precios que correspondan a cada uno de
los tipos de terreno con base en su valor de mercado, a los cultivos que se

encuentren y a los distintos grupos de construcciones con iguales caracteristicas
que sean identificados.

lil. CONSIDERACIONES PREVIAS Y ALCANCES

El estudic valuatorio del predio en cuestion, como ya se especifico,
atendera ail criterio "por tramos”; ios valores individuales que en su momento




procedan, por su parte, seran determinados con base en aquéllos que sean
obtenidos en este estudio.

No obstante, se investigaran en las instancias competentes los aspectos
relacionados con la tenencia de ia tiema y se sefialaran, como valor de referencia,
el valor de terrenos de propiedad ejidal.

Aquellos lotes que cuenten con caracteristicas no correspondientes con las
sefialadas en este estudio, serdn considerados como casos especiales
susceptibles de un avalGo individual posterior, si en su momento procede.

IV. METODOLOGIA

Los trabajos que se realicen seran orientados hacia la consecucion de, al
menos, |os siguientes puntos:

Recopilacion y analisis de una base informativa documental.

Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes.

Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas.

Levantamiento topografico.

Verificacion ocuiar de tramos y clasificacidén de construcciones

existentes por tipo.

Elaboracion de reporte fotografico.

Elaboracion de plano topografico.

Investigacion de mercado.

Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes.

0. Determinacion de los valores de cada tipo terreno y de
construccion

11.  Sefalamiento de tramos y construcciones en plano topografico.

12. Elaboracion de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo

identificado y por cada tipo de construccion.

nhWN =

o P >e~ND

IV.1 Recopilacion y analisis de una base informativa documental

Se acudira a las autondades relacionadas con el registro catastral de la
region y con dependencias federales encargadas de la administracion informatica
nacional, para obtener la mayor cantidad de documentos que permitan elaborar un
marco informative en el cual se indique la situacion juridica de la tenencia de la
tierra, los usos agrondmicos potenciales. los tipos de suelo existentes, etcétera.

De igual manera, se identificaran ias caracteristicas fisicas y urbanas del
predio y su posible integracion a planes de desarrollo regionales, estatales o
nacionales.



IV.2 Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes

Esta actividad tendra ia finalidad de efectuar una clasificacién preliminar de
los tramos que integran el predio en estudio, asi como también ubicar posibles
construcciones que en &l existan.

IV.3 Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas

Se determinaran las posibles rutas que deberan seguir las brigadas de
campo para llevar a cabo el levantamiento topografico y la verificacion ocular,
incluyendo tambiéen las fechas y horarios en que deberan realizarse tas visitas al
sitio.

V.4 Levantamiento topografico

El levantamiento topografico del predio y de los tramos particulares que lo
componen se hard con base en los planos cartograficos y fotografias aéreas
. existentes, trazando sobre el terreno una poligonal envoivente, la cual quedara
debidamente referenciada, determinandose las coordenadas de todos sus vertices
y realizando su compensacion de forma que se tenga una precision de cierre lineal
minima de 1:20,000.

Partiendo de la poligonal de apoyo envolvente y sus coordenadas, se
trazaran poligonales auxiliares que permitan levantar [os vertices gue delimitan
cada uno de los tramos particulares que existen en el predio y se calculara su
area. Las construcciones que sean encontradas, por su parte, seran referidas a
alguno de los vertices determinados.

IV.5 Verificacion ocular de tramos y clasificacion de construcciones .
existentes por tipo

Se realizaran visitas de inspeccion con apoyo de cuadrillas conformadas
por ingenieros agronomos y civiles, esto, con el fin de ratificar 0 rectificar las
conclusiones obtenidas de los analisis de ia base informativa documental y de la
interpretacion cartografica y fotogrametrica, asi como también de analizar con mas
detalle las caracteristicas del suelo y, en los casos que se tenga duda, realizar
muestreos simples del suelo para asegurar que el tipo iniciatmente previsto sea
correcto. Igualmente, se ubicaran las construcciones que existan y se determinara,
en los casos que sea posible, su area exacta (cuando no sea posible acceder a
ellas, se estimara).

Otras cuadrillas identificaran los principales cultivos a lo largo del tramo y
obtendran informacion sobre las técnicas de produccion, rendimientos y costos de
los insumos para especificar |0s precios de los cultivos mas importantes.



IV.6 Elaboracién de reporte fotografico

Como un resultado que tambien se obtendra del punto inmediato anterior,
sera la toma, el ordenamiento y la elaboracién de un compendio de fotografias que
ilustraran los distintos tramos que se ubiquen, las construcciones existentes, [0s
panoramas fisicos o urbanos que puedan influir en el valor, los cultivos mas
importantes y otros aspectos que se consideren relevantes.

IV.7 Elaboracién de plano topografico

Con los datos generados durante la etapa de levantamiento, se elaborara
un plano en el que se indiquen las coordenadas de los puntos que formen los
vértices de la poligonal del predio.

IV.8 Investigacion de mercado

Se conformaran, como en el caso anterior, otras cuadrillas que tendran
como objetivo realizar la investigacion de mercado, con fa cual se determinaran los
valores comerciales de cada uno de los tipos de terreno que se hayan identificado
y confirnado para los diversos usos actuales y potenciales. Esta informacion se
obtendra mediante la busqueda directa de los precios reaies de venta en la zona y
en las aledanas, segun sea aplicable al caso: por hectarea 0 por metro cuadrado.

V.8 Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes

Con las conclusiones obteridas en los analisis cartograficos, en la
tnspeccion de campo y con los resultados de los muestreos simples que sean
requeridos, se determinaran las caracteristicas del suelo en los terrenos que seran
afectados, con lo que posteriormente se procedera a identificar los diferentes
tramos homogéneos que existan en el predio sobre el plano topografico que sea
elaborado.

Esta clasificacion se realizara de acuerdo con los aspectos fundamentales
del uso del suelo, topografia, edafologia (empleando tablas de factores fisicos y
agrologicos que afecten la productividad del suelo) y climatologia. procurando
reflejar sélo cambios que se consideren significativos.

IV.10 Determinacion de los valores de cada tipo terreno y de construccion

Habiendo realizado la investgacién de mercado y determinado las
caracteristicas mas importantes de los tramos de suelo y de las construcciones
existentes, se aplicara un analisis estadistico a los precios obtenidos y se
determinara el nivel de confianza de la muestra. Con ello se fundamentaran los
precios maximos y minimos de cada tramo identificado, procurando mantener
consistencia a lo largo de la superficie que sera afectada.



Para lo anterior se clasificaran los precios de terrenos obtenidos para cada
uno de los tramos identificados, ordenandolos de menor a mayor. Adicionalmente
se considerara lo establecido por la Ley de la Reforma Agraria vy la Ley de
Expropiacion.

IV.11 Sefalamiento de tramos y construcciones en plano topografico

Con base en los elementos cartograficos y fotografias aéreas existentes,
asi como con el levantamiento ejecutado, se indicaran en el plano respectivo los
distintos tramos que integran el predio, sefialando en cada uno de ellos el area
con que cuentan y sus principales caracteristicas.

IV.12 Elaboracién de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo
identificado y por cada tipo de construcciéon

Se elaborara un resumen que muestre |a ubicacién topografica de cada uno
de los tramos, su extension, regimenes de propiedad existentes, asi como los
precios maximos y minimos. Del mismo modo, se identificaran los tramos en
fichas individuales que indiquen sus caracteristicas fisicas, agronomicas.- o
urbanas, segun sea el caso, junto COn sus precios Maximo y minimo.

En este informe se indicaran también antecedentes, caracteristicas vy
descripcion general del predio y, en su caso, de los inmuebles que existan y de los
elementos agrondmicos. Asimismo, se integraran las consideraciones previas del
estudio valuatorio, constituidas por los datos oficiales del predio (informacion
catastral y datos de uso del suelo), resultado de las actividades respectivas.



SECUENCIA DE ACTIVIDADES PARA LA REALIZACION DE

ESTUDIOS VALUATORIOS SOBRE PREDIOS DE GRAN EXTENSION

B
0 A
ACTIVIDAD DESCRIPCION ANTECEDENTE CONSECUENTE

A Recopilacién y analisis de base informativa documental * C

B Andlisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes * C

C Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas A B D, E
D Verificacién ocular de tramos y construcciones existentes C F.H, I
E Levantamiento topografico C G, |
F Elaboracion de reporte fotografico D L
G Elaboracién de plano topografico E K
H Investigacion de mercado D J

! Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes D E J, K
J Determinacion de valores de terreno y construcciones H, I L

K Sefalamiento de tramos y construcciones en plano topografico G, 1 *

L Elaboracién de tabuladores y fichas técnicas F,J *
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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO
COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
México. D.F.. a 14 de febrero de 2000.

CIRCULAR Num. 1462

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a conocer
disposiciones de caracter general para la
prestacién del servicio de avaluos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comisién Nacional Bancaria v de Valores con fundamento en los articulos 77, 97 v
99 de la Lev de Instituciones de Creédito, 4, fracciones V. IX, XXXVI v XXXVIi. 16,
fraccion I v 19 de la Lev de la Comision Nacional Bancarna v de Valores v

CONSIDERANDO

Que el articulo 46. fracci6n XXII de la Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas
imsutuciones para que se encarguen-de hacer avaluos que tendran la misma fuerza
probatoria que las leves asignan a los hechos por corredor publico o0 pento:

Que la propia Leyv de Instumciones de Credito esiablece en su articulo 48. entre otros
aspectos. que las caracteristicas de los servicios gque realicen las mencionadas
Insiituciones se sujetaran a lo dispuesto por la Lev del Banco de México:

Que e! Banco de México mediante Circular-Telefax 12/2000. ha decidido derogar a
partir de esta fecha el numeral M.33.1 de su Circular 2019/65 relativo a valuadores,
de tal forma que va no es necesario gue las insutuciones de crédito contraten los
serviclos de personas que se encuentren inscritas en el registro a cargo de la Comusion
Nacional Bancana v de Valores:

Que es fundamental que esas Insutuciones cuenten cen manuales que contengan
practicas Vv procedimientos. asi COmo Criterios técnicos que coadyvuven a que los
avaluos que realicen esten estandanzados. se apeguen a principlos valuatorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional v generen un mavor nivel
etico v de competencia en proteccion de los usuarios de tales servicios,

Que resulta importante que cada institucion de crédito tenga un padron de valuadores
para la prestacion del senvicio de avajuos. cuva integracion responda a un riguroso
procedimiento de seleccion gque esté basado en altos requenmientos técnicos v €ticos,
asi como controles que permiutan la evaluacion permanente del desempeno de las
personas que estén incorporadas a dicho padron; v

Que es indispensable que las instituciones de crédito organicen registros con valores
de referencia de los diferentes avaluos que llevan a cabo, a fin de contar con mayores y
mejores elementos objetivos para el eercicio de la actividad va.luatona ha resuelto
expedir las sigulentes disposiciones de caracter general:
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PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la prestacién del servicio de avaluos se
ajustaran a los “Lineamientos Generales para la Valuaciéon Bancaria™ v a los manuales
de valuacion, previstos en esta Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacién Bancaria que se anexan a
la presente Circular. se encuentran divididos en los apartados que a continuacion se
indican:

A. Pracucas v Procedimientos.
B. Inmuebles.
C. Magquinana v equipo.

D. Agropecuarios.

TERCERA.- Las poliucas relauvas a la prestacién del servicio de avaluos deberan ser
aprobadas por el consejo de administracion o consejo directivo, segun corresponda, de
las instituciones de crédito.

CUARTA.- Las insttuciones deberan tener manuales de valuacion que cumplan con
lo senalado en los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria y que
contengan las politcas a que alude la disposicion anterior; las practicas v
procedimientos para la elaboracibn, revision v certificacién de los avalilos e
integracion de su padron de valuadores. asi como cnterios técnicos por especialidad.
En los citados manuales, las instituciones incluiran un glosario con los términos que
utilicen en la realizacion de sus dictamenes valuatorios, asi como las medidas
correctivas que aplicaran a los valuadores en caso de irregularidades en el desempeiio
de su actividad valuatona bancaria

QUINTA.- Las insttuciones proporcronaran.a la Comision Nacional Bancaria y de
Valores los manuales a que se refiere la disposicion anterior, asi como las
modificaciones que pretendan efectuar a dichos manuales, cuando menos con quince
dias habiles de anticipacién a la fecha en que inicien su aplicacion.
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La Comision tendra la facultad de veto respecto de los manuales v sus modificaciones,
dentro de un plazo de quince dias habiles, contado a partir de la fecha de su
recepcion.

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad admunistratva
responsable de los avallios que esté técnicamente capacitada para ello, la cual debera
ser independiente en la formulacién de sus dictamenes, de las unidades de crédito, de
recuperacion de crédito, de comercializacion v demas unidades de negocios.

SEPTIMA.- Cada institucion de crédito tendra un padron de valuadores para la
prestacion del servicio de avaluos, cuva integracion responda & un TIiguroso
procedimiento de seleccion que esté basado en altos requenrmientos técnicos v €ucos,
asi como controies que permitan la evaluacién permanente del desempeno de las
personas gue estén mcorporadas al padrén.

Los movimientos de altas v bajas en el citado padrdn, asi como la aplicacion de
medidas correctivas a los valuadores, deberan ser hechos del conocimiento de la
Comision Nacional Bancaria v de Valores, dentro de los diez dias habiles 51gu1entes a
la fecha en que se realicen o apliquen. segun corresponda.

OCTAVA..- E] valor de los bienes se determinara con independencia del proposito por
el que se solicite el avaluo, observando en todo caso, los enfoques de valuacién
previstos en los Lineamientos Generales para la Valuaciéon Bancaria.

NOVENA.- Los avaluos deberan elaborarse en papel membretado de la institucion y
contener el sello de la misma, asi como los nombres v firmas tante del funcionario
autornizado por la propia mstitucion para tal efecto, con mencion del puesto que
desempena v su clave, como del valuador.

DECIMA.- Las instituciones orgamizaran un registro con los valores de referencia
obtenidos en los diferentes avaliuos que practiquen, distinguiendo los relativos a
inmuebles, maguinara y equipo y agropecuarios.
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Las instituciones proporcionaran -semestraimente a la Comisiéon Nacional Bancana v
de Valores, la informaciéon contenida en los remstros a que se refiere el parrafo
anterior, dentro de los primeros diez dias habiles de los meses de enero ¥ julio.

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conservar la informacion relauva a
los avaluiios que hagan por un plazo de cinco anos, contado a partir de la fecha de su
realizacién. de forma tal que permita su facil identificacion, localizacion v consulta.

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral v
profesional de las personas fisicas que contraten para la prestacion del servicio de
avaluos. de que éstos ulumos se practiquen y formulen de conformidad con o
dispuestc en la presente Circular v demas disposiciones de caracter legal v
administrativo que les sean aplicables, asi como de su razonabilidad.

DECIMA TERCERA.- Los manuales de valuacion v la informacion a que se refieren
las disposictones Quinta, Sépuma v Décima anteriores, deberan entregarse en la
Direccion General Técnica, sita en Insurgentes Sur 1971, Conjunto Plaza Inn, Torre
Sur. Piso 5. Coloma Guadalupe Inn, de esta Ciudad.

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrara en swigor el 1° de julio de 2000, salvo lo
exceptuado en la disposicion Segunda Transitona v las disposiciones Tercera v Cuarta
Transitorias que tendran efectos a la fecha de esta Circular.

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las
Circulares 1201 v 1202, emitidas por la Comision Nacional Bancaria el 14 de marzo
de 1994, con excepcién de lo establecido en las disposiciones Vigésima Sexta, por lo
que se refiere al registro de pernito valuador bancano, Segunda, Décima Segunda y
Décima Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cuales se derogan a
partir de la fecha de esta Circular.
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TERCERA.- Las instituciones de crédito continuaran prestando el senvicio de avaluos
hasta la fecha de entrada en vigor de la presente Circular, unicamente con personas
que al 13 de febrero de 2000 contaban con registro de perito valuador bancario
vigente

En todo caso, los avallos deberan elaborarse en papel membretado de la insutucion v
contener el sello de la misma. asi como los nombres v firmas tanto del funcionaro
autorizado por la propia insutucion para tal efecto, con mencion del puesto que
desempena v su clave, como del valuador

Asimismo. las instituciones seguiran siendo responsables de la calidad moral v
profesional de las personas fisicas que contraten para la prestacion del senvicio de
avaluos. de que éstos ultimos se practiquen v formulen de conformidad con las
disposiciones de caracter legal v administrativo que les sean aphcables. asi como, de
su razonabilidad )
Las insutuciones entregaran a la umidad administrativa senalada en la disposicion
Décima Tercera. la relacion de valuadores con que a la segunda fecha a que se refiere
el primer parrafo de esta disposicion prestaban el servicio de avaluos. a mas tardar el
21 de febrero del presente ano

‘
CUARTA.- Las insttuciones contaran con un plazo gue vencera el 15 de marzo de
2000. para presentar a la citada Direccion General Teécnica, un plan de
implementacion para ajustarse a lo dispuesto en esta Circular

QUINTA.- A la entrada en wvigor de la presente Circular, las instituciones deberan
incorporar en sus padrones a aguellos valuadores respecto de los cuales al amparo de
la Circular 1201. havan solicitado sus registros va sea provisional. definitivo o la
renovacion de este tlumo v dichos registros se encontraban vigentes a la fecha
mencionada en segundo lugar en el primer parrafo de la disposicion Tercera
Transitoria de esta Circuiar.

Asimismo. las mnsutuciones podran mcorporar en sus padrones a valuadores respecto
de los cuales no havan solicitado los citados registros, siempre gue estos ultimos
estuviesen vigentes a la fecha a que se refiere el parrafo anterior ¥ sin que para ello,
sea necesario llevar a cabo los procedimientos establecidos en los Lineamientos
Generales para la Valuacion Bancaria. asi como en sus manuales de valuacion.
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Las instituciones proporcionaran a la unidad administrativa sefalada en la
disposicion Décima Tercera, el padron de valuadores a que se refiere esta disposicion,
a mas tardar el 5 de julio del presente ario.

SEXTA.- Las consultas relacionadas con los Lineamientos Generales para la
Valuaciéon Bancarna, deberan plantearse a la Comision Nacional Bancana v de Valores
por conducto de la Asociacion de Banqueros de México, A.C.

Atentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
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: APARTADO A. PRACTICAS ¥ PROCEDIMIENTOS

)

1.

1.1,

1.2,

1.3,

1.4,

1.5.

2.1,

2.2,

2.3,

2.4,

2.5.

2.6.

2.7,

2.8.

ANTECEDENTES

Marco juridico relativo a la prestacion del servicio de valuacion bancaria (Ley
de Instituciones de Crédito (Arts. 46 fraccion XXII, 48, 77 y 133), Ley del
Banco de México (Art. 26), Ley de la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(CNBV) (Arts. 2, 4, fraccion I y 5).

Necesidad de contar con una unidad técnica administrativa dentro de [a
institucion de crédito para la elaboracion, reporte, revision y certificacion de
los avallos, que esté tecnicamente preparada y capacitada para ello.

La unidad técnica administrativa que emita los avaiuos deberd ser
completamente independiente, en la formulacion de sus dictamenes, de tas
unidades de crédito, de recuperacion de crédito y de comercializacion y demas
unidades de negocios.

Necesidad de contar con un manual de valuacién bancaria que contenga
procedimientos y metodologias que debera seguir ia institucion de crédito para
la prestacion del servicio de avaiuos, en la elaboracion, revision y certificacion
de los mismaos.

Necesidad de organizar en la institucion de crédito de que se trate, un registro
con valores de referencia, obtenidos en los diferentes avallos que practiquen,
distinguiendo, entre otros, los relativos a inmuebles, maquinaria y equipo vy.
agropecuarios. .

OBJETIVOS DEL MANUAL DE VALUACION BANCARIA

Emitir ef availio de conformidad con el Manual de Valuacion.

Mantener actualizadas las politicas aprobadas por el consejo de administracion.
o conse)o directivo de la mstitucion de créditc de que se trate, asi como los
procedimientos aprobados por el funcionarnie o unidad administrativa que
corresponda, respecto a la prestacidon del servicio de avalio.

Contar con un instrumento que sea observado por el personal involucrado con
la unidad técnica administrativa responsable del avaluo.

Promover que el servicio de avaluo cuente con procedimientos y metodologias
que permitan proveer servicios con alto nivel etico y de diligencia que
aseguren que los avaluos sean de cahidad y confiables, en proteccion de. los
intereses de los usuarios.

Promover y uniformar un desempeno etico y competente en la prestacion del
servicio de avaldo.

Garantizar la existencia de procesos de revision para la correcta elaboracién
del avaluo,

Fortalecer, tndependizar y profesionalizar la unidad técnica administrativa que
presta el servicio de avaluo.

Promover y difundir la importancia del avalto bancario como elemento para ia
toma de decisiones, como pueden ser, la colocacion y recuperacion de credito,
asi como la comercializacion.



2.9.

2.10.

2.11.

Integrar un padrén de valuadores en la institucion de crédito respectiva, de
conformidad con el Manual de Valuacion.

Fiaborar un glosario de los principales terminos para cada una de las
especialidades, mismo que debera incluir las definiciones de avaluo y avaluo
bancario.

Contener procedimientos de revision periddica y, en su caso, modificacion, con
objetoc de mantener actualizado el manual y el glosario de términos
correspondiente.

3. ETICA Y COMPETENCIA EN LA PRESTACION DEL SERVICIO DE AVALUO

3.1.
3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.
3.1.6.
3.1.7.
3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

e

ETICA

En la prestacion del servicio de avaluo se debera actuar con ética.

E! avaluo se deberd realizar con imparcialidad, objetividad e tndependencia
de su proposito.

E! importe de las comisiones que podran cobrar por la elaboracion de
avaluos, se determinara libremente por cada una de las instituciones de
crédito.

Se deberd mantener la confidencialidad en la prestacion del servicio de
avaluo. Lo anterior, en forma aiguna afecta la obligacion que tienen las
instituciones de credito de proporcionar a la CNBVY, toda clase de
informacton y documentos que, en ejercicio de sus funciones de inspeccion
y vigtlancia, les solicite en relacion con el servicio de avaluos.

Se deberan conservar reqistros de los avallos realizados, del soporte
técnico y de la memona de calculo por un periodo de cinco afios.

Se debera revelar, en su caso, si existe alguna relacion entre el bien a
valuar y el valuador respectivo.

En el avallo se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias
que, a juicio del valuador, contribuyan al mejor uso det avaluo.

COMPETENCIA

En la prestacion del servicio de avaluo se debera actuar con competencia.

La institucton de crédito no debera participar en la realizacion de avaltos
para los cuales tanto sus funcionarios como sus valuadores no cuenten con
la experiencia y conocimientos necesarios o, en su caso, con la asesoria de
expertos en la especialidad requerida.

Tratandose de bienes que pueden tener diferentes tipos de valor, se debera
describir con suficiente detalle la naturaieza y significancia del tipo de valor
especifico a estimar.

APARTADO A. PRACTICAS ¥ PROCEDIMIENTOS 4



3.2.4. La seleccion del método para estimar el tipo de valor debera ser congruente
con el proposito del avaluo, por lo que se incluiran todas las consideraciones
que influyan en la seieccion del mismo.

4. PRACTICAS Y CRITERIOS PARA LA ELABORACION DEL AVALUO

4.1. OBJETIVO
Delimitar los conceptos y normas a ser considerados en la emisiéon del avaluo
bancario. Estos conceptos y normas deberan aplicarse a toda clase de avalluos,
independientemente de su especialidad (inmobiliana, maguinaria y equ!po y
agropecuaria).

4.2, ESPECIALIDADES

4.2.1. Avaluo inmobiliario

4,2.1.1. Inmueble residencial. Entre otros: Casa habitacién, departamento,
terrenc urbano o suburbano.

4.2.1.2. Inmueble comercial. Entre otros: Local comercial, centro comercial,
oficina, bodega, nave industrial, consultorio, hotel.

4.2.2. Avaltio de maquinaria y equipo. Entre otros: Maquinaria mdustrial, equipo
de transporte, equipo de computo.

4.2.3. Avallo agropecuarno. Entre otros: Predio rustico, terreno de cuitivo, granja,
rancho, banco de matenal. -
4.3. REQUISITOS

Para efectos de supervision, las instituciones de credito deberan proporcionar a
la CNBV respecto al servicio de avaiuo gue presten, la informacion siguiente:

4.3.1. Catalogo de los funcionarios autorizados para suscribir avallos, asi como
todos aquellos que participen en la prestacion del servicio de avaldos,
conteniendo cargo que desempefian, clave y firma.

4.3.2. Impresion del sello que utilicen para la certificacion del avaluo.
4.3.3. Padron de valuadores.™
4.3.4, Manual de Valuacién Bancaria, incorporando al efecto los modelos de forma

de avallo en papel membretado gue utilice la propia institucidon de crédito.

Cuando existan modificaciones a la informacidn antes mencionada, la
institucion de crédito que corresponda, las debera comunicar a ta CNBV en un
plazo maximo de diez dias habites, con excepcion de cambios en el Manual de
Valuacion, cuyo plazo sera de quince dias habiles.

Z%____

i
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4.4,

4.5.
4.5.1.

4.5.1.1.

4.5.1.2.

4.5.1.3.

4.5.1.4.
4.5.1.5.
4.5.1.6.
4.5.2.

4.5.2.1.

4.5.2.2.

4.5.2.3.

4.5.2.4.
4.5.2.5.
4.5.2.6.
4.5.3.

4.5.3.1.

4.5.3.2.

4.5.3.3.
4.5.3.4.
4.5.3.5.

APARTADD A PRACTICAS v PROCEDIMIENTODS

ENFOQUES DE VALUACION
La practica de la vatuacion establece tres enfoques basicos para valuar: costo,
ingresos y mercado. Dependiendo del objeto y proposito del avaluo, de la

informacion disponible y de la especialidad, se podran dejar de apticar uno o
mas enfoques, en cuyo caso se debera dejar constancia de ello en el avaiuo.

INFORMACION REQUERIDA PARA LA REALIZACION DEL AVALUO

Avallo inmobiliario.

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

Fotocopia de la escritura del inmueble, consignando: Superficie, medidas
y colhindancias, en su caso, indivisos y cuando exista, escritura del
régimen en condominio.

Fotocopia de tos planos arquitectonicos, estructurales, de instalaciones y
de acabados.

Fotocopia de |a ultima boleta predial.
Fotocopia de la ultima boleta de agua.
Otros.

Avaluo de magquinara y equipo.

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

Inventario de ios bienes a considerar.

Fotocopla de las facturas de ios bienes y, en su caso, los pedimentos de
importacion.

Bitacora del mantenimiento.
Planos y especificaciones.
Otros.

Avalluo agropecuario.

Datos relativos a2 la(s) persona(s) que otorgara{n) facilidades para la
inspeccion fisica de los bienes.

Fotocopia de ia escritura del inmueble, consignando: Superficie, medidas
y colindancias.

Informacién detallada del acceso al bien.
Fotocopia de la ultima boleta predial. ;

En su caso, fotocopia de la dltima boleta de agua.



4.5.3.6.

4.5.3.7.

4.5.3.8.

4.5.3.9.

4.5.3.10.

Fotocopia de los planos topograficos, arq'uitecténicos, estructurales, de
instalaciones y de acabados.

En su caso, fotocopia de la concesion otorgada por la Comision Nacional
del Agua (CNA) para la explotacion del recurso acuifero.

En su caso, informacion relativa a la clasificacion del predio segun la
Secretaria de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural (SAGAR).

En su caso, fotocopia de las facturas de los bienes, los pedimentos de
importacién, bitacora del mantenimiento, planos y especificaciones.

Otros.

. TratAndose de -construcciones en las especialidades de inmuebles vy

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

s

APARTADO A,

agropecuarios, cuando no existan planos, se debera elaborar un croquis
acotado del inmueble.

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

OBJETO DEL AVALUO

Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor justo de mercadao,
vaior de liquidacidn, valor de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor
debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la especialidad valuatoria y
del propdsito del avaluo. b
PROPOSITO DEL AVALUOD

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

FECHA DEL AVALUO

En el avaiup debera establecerse la fecha en la cual se estiman los valores
(fecha de valuacidon) y que corresponde a la ultima fecha de inspeccion a ios
bienes.

St la fecha de la vitima inspeccion fisica no coincide con la de estimacion de
los valores, y la diferencia en fechas fuese relevante, este hecho se debera
senalar en el avaluo.

EXCLUSION DEL AVALUO

Cuando por alguna situacion en particular se hayan excluido ciertos bienes del
avaluo respectivo, se deberan explicar las razones,

PRACTICAS ¥ PROCEDIMIENTDS ?
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4.10.

4.10.1.

4.10.2.

4.11,

4.11.1.

4.11.2.

4.12.

4.13,

4.14.

4.14.1.

4.14.2,

APARTADO A PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS

LIMITANTES PARA LA PRACTICA DEL AVALUO

Se deberan especificar las limitantes que se hubieran tenido en cuanto a
condiciones e informacion necesaria para la elaboracion det avaluo de que se
trate. De manera enunciativa mas no iimitativa podrian ser:

Si no se contd con algun documento necesario para emitir el avaluo.

Si hubieron restricciones en cuanto al tiempo para la emisién del avalto.

SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La institucion de crédito debera conservar, por un pericdo de cinco anos, la
informacidn reiativa al reporte del avaluo, las hojas de trabajo de campo o
gabinete, y las consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi
como los datos y supuestos para la obtencion de la estimacion de valor de
los bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, economicos y, en su caso,
documentos que fueron proporcionados, debera ser almacenada en medios
magnéticos o electronicos y organizarse de tal manera que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacion,
proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefonicas o.cualquier otra
fuente que se haya utilizado en el avaluo correspondiente.

CONCLUSION DE VALORES

El tipo de valor gque sera conciuildo se obtendra en funcion al propdsito del
availuo, senalandose en su caso, aquelios factores o condiciones particulares
que hubieran infiuido significativamente en su determinacion.

Se deberan fundamentar ampliamente las razones que llevaron a la estimacion
del tipo de valor concluido,

DECLARACIONES DEL AVALUO

En el avaluo se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias

que, a jwicio del valuador, contribuyan al mejor uso del avatuo.

CRITERIOS GENERALES

El avaluo debera contener, claramente y por separado, el objeto y el
proposito.

El vaior de los bienes se debera estimar con independencia del proposito
para el cual se requiere el avaiuo, debiendo observarse los lineamientos que
se mencronen en el Manual de Valuacion,



4.14.3.

4,14.4.

4.14,5,

En la elaboracidn de avalio de inmuebles que forman parte de una planta
industrial o agroindustrial, para analizar, en su caso, el demerito aplicable
en la estimacion de valores del bien, se debera considerar ta importancia de
la interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria.

El avallo se deberad acompafar de croquis de iocalizacion debidamente
acotados, fotocopia de planos y, en su caso, de fotografias de las partes
mas representativas del bien.

Los bienes a valuar deberan ser fisicamente identificables.

5. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO DE
AVALUO

5.1.

5.1.1.
5.1.2.
5.1.3.

5.1.4.

5.2.

5.3.

5.3.1.
5.3.2.
5.3.3.
5.3.4.

5.3.5.

g
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SOLICITUD DEL SERVICIO
Debera existir una solicictud por parte de! interesado o de la unidad
administrativa interna, para que se pueda prestar el servicio de avaluo. La
solicitud deberd contener cuando menos:
Datos completos relativos al solicitante y al bren a valuar.
Fecha y firma del solicitante,
Proposito del avaluo.
Informacion necesaria para realizar el servicio, referida en to conducente,
en el numeral 4.5 del presente Apartado.

FORMALIZACION DEL SERVICIO -

Se debera dejar constancia de la contratacion del servicio de avaido.

ASIGNACION A VALUADORES
La institucion de crédito debera garantizar lo siguiente:

Solo podran asignarse avalilos a aguellos valuadores que formen parte de
su padron.

No se deberan asignar avaluos a un vaiuador en especifico, cuando la
institucion 1dentifiqgue que éste pudiera tener presumiblemente algtn
conflicto de interés. ‘

Se debera considerar el nivel de experiencia y competencia del vatuador.

No se podra excluir a un valuador competente por no ser rmiembro de
alguna asociacion, nstituto o colegio de valuadores en especifico.

No se debera permitir una actitud discriminatoria para la seleccién de
valuadores Influida por el cargo desempefiadc o por su participacion en
asoclaciones, institutos ¢ colegios.
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5.3.6.

5.4,

5.4.1.

5.4.1.1.

5.4.1.2.

5.4.1.3,
5.4.1.4,
5.4.1.5.

5.4.1.6.

5.4.2.

54.2.1.

5.4.2.2,

5.4.2.3.

5.4.3.

54.3.1.
5.4.3.2.

5.4,3.3.

544,

54.4.1.

5.4.4.2.

5.4.4.3.

5.4.4.4.

5.4.5.

5.5.

La asignacion de un avalio debera corresponder a la especialidad requerida.

ELABORACION DEL AVALUOD
Deberd cubrir los siguientes puntos:

Definicion del problema
Bien gue sera valuado.
Identificacién, en la medida de lo posible, de cualquier restriccion,
gravamen, carga o cualguiera otra limitante que pudiera impactar en el
valor del bien.
Objeto del availuo.
Proposito del avaluo.
Fecha del avaldo.
Limitaciones al avalio.

Identificacion del bien a valuar
Inspeccion fisica.
Descripcion del bien a valuar.
Reporte fotografico.

Levantamiento de informacion
Caracteristicas vy clasificacion del bten.
Analsis del mercado (en su caso, demandas, ofertas, presupuesto).
Analisis comparativo (en su caso, ventas, rentas, costos).

Procesamuento de ia informacion
Enfoques de valuacion.
Exclusiones del avaluo.
Conclusion del tipo de valor.
Declaraciones de! avaluo.

Certificacion del avaluo

REVISION DEL AVALUO

Se debera analizar el avaluo y garantizar que se cumplan las practicas y
procedimientos estabiecidos por el Manual de Valuacion, dejando debidamente
documentado el citado analisis.

APARTADO A. PRACTICAS ¥ PROCEDIMIENTOS 10



5.6. CERTIFICACION DEL AVALUO

Se debera:

5.6.1. Estampar el sello de la institucion de crédito en cada una de las hojas que
*  conforman el avaldo, utilizando siempre papel membretado de ésta.

5.6.2. Rubricar cada una de las hojas que conforman el avalio por el funcionario
autorizado para tal efecto y por el valuador involucrado.

5.6.3. Firmar tanto por el funcionario autorizado como por el wvaluador
’ mencionados en el numeral anterior la conclusion del vaior.
5.7. REGISTRO Y RESGUARDO DE LA INFORMACION

La mstitucion de credito debera registrar y conservar por un periodo de cinco
anos, la siguiente informacién:

5.7.1. Solicitud de avaluo.,

5.7.2. Fotocopia del avalio debidamente certificado.
5.7.3. Soporte tecnico y memoria de calculo.

5.7.4. Acuse de recibo de entrega del avallo.

6. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOQOS DEL PADRON INTERNO DE VALUADORES

La instritucion de credito serda responsable de establecer los mecanismos que
juzgue pertinentes para la seleccion, evaluacion, aceptacion y seguimiento del
desempefo de la persona fisica que utilice para la elaboracion de avalldos en las
distintas especialidades.

6.1. PERFIL DEL VALUADOR
Debera cumplir con los siguientes requisitos:

6.1.1. Ser profesional con estudios afines a la especialidad valuatoria
correspondiente, o contar con experiencia equivalente, asi como tener
conocimientos sobre 10s procesos economicos y sociales que afectan el valor
del bien,

6.1.2. Comprobar e! desarrolic profesional y la experiencia en la practica de
avaluos, asi como en la especialidad de que se trate, mediante constancias
de asistencia a cursos, seminarios u otros eventos de capacitacion con
acreditacion a curriculum, asi como por medio de avallos realizados.

6.1.3. Manifestar bajo protesta de decir verdad, que de contar o de haber contado

con algun registro relativo a la practica valuatoria otorgado por autoridad
competente, aste no haya sido suspendido o cancelado.

APARTADC A, PRACTICAS ¥ PROCEDIMIENTOS . 11



6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.3.

6.4.

6.4.1.

6.4.2.

6.4.3.

6.4.4.

6.5.

6.5.1.

6.5.2.

6.5.3.

o
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OTRAS ACREDITACIONES

Presentar documentacion que acredite, en su caso, los registros relativos a
la practica valuatoria otorgados por autoridad competente.

Someterse a cualquier tipo de evaluacion de conocimientos técnicos que la
institucion de crédito considere necesaria.

EVALUACION INICIAL DEL VALUADOR

Se deberd evaluar la documentacion presentada tomando en consideracion
que el candidato satisfaga los requisitos, experiencia y desarrolio profesional o
educativo mencionados en el numeral 6.1 y, en su caso, el numeral 6.2,
ambos del presente Apartado.

PADRON DE VALUADORES

Se debera mntegrar un expediente por cada valuador que contenga cuando
menos, la documentacion presentada pard su Iincorporacion al padron, la
evaluacion correspondiente, el contrato de prestacion de servicios a gue se
reflere el numeral 6.4.3 y, en su caso, las sanciones distintas a las
senaladas en el numeral 6.1.3, ambos del presente Apartado que se le
hayan aplicado por autoridad competente, relativas a su actividad
valuatornia. Asimismo, las medidas correctivas que, en su caso, hayan sido
aplicadas por alguna institucion de credito.

La incorporacion al padron de ta institucion de crédito de que se trate se
debera realizar cuando menos cada seis meses,

El funcionano autonzado por la institucion de crédito y el valuador en forma
individua! deberan formalizar por escrito la prestacion del servicio de
avallos (contrato de prestacton de servicios).

Para la realizacion de avaluos, se debera contar con un contrato de
prestacion de servicios vigente,

EVALUACION DEL DESEMPENO DEL VALUADOR

La institucidn de crédito debera contar con un programa permanente de
revision y control para evaluar el desempeno de! valuador.

La revision se deberd hacer tomando como referencia lo establecido por el
Manual de Valuacion de ia propia institucion de crédito.

Las altas y bajas en el padron, deberan ser comunicadas a la CNBV y a la
ABM, dentro de un periodo de diez dias habiies sigurentes a la fecha de los
movimientos.

Una vez incorporado al padron, el valuador se deberda mantener actualizado en
temas afines a la practica del availo y, en su caso, a la especialidad, debiendo
acreditar este hecho.



6.6.

6.6.1.

6.6.2.

6.6.3.

6.6.4.

6.6.5.

6.7.

6.7.1.

6.7.2.

6.7.3.

6.7.4.

6.7.5.

6.7.6.

6.7.7.

6.7.8.

6.7.9.

6.7.10.

ALCANCE DEL TRABAJO DE " LOS VALUADORES PARA LAS
INSTITUCIONES DE CREDITO

En el contrato de prestacion de servicios a que se refiere el numeral 6.4.3 del
presente Apartado, se deberd indicar, cuando menos, lo siguiente:

E! valuador unicamente podra actuar a nombre de la institucion de crédito
con la que tenga vigente el contrato de prestacion de servicios.

Debera guardar confidencialidad en el desarrollo del avaluo.

No debera emitir opinion alguna al usuario o al soiicitante del avaluo,
relacionada con el mismo, durante el proceso de la elaboracion.

El valuador no promovera en forma particular sus servicios como valuador
bancario de tal manera que induzca al error con respecto a los otros avaluos
que realice.

El proceso de revision debera, en su caso, conducir a la aplicacion de
medidas correctivas.

MEDIDAS CORRECTIVAS

La institucion de crédito debera establecer la tipificacion de las medidas’
correctivas que debera aplicar a algun valuador en lo particular, cuando éste’
incurra en alguna o varias irregularidades. De manera enunciativa mas no
limitativa, las irregularidades pueden ser;

Qcultar o proporcionar informacién  falsa para su  incorpeoracion  y¢
permanencia en el padron.

oo

Reportar datos y conclusiones que no correspondan a la realidad dentro del
avaluo.

Distorsionar intenctonalmente los valores del avallo.

Elaborar algun avalio no confiable, sin ajustarse al Manual de Valuacion de
la propia institucion de credito,

Suspension o cancelacion de algun registro relativo a la practica valuatoria
otorgado por autondad competente. ) :

No haber actuado de conformidad con el contrato de prestacion de
servicios.

Aplicar una metodologia no adecuada o injustificada.

Promover en forma partncula'r sus servicios como valuador bancario.

Incurrir en cualguter irregularidad que implique actuar fuera de ética.

Reincidir en cualquiera de las conductas anteriores.
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6.8.

6.8.1.

6.8.2.

6.8.3.

6.8.4.
6.8.5.

6.8.6.

4

La institucidon de crédito debera establecer en razon de la gravedad de cada
una de las irregularidades, medidas correctivas taies como: Amonestacuon
suspension o baja del padron.

En caso de que se aplique cualguier medida correctiva, se debera dar aviso a
la CNBV y a la ABM, dentro de un periodo de diez dias habiies siguientes a la
fecha de su aplicacion.

PROCEDIMIENTO PARA LA APLICACION DE LAS MEDIDAS
CORRECTIVAS

La institucion de credito debera:
Reunir los elementos suficientes y necesarios para calificar ta irregularidad.

Requerir al valuador para gue exponga lo gue a su derecho convenga
respecto de {a irregularidad detectada.

Levantar acta en donde queden asentados los hechos, declaraciones y
consideraciones, asi como, en su caso, la manera en la cual se evaluaron
las irregularidades correspondientes.

Aphicar |la medida correctiva que corresponda en razon de la gravedad de la
conducta del valuador.

Guardar acuse de recibo de toda notfficacidn al valuador e integrar a su
expediente,

Reasignar, a la fecha de aplicacion de la medida correctiva correspondiente,
los avaluos pendientes o bien los que estuviera realizando el valuador que
sea suspendido o dado de baja del padron.

b// APARTADO A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS 14
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2.1,

2.2.

2.3,

3.1.

3.1

3.1

3.2.

3.2.

ANTECEDENTES

Se debera expresar la necesidad de contar con un manua! fundado en criterios
técrnicos en materia de valuacion inmobiliaria, que servira de base a la institucion
de crédito cuando preste este servicio.

OBJETIVOS DEL MANUAL DE VALUACION INMOBILIARIA

Se deberan considerar, cuando menos, los objetivos siguientes:
Refrendar y difundir la estricta observancia de las disposiciones de caracter
general establecidas por la CNBV, asi-como los criterios propios de la
institucion de credito de que se trate,
Homologar los lineamientos valuatorios con las otras especialidades y la
informacion minima indispensable que debe contener el avaluo inmobihario,

atendiendo a la normatividad vigente en la materia.
Los sefialados en el numeral 2 del Apartado A. PRACTICAS Y
PROCEDIMIENTOS.

MARCO JURIDICO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

Se debera mencionar y segun corresponda, el marco juridico gue ncide en la
valuacion inmobiliana. De manera enunciativa mas no Iimitativa podrian ser:

Directamente:

1. Legislacion Federal: Ley de Instituciones de Crédito, Ley del Mercado de

Valores, Ley General de Bienes Nacionales, Ley General del Eguilibno
Ecologico y la Proteccion al Ambiente, Ley Federal de Correduria Publica,
Ley Agraria, entre otras.

2. Legisiacion Local: Codigo Financiero del Distrito Federal, Leyes catastraies

de las diferentes entidades federativas, Ley de Desarrolio Urbano del
Distrito Federal, Ley Ambiental del Distrito Federal, entre otros.

Indirectamente: ' .

1. Ley General de Asentamientos Humanos, Planes Parciales de Desarrolio
Urbano, Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Limites, entre otros.

ENFOQUES DE VALUACION

El inmuebie debera ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de
mercado, considerando en su aplicacion aquellos factores o condiciones
particulares que influyan o puedan influr significativamente en los valores,
razonando y ponderando los resuftados de la valuacién por los enfoques utilizados
en funcidn de las caracteristicas, condicion y vocacion del inmueble.

/ APARTADO B. INMUEBLES 3



En el evento que por alguna circunstancia pienamente fundamentada, algun
enfoque de vaiuacion no pudiese aplicarse, este hecho debera indicarse en el
availo, ya sea en las limitaciones a! propio avalluo o bien, en las declaraciones ai
mismo.

4.1. ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposicidn o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o
funcionalidad semejante a aquél que se valia. Se debera tomar en
consideracton o siguiente;

4.1.1. Terreno: Se debera valuar como s estuviera baldio, segun sus
caracteristicas ficicas, de uso y de servicios.

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

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

4.1.4. Deméritos: Se estimara la pérdida de valor debido a deterioro fisico por
edad y estado de conservacion, para cada tipo de construccion apreciado v,
en su caso, la obsolescencia economica, funcional y tecnoiogica del bien, de
acuerdo con sus caracteristicas particulares.

4.2. ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfogque estima valores con relacion al valor presente de los beneficios
futuros derivados del bien y es generaimente medido a traves de la
capltalizacion de un nmvel especifico de ingresos. Se deberédn considerar
debidamente fundamentados y soportados, |3 tasa de capitalizacion utilizada,
asi como, entre otros: Renta real, renta estimada, deduccion por vacios,
impuestos, servicios, gastos generales,

La estimacion de la renta debera hacerse en forma unitana para cada tipo de
construccion apreciado O, €n su caso, por unmidad rentable, debiendo estar
sustentado en una investigacion de mercado de rentas de bienes comparables.

4.3. ENFOQUE DE MERCADO

Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un bien
mas de! precio de compra de otro bien similar. Se identificaran cuando menos
tres bienes gque presenten caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a
las del bien valuado en la zona de ubicacion del inmueble o en una zona
similar y se especificaran claramente los factores de homologacion que, en su
caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos como par2 construcciones. Su
utilizacion se debera justificar y el método se describira dentro del avaldo.

B <
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5. CRITERIOS GENERALES

5.1. El avallo debera contener, claramente y por separado, el objeto y el
' proposito.
5.2. El valor del bien se estimara con independencia del proposito para el cual se

requiere el avaluo, debiendo observar los lineamientos que se mencionen en el
Manual de Valuacion Bancaria.

5.3. En el avalio de inmuebles sujetos a! regimen de propiedad en condorminio,
para terreno y construccion, el valor del bien individual debera estimarse en
funcion del indiviso. Tanto las areas comunes, ias instalaciones generaies de la
edificacion, como las areas privadas e instalaciones propias deberan ser
valuadas, en su caso, en forma separada y a detalle.

5.3.1. Se deberd obtener de 1{a escritura de constitucion de regimen en
condomimo, el indiviso que le corresponda a cada unidad privativa sobre el
valor total.

5.3.2. Aun cuando el avaluo se refiera a una unidad privativa dentro del conjunto,

se deberan describir en forma general |las caracteristicas del conjunto.

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

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

5.4.1. Ser juridicamente permisible.

5.4.2. 'Ser recnicamente factible.

5.4.3. Ser economicamente viable.

5.4.4. Que se cons:dere Ia capacidad y el tiempo que razonablemente se puede

esperar para que el mercado absorba el proyecto.

5.5. Para estimar el valor de terreno cuyo uso de sueio no esta aun defintdo por no
estar considerado dentro de la reglamentacion urbana de la localidad, se
deberd reaiizar un anaiisis de las condiciones fisicas, de la vocacion y de los
servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan realizar una
estimacién de valor confiable.

5.6. En la elaboracion de avaluo de inmuebies que forman parte de una pianta
industnial, para analizar, en su caso, la depreciacién aplicable en la estimacion
de valores del bien, se debera considerar la importancia de la interrelacion
fisica entre inmueble y maguinaria.

APARTADO B. INMUEBLES . ’ 5



5.7. En el avaluo de hotel, el analisis de valor bajo el enfoque de ingresos, se
debera basar en parametros de mercado, tornando en consideracian el tipo y
categoria del hotel asi como la zona geografica de ubicacion.

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

5.9. Se debera presentar la evidencia o, en su caso, elementos de juicio que
permitan sustentar que un predio rustico es de transicion con influencia
urbanz o de otro uso diferente, asi como la justificacion del valor que se
conciuya en el avaiuo. Las caracteristicas del predio, servicios ¢ influencias
urbanas, que supuestamente [0 hacen de transicién, se deben argumentar
satisfactoriamente. Se sefalara conforme a lo observado lo siguiente:
Descripcion del terreno en transicion, ubicacion con respecto al nacleo urbano,
descripcion del equipamiento urbano de la zona, clasificacion de la zona, uso
actual del suelo, tendencia del crecimiento urbano y densidad de poblacion,
intensidad de construccién, nivel sociceconémico, tamano promedio apreciado
de los lotes circundantes y restricciones para la zona.

5.10. El avaluo se debera acompafiar de croquis de localizacién, fotocopia de planos
0, en su caso, referentias del documento que sirvid de base para la
determinacion de la superficie, asi como en su caso, de fotografias interiores y
exteriores de las partes mas representativas del bien.

!

6. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL AVALUO DE INMUEBLES

El modelo de forma a utilizar en la elaboracion de avallos de inmuebles, debera
corresponder al definlde y dadeo a conocer oportunamente a ta CNBV por Ia
institucion de crédito en el Manual de Valuacion Bancaria.

>

6.1, DATOS DEL AVALUO

6.1.1. Solicitante: Tratandose de avaluo solicitado por el publico en general, se
debera indicar el nombre de |a persona fisica 0 moral (empresa, organismao,
entidad paraestatal u otro), que requtere el servicio.

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

6.1.2. Valuador: Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del vatuador
acreditado por la propia institucidn de credito, que de acuerdo a la
especialidad requenda, realiza el avaluo.

6.1.3. Fecha del avaiuo: Debera corresponder a |la fecha en que se hizo la ultima
visita de inspeccion al inmueble. Si la fecha de Ia ultima inspeccion fisica no
coincide con ia de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas fuese
relevante, este hecho se debéera sefalar en el avallo.

ol

&,
APARTADO B INMUEBLES 6



6.1.4,

6.1.5,

6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

6.1.10.
6.2.

6.2.1.

6.2.1.1.

-

APARTADO B. INMUEBLES

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

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

Solo seran motivo de avallo los bienes sujetos a regimen comunal o ejidal
en aquéllos casos que por disposicion expresa puedan ser realizados por
institucion de crédito.

Propietario del inmueble: Debera asentarse el nombre de {a persona fisica o
moral gue esteé referida en la escritura publica o en resolucion emitida por
autoridad competente, o bien, aquélla que expresamente sefale el
solicitante. Se deberd indicar en el avallo cual fue la referencia en cada
caso.

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

Objeto del avaluo: Es el tipo de valor que sera concluido {entre otres, valor
justo de mercade, vator de liguidacion, valor de rescate y valor de
desecho). Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar,
de ia especialidad valuatoria y del propasito del avallo.

Proposito del avaluo: Es el fin para el cual se solicitd el servicic de avaluo,
Es decir, el uso que se le darad al reporte del avalie, entre otros:
Otorgamiento de credito, reestructuracion de crédito, dacion en pago, ©
bien, adjudicacion.

El valor del bien se debera obtener con independencia del proposite para el
cual se requiere el avaluo.

Definiciones: Se deberan inclur en el avaluo las definiciones de valor que
vayan a emplearse de conformidad con el glosario de téerminos, acordes con
su objeto y proposito.

Numeros de cuenta predial y de agua: Se deberan citar los nimeros de las
cuentas prediai y del agua y, en su caso, (ndicar st éstas son giobales.

TERRENO

Caracteristicas urbanas

Clasificacion de 1a zona! Se deberd indicar la clasificacion de acuerdo a la
regtamentacion urbana en la localidad. Si no se contara con un Programa
o Plan de Desarrolto Urbano, se senalara la ciasificacion vy la categoria de
acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se deberd especificar,
entre otras, si se trata de una zona o de un sector en crecimiento o en
desarrollo, en proceso de consolidacion, en declinacidén o en renovacion.

[\



6.2.1.2.

6.2.1.3.

6.2.1.4.

6.2.1.5.

6.2.1.6.

6.2.1.7.

6.2.1.8.

6.2.2,

6.2.2.1.

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

Indice de saturacion en a3 zona: Se debera senalar el porcentaje
aproximado de lotes con construccion con relacion al numero de iotes
baldios en la zoha o sector. .
Poblacién: Se deberd indicar si en la zona la poblacion es, entre otras,
nula, escasa, normal, media, semidensa, densa, flotante. Asimismo, se
senalara su nivel socibeconomico.

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

Uso del suelo: Deberd corresponder a la normatividad emitida por la
autoridad respectiva, si este 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
reglamentacidn al respecto, o bien no se tenga definido el uso, se debera
indicar de acuerdo con lo observado, debiendo corresponder al uso

f

predominante. ‘ L
Este-concepto se complementa con tos relativos a densidad habitacional
e intensidad de construccion y con los Coeficientes de Ocupacion y Uso
del Suelo (C.0.5. v C.U.5.).

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

Servicios - publcos y equipamiento urbano: Se deberda hacer una
diferenciacion entre los servicios pubircos y el equiparmiento urbano,
ndicar en los servicios, s! corresponden a la zona, a la calle o
introducidos al terreno, especificando con detalle la naturaleza y las
caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso del equipamiento
urbano, éste se debera describir y se sefialara su distancia aproxtmada al
inmueble valuado.

Descripcion del terreno

Ubicacion: Se debera indicar con el mayor grado de precision la
localizacion dei inmueble a valuar.

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

Se debera citar, en su caso, el nombre de ia persona que estuvo
presente durante la visita de inspeccion.
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6.2.2.2.

6.2.2.3.

6.2.2.4.

6.2.2.5.

6.2.2.6.

6.2.2.7.
6.2.2.8.

6.2.2.9.

—74%’—

Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacion: Se debera
senalar el nombre de fa calle, aorientacian en la acera y entre que calles
se ubica el predio, st es posible, se mencionara la distancia a la esquina
mas proxima. Si el predio estd en esquina, es cabecera de manzana o
manzana completa, se mencionaran los nombres de todas las calles y
sus orientaciones.

Colindancias: Se deberan mencionar las colindancias y medidas referidas
en la escritura publica o en la resolucion emitida por autondad
competente, que permitan su plena identificacion. Si el inmuebie en
estudio tuviera una colindancia notable que pudiera ameritar o demeritar
el valor, ésta se debera indicar. '

Area total: Al igual que las colindancias, se debera senalar la fuente de
procedencia de esta informacion.

En caso de que se disponga de informacion que refieje diferencias
apreciables entre medidas o areas de escrituras respecto a las
determinadas por medicion directa, fotocopia de los planos presentados
o algun documento expedido por autoridad competente, se consignara la
informacion de las distintas fuentes, sefalando en el numeral 6.3.6 del
presente Apartado, la forma en que seran interpretadas dichas
diferencias para el anafisis de valor.

Configuracion y topografia: Se deberd seRalar la configuracion del
terreno, asi como sus accidentes topograficos, que podran ser, entre
otros, pendientes, depresiones, promontorios,

Caracteristicas panoramicas: Se deberan senalar, en su casc, todas
aquelias caracteristicas gque ameriten o demeriten el valor del predio,
entre otras: Frente de playa, vista al mar, zonas )ardinadas o arboladas,
paisaje urbano, cementerios, asentamientos irregulares, plantas de
transferencia de desechos solidos, zonas de tolerancia, canales de aguas
negras y basureros.

Densidad habitacional permitida: Se debera obtener de |la
reglamentacion urbana que expida la autondad competente o, en Su
caso, de la observacion.
Intensidad de construccion permitida: Se debera obtener de la
reglamentacion urbana gue expida l2 autoridad competente o, en su
caso, de la observacion.

Servidumbres o restricciones: 5e deberan sefalar aquellas que
provengan de alguna fuente documental, entre otras, titulo de
propiedad, alineamiento, reglamentacion de {a zona o fraccionamiento.
Entre algunas de las restricciones a considerar, estan las publicas, las
privadas y las de mercado.
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6.2.2.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.3.

6.2.3.

6.2.3.

6.2.3.

6.2.3.

6.2.3.

10.

11.

1.1.

1.2,

1.3.
1.4,

1.5,

1.6.

1.7.

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

Uso actual: Se debera describir detalladamente el uso que tiene el predio
en la fecha en que se practica la inspeccion, mencionando la condicidn
apreciada y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo
caso, se indicarad en que consisten y como estan cuantificadas.

Consideraciones previas al avallo

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

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

Los criterios que se deberan observar en el desarrolio del procedimiento
de homologacion podran ser, de manera enunciativa mas no hmitativa,
entre otros:

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

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

Los ajustes deberan denvarse de observaciones del mercado.
Dar un mayor peso al comparable gue menos ajustes reguiera.

Favorecer |a aplcacién de factores de ajuste que menores
suposiciones impliquen,

Observar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para cada
comparable, después de i0s ajustes.

Analizar la razonabilidad de los resultados obtenidos en el proceso de

hemologacion.

Los factores de ajuste a considerar podran ser, entre otros, superficie,
uso, zona, ubicacion, forma, topografia, comercializacion.
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6.2.4. Obtencion de valores

6.2.4.1. Valor fisico
6.2.4.1.1. Lote tipo ¢ predominante: Se debera adoptar el iote tipo que sefaie la
’ autoridad competente, en su caso, el predominante en la zona, o
bien, en ta calle.
6.2.4.1.2. Valores de calle 0 zona: Se debera asentar el valor o valores por
metro cuadrado, que seran resultado del andlisis proveniente de una
investigacion del mercado inmobiliario, ponderandolos con los datos
estadisticos comparables. Como resultado de dicha investigacion se
deberan aplicar los factores que conduzcan al valor unitario que sera
aplicado al lote en estudio.
El procedimiento utilizado para la estimacién de! valor fisico de un
iInmueble sera el mismo que se aplique para la estimacion del valor de
mercado a gue se refiere el numeral 6.2.4.3 del presente Apartado.
6.2.4.2. Valor de capitalizacion de rentas
6.2.4.2.1. Método tradicional: Se deberan obtener los ingresos netos anuales
que produce o puede producir un predio y una tasa de capitalizacion
acorde con el riesgo proyecto.
Se tomara en cuenta la renta real o renta efectiva 0, en su caso, la
renta estimada de mercado.
Se deberan considerar, entre ptras, las sigurentes deducciones:
6.2.4.2.1.1. Porcentaje de desocupacion (vacios).
6.2.4.2.1.2. Impuesto predial.
6.2.4.2.1.3, Derechos por servicios de agua.
6.2.4.2.1.4. Gastos generaies {administracion, limpieza, vigilancia).
6.2.4.2.1.5. Gastos de conservacton y mantenimiento.
6.2.4.2.1.6. Impuesto sobre la renta.
6.2.4.2.1.7. Seguros.

APARTADO B, INMUEBLES

Se aplicara la tasa de capitalizacion que corresponda de acuerdo al
uso o destino del predio, el estado de conservacion, la zona de
ubicacion, a2 oferta y la demanda, entre otros. Se debera justificar el
procedimiento empleado en el availo.
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6.2.4.3.

6.2.5,

6.2.6,

6.3.

6.3.1.

6.3.2.

=

g
b}

En e! caso de que se aplique cualquier meétodo distinto al de
capitalizacion de rentas para la estimacion del valor de un predio a
traveés del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y el
meétodo se debera describir dentro del avaluo.

Valor de mercado

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

El procedimiento utilizado para {a estimacion del valor de un terreno a
través del enfoque de mercado, debera estar justificado y descrito de
manera clara dentro del avaiuo.

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

Conclusiones

Previo a la ndicacion del valor concluido se deberd razonar y explicar 1a
conclusion.

El valor concluide se deberd indicar en nUmeros redondos, anotando la
cantidad con letra y la fecha de su estimacion, de acuerdo a lo senalado en
el numeral 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluide se debera expresar en moneda nacional.
Tratandose de bienes gue sean ofertados en moneda extranjera, este se
debera incluir a manera de referencia en el reporte, sefalando el tipo de
cambio y {a fuente de consulta.

Declaraciones y certificacion del avalio
Se debera incluir una declaracion en los términos sefalados en el numeral

4.13 y una certificacion en los términos sefialados en el numeral 5.6,
ambos del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS.

TERRENO Y CONSTRUCCIONES

Datos del avaldo
Se deberd aplicar lo sefatado en el numeral 6.1 del presente Apartado.
Terreno

Se debera aplicar lo sefialado en el numeral 6.2 del presente Apartado.
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6.3.3.

6.3.3.1.

6.3.3.2.

6.3.3.3.

6.3.3.4.

6.3.3.5.

6.3.3.6.

6.3.3.7.

6.3.3.8.

6.3.3.9.

Descripcion general de la construccion

Uso actual: Se debera describir el inmueble iniciando con el terreno, el
uso actual de la construccion y, en su caso, sus diferentes niveles. La
descripcion debera seguir un orden adecuado gue permita identificar ia.
distribucién de las distintas areas © espacios que conforman ia
propiedad.

Tipo de construccion: En funcion de los tipos y calidades de construccion,
se deberan agrupar las distintas areas o 10s niveles.

Clasificacién y calidad de la construccion: Se debera senalar, entre otras,
si es antigua, moderna o mixta, asi como sus distintas calidades
observadas.

Numero de niveles: Se debera indicar el numero de plantas o niveles de
que se compone el inmueble, asi como la altura libre de entrepiso.

Cuando se valle una unidad aislada de un edificio, se debera mencicnar
el total de niveles del mismo v los correspondientes a ta unidad valuada.

Edad aproximada de la construccion: Se debera mencicnar la edad
cronologica con base en la fuente documental presentada.

En el avalto de inmueble que haya sido objeto de alguna reconstruccién
o remodelacion, se debera indicar la fecha en que se hizo, especificando
si fue total o parcial, si abarco elementos estructurales o solo acabados,
el porcentaje que representa con respecto al total y las areas del
inmueble que fueron reacondicionadas.

A falta de esta informacion, se indicara la edad aparente debidamente
fundamentada.

Vida util remanente: Se debera establecer con base en la vida util
probable asignada 2 cada tipo de inmueble, menos la edad aproximada
del mismo.

Estado de conservacion: Se deberan hacer las ciasificaciones siguientes,
entre otras: rumnoso, malo, regular, bueno, muy bueno,. nuevo,
recientemente remodelado, reconstruido. Asimismeo, se sefialaran las
deficiencias relevantes tales como humedades, salitre, cuarteaduras,
fallas constructivas y asentamientos.

Calidad del proyecto: Se deberan indicar las cualidades o defectos con
base en la funcionalidad del inmueblie, clasificandolo, entre otras, en:
obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado,
funcional, bueno, excelente.

Unidades rentables o susceptibles de rentarse: Se deberan rmencionar el
total de ellas, agrupandoias segun su uso.
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6.3.4. Elementos de la construccion

Se deberan describir en forma similar a las especificaciones de
construccion.

6.3.4.1. Obra negra

6.3.4.1.1,

6.3.4.1.2. Estructura: Se debera describir el tipo, mencionando materiales en
muros, trabes y columnas, el sistema constructivo, las dimensicnes de
claros, las alturas y las secciones cuando o justifigue la magnitud de
la construccion.

6.3.4.1.3. Muros: Se debera indicar material, espesor, refuerzos, altura cuando
sea distinta de la comun, asi como si tienen acabados aparentes,

6.3.4.1.4, Entrepisos: Se debera mencionar material, seccion, sistema
constructivo y tamang de sus claros. -

6.3.4.1.5. Techos: Se debera mencionar material, seccion, sistema constructivo,
tamafo de sus claros, asi como si son inclinados y a cuantas aguas.

6.3.4.1.6. Azoteas: Se debera indicar si estan impermeabilizadas, enladrilladas o
mixtas, asi como los pretiles, indicando matenal, espesor, refuerzos y
altura, -

6.3.4.1.7. Bardas: Se debera indicar material, espesor, refuerzos, altura,
remates y acabados, si son medianeras o de uso comun.

6.3.4.2. Revestimientos y acabados interiores

6£.3.4.2.1, Aplanados. Se deberan tndicar material y calidad.

6.3.4.2.2. Plafones: Se deberan indicar material y calidad. Los falsos plafones se
deberan describir detalladamente por materiai, en su caso, por marca
y medida.

6.3.4.2.3. Lambrines: Se deberan ndicar material, calidad, colocacion y
ubicacién, en su caso, altura.

6.3.4.2.4, Pisos: Se deberan indicar material, calidad, colocacion, medida y
ubicacion.

6.3.4.2.5. Zoclos: Se deberan indicar material, calidad y medida.

6.3.4.2.6. Escaleras: Se deberan indicar material, sistema constructivo, uso y si

e
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Cimentacién: Se deberan consultar fotocopias de los planos
estructurales y de no haberlos, se debera suponer de acuerdo con el
tipo de construccion, la calidad y capacidad de carga del suelo en la
zona.

son interiores © exteriores. Cuando sea procedente, se debera
describir el barandai y el pasamanos, asi como si existen deficiencias
de diseno o de construccion.
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€6.3.4.2.7.

6.3.4.2.8.

6.3.4.3.

6.3.4.3.1.

6€.3.4.3.2.

6.3.4.3.3.

6.3.4.3.4.

6.3.4.4.

6.3.4.5.

6.3.4.6.

6.3.4.7.

Pintura: Se debera indicar el tipo y de ser posible la calidad.

Recubrimientos especiales: Se deberan indicar, entre otros, calidad y
ubicacion de las alfombras fijas al piso, de los materiaies ahulados o
plasticos, de los tapices y de las telas en muros o plafones, de los
corchos y de ia micromadera. '

Carpinteria

Puertas: Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones,
espesores y su ubicacion dentro del inmueble.

Guardarropa: Se deberan indicar materiai, calidad, clase,
dimensiones, espesores y su ubicacion dentro del inmueble.

Lambrines © plafones: Se deberan indicar material, calidad, ciase,
dimensiones, espesores y su ubicacion dentro del inmueble.

Pisos: Se debera indicar material, calidad, clase, superficie y su
ubicacion dentro del inmueble.

Se deberan mencionar también aquellos elementes que sean
significativos, entre otros, ventanas, tapancos, vigas decorativas.
Cuando la carpinteria esté barnizada o lagueada se debera especificar la
calidad. En su caso, se debera detaltar el diseno.

Instalaciones hidraulicas y sanitarias

Se deberan indicar si1 son ocultas o aparentes, asi como la clase y calidad
de los matertales que las componen. Se sefalarda el matenal vy la
capacidad de los tinaces y tanques elevados.

Instalaciones electricas

Se debera senalar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar,
tipo de salidas, la calidad y tipo de lamparas, accesorios y tableros.
Asimismo, se Indicara el tipo de corriente. )

L]

Herreria

Se deberan sefalar material, calidad y, en su caso, calibre, si1 es del tipo
estructural y la clase de perfiles, s1 son especiales se debera mencionar
junto con la dimension de los claros que abarquen.

Vidrieria
Se deberan senalar material, tipo, espesor y medidas. Se describiran,

entre otros, los espe)os, marcos, domos, canceles, emplomados y
tragaluces.

APARTADO B INMUEBLES 15




Ly

£.3.4.8. Cerrajeria
Se deberan indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.
6.3.4.9. Fachadas
Se deberan sefalar ef numero de fachadas, los materiales
predominantes, si son aparentes y si hay revestimientos indicandose
medidas y profusion. Se deberan diferenciar, cuando proceda, los
materiales de fachadas principales e interiores.
€.3.4.10. Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias
6.3.4.10.1. Instalaciones especiales: Son aquellas adheridas al ilsjmueble e
indispenszbles para el funcionamiento operacional de este. Entre
otras:
6.3.4.10.1.1. Elevadores y montacargas.
6.3.4.10.1.2, Escaleras electromecanicas.
6.3.4.10.1.3. Equipos de aire acondicionado o aire lavado.
6.3.4.10.1.4. Sistema hidroneumatico. ’
6.3.4.10.1.5. Calefaccion.
6.3.4.10.1.6. Subestacion eléctrica.
6.3.4.10.1.7. Pararrayos. )
6.3.4.10.1.8. Equipos contra incendio.
6.3.4.10.1.9. Cisternas, fosas septicas, pozos de absorcion, plantas de
tratamiento.
6.3.4.10.1.10. Pozos artesianos, aIJibes,'equos de bombeo.
6.3.4.10.2. Elementos accesorios: Son aguélios necesarios para el funcionamiento
de un inmuebte de uso especializado. Entre otros:
6.3.4.10.2.1. Caidera.
6.3.4.10.2.2. Deposito de combustible,
£.3.4.10.2.3. Espuela de ferrocarril.
6.3.4.10.2.4. Pantalia de proyeccion.
6.3.4.10.2.5. Planta de emergencia.
6.3.4.10.2.6. Butacas. .

s
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£.3.4.10.2.7. Sistema de aspiracion central.

6.3.4.10.2.8. Boveda de seguridad.

6.3.4.10.2.9. Sistema de intercomunicacion.

6.3.4.10.2.10. Equipo de seguridad y circuito cerrado de T.V.

6.3.4.10.3. Obras complementarias: Son aquéllas que propcrcionan amenidades o

beneficios al inmueble. Entre otras:

6.3.4.10.3.1. Bardas, celosias.
6.3.4.10.3.2. Rejas.

6.3.4.10.3.3. Patios y andadores.
6.3.4.10.3.4. Marguesinas.

6.3.4,10.3.5. Pergolas.

6.3.4.10.3.6. Jardines.

6.3.4.10.3.7. Fuentes y espe)os de agua.
6.3.4.10.3.8. Terrazas y baicones.
6£.3.4.10.3.9. Cocinas integrales.
6.3.4,10.3.10. Riego por aspersion.
6.3.4.10.3.11, Albercas y chapoteaderos.
6.3.4.10.3.12. Sistemas de sonido ambiental.

Los conceptos antes mencionados de manera enunciativa, se deberan
describir por separado de las construcciones para obtener valores
unitaros independientes.

6.3.5. Inspeccion fisica

Se debera identificar el inmueble clara y precisamente, analizando cada una
de las partes gue le agregan o deducen valor.

Se debera contar con modeios de forma que permitan concentrar la
informacion necesaria y suficiente del inmueble. La informacion a ievantar y
posteriormente a reportar debera ser, en lo conducente, ia sefalada en los
numerales 6.2.1, 6.2.2, 6.3.3 y 6.3.4, del presente Apartado.

Se debera reahizar una inspeccion detallada con el objeto de estimar su
estado de conservacion, para asi determinar los factores de demérito.

S
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6.3.6.

6.3.7.

6.3.8.

€.3.B.1.

6.3.8.2.

6.3.8.2.1.

Se deberar revisar junto con el responsable asignado, en su caso, los
programas o meéetodos de mantenimiento del inmueble, identificando si
existen bitdcoras de mantenimiento correctivo, preventivo y predictivo.

Se deberan incorporar fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del inmueble, tomadas durante la visita de Inspeccion, las
cuales deberan referenciarse. Asimismo, se deberd incluir una toma
representativa de su localizacién dentro del conjunto.

Consideraciones previas al avaldo

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacion a
utilizarse de acuerdo con lo previsto en el numeral 5 del presente Apartado,
Cuando excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido
desarrollar, este evento se debera justificar y detallar en el avaluo.

Fuentes de informacion para obtener valores

Se deberan utilizar fuentes de informacion actualizadas internas o externas
gue permitan opiniones de valor confiables y soportadas. Entre las fuentes
estan, los catalogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, investigaciones de mercado,
criterios de vaiuacion o todos aquelios conceptos que incidan en el valor del
bien,

Obtencién de valores

Terreno

Para la obtencion del valor del terreno, debera aplicarse lo sefialado en el
numeral 6.2.4 del presente Apartado.

Construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias

Valor Fisico

6.3.8.2.1.1. Valor de reposicion nuevo o de reproduccion nuevo: Se deberan

obtener los valores unitarios de reposicion nuevo o, en su caso, de
reproduccion nuevo para cada tipo de construccion observada. Se
deberan justificar la aplicacion de estos valores, las fuentes de
consulta y 1a metodologia aplicada.

6.3.8.2.1.2. Valor neto de reposicion o neto de reproduccion: Se deberan

%.—

obtener los valores netos de reposicion ¢ de reproduccién para
cada tipo de construccion observada. Los demeritos se deberan
aplicar, en su casa, por edad y estado de conservacion.

En los casos que proceda la aplicacion de factores de demérito por
obsolescencias funcional o economica, éstos afectaran al valor
fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deberan justificar en el
avalio la aphcacion de estos factores, las fuentes de consulta y la
metodologia aplhcada.
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6.3.8.2.2.

6.3.8.2.2.1.

6.3.8.2.2.1.1,
6.3.8.2.2.1.2.
6.3.8.2.2;1.3.
6.3.8.2.2.1.4,
6.3.8.2.2.1.5.

6.3.8.2.2.1.6.

6.3.8.2.2.1.7.

6.3.8.2.2.1.8.

6.3.8.2.2.2.

6.3.8.2.2.2.1.

e s
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Valor de capitalizacion de rentas

Para la estimacion del valor de capitalizacion de rentas existen, entre
otros, los siguientes métodos:

Método tradicional: Se deberan obtener ios ingresos netos anuales
que produce o puede producr un inmueble y una tasa de
capitaiizacion acorde con ef riesgo proyecto.

Se debera tomar en cuenta la renta real o renta efectiva 0, en su
caso, ia renta estimada de mercado.

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

Consumo de energia eléctrica comun (la correspondiente a
elevadores, ilummnacton artificial de pasillos, vestibulos,
escaleras).

Impuesto sobre fa renta.
Seguros.

Se deberd aplicar la tasa de capitalizacion gque corresponda, entre
otros, de acuerdo a la edad y la vida remanente del inmuebie, el
uso o destino del mismo, el estado de conservacion, la calidad del
proyecto, 18 zona de ubicacion, la oferta y la demanda y ta calidad
de las construcciones. Se justificara en el availio y se documentara
el procedimiento empleado.

Otros merodos: Existen otros procedimientos qué basados en el
rmismo principio de capitalizacion de rentas proponen:

Estimar la rentabilidad de actwos fijos considerando el efecto
inflacionarto, la situacion juridica relativa al tipo de contrato de
arrendamiento, el demerito anual de las construcciones e
impuestos. La tasa de capitalizacidon que se aplica, es la
correspondiente a una inversion, la cual deberd estar en funcion
de!l nesgo de dicha inversion y referida a las tasas de
rendimiento que wmperan en los mercados de valores nacional o
internacional. Para este ultimo caso, se deberd indicar la
equivalencia a la tasa nacional debidamente fundamentada.
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6.3.8.2.2.2.2. Considerar las rentas brutas anuales y las tasas de capitalizacion
aplicables a condiciones no inflacionarias y de bajo riesgo.

En el caso de la aplicacion de cualquier otro método distinto al de
capitalizacién de rentas para la estimacion del valor de un inmueble a
través del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y el
método se debera describir dentro de!l avaldo.

6.3.8.2.3. Valor de mercado

Se deberan identificar un mimimo de tres bienes que hayan sido
vendidos u ofertados recientemente y que sean iguales o similares al
inmueble valuado. Se deberan, en su caso, distingurr las
caracteristicas que hagan diferentes entre si al inmueble valuado de
los comparabies, asi como efectuar la homologacion y ajustes
correspondientes,

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un inmueble
a través del enfoque de mercado, debera estar justificado y descrito
de manera clara dentro del avaluo.

6.3.9. Resumen de valores

Los valores obtenidos, mediante los diferentes enfogues, en su caso, se-
deberan presentar invanablemente en el siguiente orden:

R £.3.9.1. Valor fisico
‘/"'
6.3.9.2. Valor de capitalizacion de rentas
6.3.9.3. Valor de mercado

6.3.10. Consideraciones previas a la conclusion

El tipo de valor que sera concluido, se obtendra en funcion al proposito del
avaluo, sefalandose en su caso, aqueilos factores o condiciones particulares
gque hubieran influido significativamente en su determinacion.

Se deberan fundamentar ampliamente las razones que llevaron a |a
estimacion del tipo de valor conclutdo.

6.3.11. Conclusion

El tipo de valor concluido, se debera indicar en numeros redondos,
anotando la cantidad con letra y la fecha de su estimacion, de acuerdo a o
senalado en el numeral 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluido se deberd expresar en moneda nacional.
Tratandose de bienes que sean ofertados en moneda extranjera, dicho
importe se debera incluir @ manera de referencia en el reporte, sefialando el
tipo de cambio, la fecha y la fuente de consulta.

Z APARTADO B. INMUEBLES 20



6.3.12.

6.4,

Declaraciones y certificacion del avalio

Se debera nciuir una declaracion en los terminos sefalados en el numeral
4.13 y una certificacion en los términos senalados en el numeral 5.6,
ambos del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTQS.

SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La institucidn de crédito debera conservar, por un perigdc de cinco afios, 1a
informacion relativa al reporte del avalto, las hojas de trabajo de campo o
gabinete, y las consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi
como los datos y supuestos para ia obtencion de la estimacion de valor de los

bienes.

Dicha informacion, asi como ios datos técnicos, economicos y, en Su caso,
documentos que fueron proporcionados, deberd ser almacenada en medios
magnéticos o electronicos y organizarse de tal manera gue permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacion,
proveedores, catdlogos, manuales, cotizaciones telefonicas o cualquier otra
fuente que se haya utilizado.

La informacion referida, asi como los resultados del avaluo deberan ser
mane)ados en forma confidencial.

APARTADC B. INMUEBLES 21
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1. ANTECEDENTES

Se debera expresar la necesidad de contar con un manual fundado en critenos
tecnicos en materia de valuacion de maguinana y equipo, que servira de base a ia
institucion de crédito cuando preste este servicio.

2. OBJETIVOS DEL MANUAL DE VALUACION DE MAQUINARIA Y EQUIPO
Se deberan considerar, cuando menos los objetivos siguientes:

2.1. Refrendar y difundir la estricta observancia de las disposiciones de caracter
general establecidas por la CNBV, asi como los criterios propios de |a
institucion de credito de que se trate.

2.2. Homologar los lhineamientos valuatorios con las otras especialidades y la
informacion minima indispensable que debe contener el avaluo de maquinaria
y equipo, atendiendo a la normatividad vigente en la materia.

2.3. Los sefalados en el numeral 2 del Apartado A. PRACTICAS Y
PROCEDIMIENTOS,
3. MARCO JURIDICO DE LA VALUACION DE MAQUINARIA Y EQUIPO

Se debera mencionar y segun corresponda, el marco juridico que incide en la
valuacion de maquinaria y equipo. De manera enunciativa mas no limitativa,

podrian ser:
3.1. Directamente:
3.1.1. Legislacion Federal: Ley de Instituciones de Credito, Ley del Mercado de

Vatores, ley General de Bienes Nacionales, Ley General del Equilibrio
Ecologico y la Proteccion al Ambiente, Ley Federal de Correduria Publica,
entre otras.

3.1.2. Legisiacion local: Ley Ambiental del Distrito Federal, entre otras.
3.2, Indirectamente:
3.2.1. Ley General de Asentamientos Humanos, Pianes Parciales de Desarrollo

Urbano, Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Limites, entre otros.

4. ENFOQUES DE VALUACION

Ei bien debera ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de

mercado, considerando en su aphcacion aquellos factores o condiciones

particulares que infiuyan o puedan influir significativamente en los valores,

razonando y ponderando los resultados de la valuacion por los enfoques utilizados
- en funcion de las caracteristicas, condicion y vocacion del bien.

e
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4.1.

4.2.

4.3.

APARTADO C MAQUINARLIA Y EQUIPO

En el evento que por atguna crcunstancia plenamente fundamentada, algun
enfogque de valuacion no pudiese aplicarse, este hecho debera indicarse en el
avaluo, ya sea en las hmitaciones al propio avaluo o bien, en las deciaraciones al

mismao.

ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposician o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad
semejante a aquél que se valua. Se debera tomar en consideracion ia pérdida
de valor debido a deterioro fisico (edad y estado de conservacion),
obsolescencia economica, funcional y tecnologica, para cada tipe de bien
apreciado, de acuerdc con sus caracteristicas.

ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los beneficios
futuros derivados del bien y es generaimente medido a través de la
capitaiizacion de un nive! especifico de ingresos. Se deberd considerar,
debidamente fundamentada y soportada, la tasa de capitalizacion utilizada.

Para la valuacién de los -bienes, principalmente se deberan considerar la renta"
o los ingresos que generarna ia maquinana y equipo y no los apitcables al
negocio en general, ya que éstos involucran otros bienes e intangibles
necesarios para el funcionamiento del negocio o empresa.

Aungue siempre deberd.tomarse en cuenta, este enfoque sdlo sera aplicable
cuando estén claramente identificados en forma separada los ingresos del
bien. )

Es importante mencionar que bajo este enfoque no se supone que la suma de
las partes es igual al total y viceversa, esto es, que la suma de ingresos de los
bienes valuados pueda ser igual a los ingresos del negocio o empresa donde
se ubican y viceversa.

ENFOQUE DE MERCADO

Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un bien
mas de! precio de compra de otro bien similar. Se identificaran cuando menos
tres bienes que presenten caracteristicas y condiciones iguaies o parecidas a
las del bien valuado. Se especificaran claramente los factores de homologacion
gue, en Ssu caso, se vayan a uttlizar, Su utilizacion se debera justificar y el
metodo se describird dentro del avaluo.



5. CRITERIOS GENERALES

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

El avallo deberd contener, claramente y por separado, el objeto y ei
proposito.

El valor del bien se estimara con independencia del propésito para el cual se
requiere el avaluo, debiendo observar los lineamientos que se mencionen en el
Manual de Valuacién Bancaria.

El analisis de vaior bajo el enfoque de ingresos, debera estar basado en
parametros de mercado, tomando en consideracion la tasa de capitalizacion,
su tipo y, en su caso, la zona geografica de ubicacion.

El avallo se deberda acompanar, en su caso, de fotocopia de planos,
diagramas, croquis debidamente acotados, y fotografias de las partes mas
representativas del bien valuado.

Los bienes a valuar deberan ser fisicamente identificables.

6. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL AVALUO DE MAQUINARIA Y EQUIPO

El modelo de forma a utilizar en la elaboracion de avaitios de maagquinaria y equipo,
debera corresponder al definido y dado a conocer oportunamente a la CNBV por Ia
institucion de credito en el Manual de valuacion Bancaria.

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

6.1.4.

6.1.5.

DATOS DEL AVALUO

Sohicitante: Tratandose de avaluo solicitado por el publico en general, se
deberd indicar el nombre de la persona fisica o moral (empresa, organismo,
entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio,

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

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

Fecha del avaluo: Debera corresponder a la fecha en que se hizo la ultima
visita de inspeccion al bien. Si la.fecha de la Ultima inspeccion fisica no
coincide con la de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas fuese
relevante, este hecho se debera sefatar en el avallo.

Maquinana y equipo que se valua: Se deberd indicar el tipo de bien
vaiuado.

Propietario del bien: Debera asentarse el nombre de la persona fisica o
moral que esté referida en la escritura publica o en resolucidon emitida por
autondad competente, en la factura, o bien, aquélla que expresamente
sefale el solicitante. Se debera indicar en el avalio cudl fue la referencia en
cada caso. :

/__4%,’——
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Si existe alguna limitante en la verificacién de la propredad del bien
analizado, se consignara en el avaluo.

6.1.6. Objeto del avaluo: Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor
justo de mercado, valor de liquidacion, valor de rescate y valor de
desecho). Este tipo de valor debera estar en funcién de los bienes a valuar,
de la especialidad valuatoria y del propésito del availo.

6.1.7. Propdsito del avaluo: Es el fin para el cual se solicito el servicio de avallo.
Es decir, el uso que se le dara al reporte del avaliuo, entre otros:
Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, adquisicidn o
enajenacion, crédito refaccionario, seguro, fianza,

El valor del bien se debera obtener con independencia del proposito para el
cual se reguiere el avallo.

6.1.8. Definiciones: Se deberan inciuir en el avalto las definiciones de valor que
vayan a emplearse de conformidad con el glosario de térmrnos, acordes con
su objeto y propdsito.

6.2. MAQUINARIA Y EQUIPO

ae

6.2.1. Obtencilén de informacion -

6.2.1.1. Inventarnig: Se debera hacer por separado por cada uno de los bienes
cuando no exista relacion directa con una linea de produccion. En caso
contrario, se debera hacer en una sela partida, describiendo cada uno de
los bienes principales y la unidad minima indivisibie. -
Tratandose de mobiiario y equipo de oficina, el inventaric se podra
hacer por lote o individualmente, dependiendo de las necesidades del
avaluo.

Las herramientas, moides, dados y troqueles se podran agrupar por lote.
No deberan agregarse en el valor del equipo en que se utilice, ya que en
ocasiones estas son utilizadas indistintarmente en una u otra maquina.

Otros rubros que forman parte de la maquinaria y equipo y que también
se podran agrupar por lote son, entre otros: Red de fuerza eléctrica, red
de tuberias y accesorios para agua, vapor, aire y gas, red de sistema
contra incendio, subestacion electrica.

6.2.1.2. Registro de entrevista con el responsable de los bienes y, en su caso,
gquia técnico:

Los principales conceptos que se deberan solicitar para el inventario
fisico son, segun corresponda, entre otros: Descripcidn, nombre
generico, marca, modelo o tipo, numero de serie, fecha de puesta en
marcha, funcion del equipo, situacion actual, capacidad aprovechada,
planta, departamento, edificio, piso, clave, valor de factura, pais de
procedencia, moneda de adquisicion, tipo de cambio, fletes, empaques,

APARTADO C. MAQUINARIA Y EQUIPO '3



6.2.2.

6.2.2.1.

6.2.2.2.

,7%——
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embala)es, sequros, gastos de importaciéon, mano de obra, ingenieria de
detalle, edad, vida util, precio de adquisicion, fecha de adguisicion.

Se debera revisar la documentacion de los bienes relativa a, entre otros:
Inventario adicional, planos, diagramas o croquts, blenes de dificil
localizacion, informacion contable, asi como cualquier otra
documentacion e informacién complementaria. En su caso, el
responsable de los bienes debera asignar un guia técnico para efectuar el
recorrido de identificacion de los bienes, conocer las medidas de
sequridad, asi como la existencia de materiales y maquinaria peitgrosos
o toxicos y proporcionar las facilidades para la obtencion de las
cotizaciones,

Si no pudiera obtenerse el apoyo del cliente ¢ usuario en la obtencion de
cotizaciones e informacion de mercado, se debera recurrir 2 otras
fuentes de informacion.

£n caso de que no hubiera sido posible obtener la informacién sefalada
en el numeral 6.2.1 del presente Apartado y que ésta se considere
relevante, este hecho deberd indicarse en el avaluo, ya sea en las
limitaciones del propio avalio o bien, en las declaraciones al mismo.

Inspeccion fisica

Analisis individual por bien: Se deberan identificar los bienes clara y
precisamente, analizando cada una de las partes que ameritan o
demeritan el vator.

Los bienes valuados se deberan describir de manera que se distingan de
cualguier otro bien similar. Para tal efecto, se debera contar con modelos
de forma gue permitan concentrar la informacién necesaria y suficiente
de cada bien. La informacion a levantar y postertormente a reportar
debera ser, entre otra: Descripcion, nombre geneérico, marca, modelo o
tipo Yy numero de serie, pais de origen, fecha de fabricacion, afio de
adquisicion, fecha de puesta en marcha, condiciones de adaguisicién,
funcion det equipo, situacion actual, capacidad aprovechada en equipos
productivos, caracteristicas principales, equipe o unidades compuestas,

- @n su caso, generales.

Se debera realizar una inspeccion detallada y verificar el funcionamiento
de los bienes, con el objeto de estimar su estado de conservacién, para
asi determinar {os factores de demeérito.

Registro de entrevista con el responsable de mantenimiento: Se deberan
revisar junto con el responsable asignade, las politicas de mantenimiento
de los bienes, identificandoc si existen bitacoras o no, asi como
investigando sobre los programas o métodos de mantenimiento
empleados, tales como planes, turnos de maquinas, tiempo de trabajo
real, mantenimiento corrective, preventivo y predictivo, equipo de
fabricacion tocal o hecho bajo diseno unico.



6.2.2.3.

6.2.2.4.

6.2.3.

6.2.3.1.

6.2.3.2.

g
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Identificacion de bienes con alto grado de obsolescencia: Se deberan
identificar aquellos bienes que representen un riesgo economico
importante, considerando a aguetlos que ya no se fabriquen, de los que
no se consigan refacciones, y de los que su vida Util remanente sea muy
corta.

Registro fotogrdfico: Se deberan incluir fotografias de los bienes
relevantes tomadas durante la visita de inspeccion, las cuaies deberan
referenciarse. Asimismo, se deberd incluir una toma representativa del
bien y, en su caso, de su localizacion.

En caso de que no hubiera sido posible obtener la informacion sefialada
en el numeral 6,2.2 del presente Apartado, o gue no se haya podido
verificar el funcionamiento de los bienes a valuar, este hecho deberd
indicarse en el avallio, ya sea en las limitaciones del propio avaluo o
bien, en las declaraciones a! mismo.

Casos Especiales

Maquinaria y equipo de fabricacion local o reconstruido: Se debera
especificar cuando los bienes no sean de marca y hayan sido disenados y
construidos o reconstruidos especialmente para desempefar una funcion
especifica del proceso productivo de la empresa. En estos casos se
deberan identificar, entre otros, los siguientes factores: Capacidad de
produccion, tipo de controles y caracteristicas eléctricas o de
combustible, sisterma de transmision, herramientas, dimensiones, tipo de
funcionamiento, sistema de lubricacion y enfriamiento, capacidad de
motores. El analisis para estimar el valor de reposicién nuevo se podra
hacer con base en los registros contables de la empresa. 8
En estos casos se podra calcuiar el costo de reproduccion v a partir de él
aplicar los deméritos correspondientes. También podrian obtenerse
valores de equipos similares en capacidad vy aplicar el principio de
sustitucion. Esto se debera justificar y el método se debera explicar
dentro del avaluo.

Maquinaria y equipo descontinuade, sin cotizacion o bien sin
especificaciones tecnicas: En estos casos se deberan identificar, entre
otros, los sigurentes factores: Capacidad de produccidén, numero de
serie, tipo de controles y caracteristicas eléctricas o de combustible,
sistema de transmsion, herramientas, dimensiones, peso del equipo,
tipo de funcionamiento, sisterma.de lubricacion y enfriamiento, capacidad
de maotores. Para obtener el vaior del bien podra utilizarse el mlsmo
procedimiento senalado en el numeral anterior.

En caso de que no hublera sido posibie obtener la informacién senalada
en los numerales 6.2.3.1 y 6.2.3.2 del presente Apartado o que no se
haya podido verificar el funcionamientc del bien, este hecho debera
indicarse en el avallo, ya sea en las limitaciones del propio avalio o
bien, en las deciaraciones al mismo,



6.2.4.

6.2.5.

€.2.5.1.

6.2.5.1.1,

6.2.5.1.2.

6.2.5.1.3.
6.2.5.1.4.
6.2.5.1.5.
6.2.5.1.6.
6.2.5.1.7.
6.2.5.1.8.
6.2.5.1.9.
6.2.5.1.10.

6.2.5.1.11.

Fuentes de informacion para obtener valores

Se debera accesar a fuentes de informacién internas o© externas
actualizadas que permitan opiniones de valor validas y soportadas. Entre
otras fuentes, estan los catdlogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, vendedores de maquinaria y
equipo nuevo y usado, exposiciones, subastadores, investigaciones de
mercado, criterios de valuacion o todos aquellos conceptos que incidan en
el valor del bien.

Consideraciones previas al avallo
Se deberd justificar la aphcacién de valores unitarios, fuentes de consulta, -
investigaciones de mercado, criterios de valuacion y todos aquellos
conceptos que incidan en el vaior del bien. En su caso, se ampliara la
descripcion de los bienes, haciendo enfasis en aquelios aspectos relevantes
de los mismos.
Se deberan considerar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacion
a utihzarse de acuerde con lo previsto en el numeral 5 del presente
Apartado.
Comentarios generales, supuestos y condiciones limitantes del avaluo:
Se deberan incluir ios detalles, ias suposiciones y las circunstancias que
hubieran afectado los parametros del availo. Se deberan especificar ias
condiciones hrmitantes que se hubieran tenido para contar con la
informacion necesaria inherente al bien.
De manera enunciativa mas no hmitativa se podran incluir, entre otros:
Limrtantes al momento de la inspeccion.

Aplicacion y fundamento de!l mayor y mejor uso cuando sea
procedente,

Forma de obtencion de indices si es que se aphicaron.
Fuentes de informacion al momento de |2 inspeccion.
Exclusiones del avaluo.

Suposiciones acerca de los bienes valuados.

Tipec de cambio vigente.

Clasificacién de las cuentas.

Condtcion del anahsis del mercado.

Periodo de tiempo para el estudio del mercado.

Proceso de recopilacidn de la informacidn que se reporta en el
Inventario detatlado.

APARTADO C. MAQUINARLIA Y EQUIPO 9



6.2.5.1.12. Existencia de las tasas bases y fracciones arancelarias que se tuvieron
gue aplicar.

6.2.5.1.13. Revision de facturas para el afio de adquisicion y en caso de gue no
existan, justificar ia estimacién de los vaiores.

6.2.5.1.14. Deslindes de obligactones de quien practica el avallo por los bienes
que no se encontraban en la empresa al momento de la visita de
inspeccion.

6.2.5.1.15. Revision de la informacidon financiera del cliente y cualguwer dato

relevante de la rama industrial que se esté analizando.

6.2.6. Obtencion de valores
6.2.6.1. Vator fisico
6.2.6.1.1. Valor de reposicion nuevo o de reproduccion nuevo: Se deberd

obtener el vaior de reposicidn nuevo, a través de la cotizacion de un
bien nuevo con la utiiidad mas cercana al valuado. En algunos casos,
en funcion de {as caracteristicas del -bien, es necesario determinar el
valor de reproduccion nuevo, en donde se deberd obtener el costo de’--
produccron o construccign de un bien igual al valuado. 3
Con la informacion relevante del bien registrada durante la visita de
inspeccion, para la cotizacién de uno nuevo se deberan observar,
entre otros:

6.2.6.1.1.1. Si el bien se encuentra en el mercado actual, se debera cotizar el
mismo modelo nuevo con el fabricante o con algun distribuidor. -

6.2.6.1.1.2. Si ef bien ya no se fabrica, se debera cotizar el modelo sustituto del
rmismo fabricante.

6.2.6.1.1.3. Si la empresa fabricante ya no existe, se debera cotizar un bien de
otra empresa con {as mismas caracteristicas © muy similares.

Para obtener el valor de reposicion nuevo o de reproduccion nuevo se
podran considerar los gastos derivados de la instalacion y puesta en
marcha del equipo. Estos gastos podran ser, entre otros:. Fletes vy
sequros, empaque y embalaje, instalacion, ensamble y pruebas de
funcionamiento, mano de obra y materiales de instalacion, gastos de
importacion € ingenieria de detaile,

6.2.6.1.2. Valor neto de reposicion © nete de reproduccién: Se debera
determinar con base en el valor de reposiciobn nuevo o0 de
reproduccion nuevo del bien deducrendo los deméritos existentes y en
las conclusiones obteridas durante la visita de inspeccion.

Se debera considerar el tipo de mantenimiento que recibe el bien para
determinar el factor de conservacion.

_‘744_
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6.2.6.1.2.1. Condicion fisica: El deterioro fisico del bien es un factor que debera
ser considerado en el analisis del demerito. Sus causas son, entre
otras, edad o vida transcurrida, turnos trabajados, desgaste vy
rupturas debidas al usc, fatiga, carga, exposicion a elementos
externos, falta de uso y escasez o deficiencia en el mantenimiento.

6.2.6.1.2.2. Obsolescencia: Se deberan considerar las obsotescencias
tecnologica, funcional y economica para el analisis del demérito
que contribuyen a la pérdida de valor de los bienes.

Con e! fin de determinar la relacidon entre el estado fisico, el demerito
y la vida utii remanente del bien, es necesario definir sus condiciones,
las cuales deberdn ser determinadas durante la visita de inspeccion.
para ello, se debera tener un claro conocimiento de ias diversas
definiciones de condicién y establecerlas claramente al cliente.

6.2.6.1.3. vida util remanente: Se debera obtener la vida util probable gue se
estima tendran los bienes en el futuro dentro de los limites
particulares de eficiencia productiva y econémica.
6.2.6.2. Valor de capitalizaciéon de rentas
6.2.6.2.1. Método tradicional: Se deberan obtener los ingresos netos anuales
' gue produce o puede producir un bien y una tasa de capitalizacidn
acorde con el riesgo proyecto.

Se debera tomar en cuenta fa renta real o renta efectrva o, en su
caso, la renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:

6.2.6.2.1.1. Gastos generales.

6.2.6.2.1.2. Gastos de conservacion y mantenimiento.
6.2.6.2.1.3. Consumo de electricidad o cualquier otro energético.
6.2.6.2.1.4. Seguros.

Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que corresponda de
acuerdo con el nesgo proyecto. Se deberd justificar y documentar el
procedimiento empleado.

En el caso de que se apligue cualguier otro meétodo distinto al de
capitaiizacion de rentas para la estimacion del valor de un bien a través
del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y ei meétodo se
debera describir dentro dei avaluo.
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6.2.6.3.

6.2.6.3.1.

6.2.6.3.2.

6.2.6.3.3.

6.2.6.3.4.

6.2.6.3.5.

6.2.6.3.6.

6.2.6.3.7.

Valor de mercado

Se deberan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido vendidos
u ofertados recientemente y que sean iguales o similares al bien
valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las caracteristicas que hagan
diferentes entre si 2l bien valuado de los comparables, asi como efectuar
ta homotogacion y ajustes correspondientes.

E! procedimiento utilizado para la estimacion de! valor de un bien a
través del enfoque de mercado, deberd estar justificado y descrito de
manera clara dentro del avaluo,

‘Cuando no exista informacion de ofertas o ventas recientes, se deberan
hacer relaciones basadas en las cotizaciones de I0s vendedores de
equipo usado para bienes comparables, subastas, ventas publicas o
privadas.

Se deberan presentar, en su caso, las referencias de mercado utilizadas
para la estimacion del valor con su correspondiente tabla de
homologacion e indicar los factores de ajuste a seguir para hacer
comparables las investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del procedimiento
de homologacion podran ser, de ‘manera enunciativa mas no hmitativa;
entre otros:

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

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

Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado.
Dar un mayor pesc al comparable que menores ajustes requiera.

Favorecer la aphcacion de factores de ajuste que menores
suposiciones imphguen.

Qbservar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para cada
comparable, despues de |0s a)justes,

Anahzar la razonabihdad de los resultados obtenidos en el proceso de
homologacion.

Los factores de ajuste para un bien se podran basar, entre otros, en:
Edad, condiciones de los bienes, capacidad, fabricante, accesorios,
caracteristicas y precto de venta. :

APARTADO C MAQUINARIA ¥ EQUIPO 12



Cuando no exista informacion de mercado para bienes comparables o
similares se deberan buscar. metodos alternativos para llegar a
conclusiones sustentables respecto a los valores estimados bajo el
enfoque de mercado y se debera sefialar en el avaluo.

6.2.7. Resumen de valores

Los valores obtenidos mediante los diferentes enfoques, en su caso, Sse
deberan presentar invariablermente en e! sigulente orden:

6.2.7.1. Valor fisico

6.2.7.2. Valor de capitalizacion de rentas

6.2.7.3. Valor de mercado

6.2.8. Consideraciones previas a la conclusion

El tipo de valor que sera concluido, se obtendra en funcion al propdsito del
avallo, sefalandose en su caso, aquellos factores o condiciones particulares
que hubieran nfluido significativamente en su determinacion.

Se deberan fundamentar ampliamente las razones que llevaron a la
estimacion del tipo de valor concluido.

6.2.9. Conclusion

El tipo de wvalor concluido, se debera indicar en numeros redondos,
anotando la cantidad con letra y la fecha de su estimacién, de acuerdo a lo
senalado en el numera! 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional.
Tratandose de bienes que sean -ofertados en moneda extranjera, dicho
importe se debera inciuir a manera de referencia en el reporte, sefalando e!
tipo de cambig, la fecha y la fuente de consulta.

6.2.10. Declaraciones y certificacion del avaluo

Se debera incluir una declaracion en los términos sefalados en el numeral
4.13 y una certificacion en los términos senaiados en el numeral 5.6,
ambos del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS.

6.3. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La institucion de creédito debera conservar, por un periodo de cince afios, la
informacion relativa al reporte del avaluo, las hojas de trabajo de campo o
gabinete, y las consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi
como los datos y supuestos para la obtencion de la estimacion de valor de los
bienes.
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Dicha informacion, asi como los datos técnicas, economicos y, en su caso,
documentos que fueron proporcionades, debergd ser almacenada en medios
magnéticos 0 electronicos y organizarse de tal manera que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacion,
proveedores, catdlogos, manuales, cotizaciones telefonicas o cualquier otra
fuente que se haya utilizado.

La informacion referida, asi como los resultados del avallo deberan ser
manejados en forma confidencial.
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1. ANTECEDENTES

Se deberd expresar la necesidad de contar con un manual fundado en criterios
" técnicos establecidos en materia de valuacidon agropecuaria, que servira de base a
la institucion de crédito cuando preste este servicio,

2. OBJETIVOS DEL MANUAL DE VALUACION AGROPECUARIA
Se deberan considerar, cuando menos, los abjetivos sigutentes:

2.1. Refrendar y difundir la estricta observancia de las disposiciones de caracter
general establecidas por la CNBV, asi como los criterios propios de la
institucion de credito de que se trate.

2.2. Homologar los hneamientos valuatorios con las otras especialidades y i3
informacién minima indispensable que debe contener el avaluo agropecuario,
atendiendo a la normatividad vigente en la materia.

2.3. Los senalados en <« numeral 2 del Apartado A. PRACTICAS Y
PROCEDIMIENTOS.

3. MARCO JURIDICO DE LA VALUACION AGROPECUAﬁIA

Se debera mencionar y segun corresponda, el marce juridico que incide en la
valuacion agropecuaria. De manera enunciativa mas no hmitativa podrian ser:

3.1, Directamente:

3.1.1. Leguisiacion Federal: Ley de Instituciones de Crédito, Ley del Mercado de
Valores, Ley General de Bienes Nacionales, Ley General del Equilibrio
Ecologico y la Proteccion al Ambiente, Ley de Expropiaciones, Ley Agrara,
Ley de Aguas Nacionales, Ley Forestal, Ley Federal de Correduria Publica,
entre otras, ’

3.1.2. Legisiacion Local: Codigo Financiero del Distrito Federal, Leyes catastrales

de las diferentes entidades federativas, Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, Ley Ambiental del Distrito Federal, entre otros.

3.2. Indirectamente:

3.2.1. Ley General de Asentamientos Humanos, Planes Parciales de Desarrollo
Urbano, Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Limites, entre otros.

#;;—
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4. ENFOQUES DE VALUACION

E! bien debera ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de
mercado, considerando en su aplicacion, aquéllos factores o condiciones
particulares que influyan o puedan influtr significativamente en los valores,
razonando y ponderando los resultados de ia valuacion por los enfoques utilizados
en funcion de las caracteristicas, condicidn y vocacion del bien.

En el evento que por aiguna circunstancia plenamente fundamentada, algun
enfoque de valuacidn no pudiese aplicarse, este hecho debera indicarse en el
avallo, ya sea en las limitaciones al propio avaluo o bien, en las declaraciones at
mISmo.

4.1. ENFOQUE DE COSTO

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

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

4.1.2. Construcciones: Se estimara el vaior de reposicion o de reproduccion nuevo
de las construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

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

4.1.4, Demeritos: Se estimara la perdida de valor debido a deterioro fisico por
edad y estado de conservacion, para cada tipo de construccion apreciado vy,
en su caso, la obsolescencia economica, funcional y tecnologica del bien, de
acuerdo con sus caracteristicas particulares,

Para ia maquinaria y el equipo agropecuario, este enfoque establece que el
valor de un bien es comparable al costo de reposicion o reproduccion de uno
nuevo igualmente deseabte y con utihidad semejante a aqueél que se valua. Se
debera tomar en consideracion la perdida de valor debido a deterioro fisico
{edad y estado de conservacion), obsolescencia economica, funcional y
tecnologica, para cada uUpo de bien apreciado, de acuerdo con sus
caracteristicas.,

il
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4.2,

4.3.

5.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los beneficios
futuros derivados del bien y es generalmente medido a traves de la
capitalizacion de un nivel especifico de ingresos. Se deberan considerar,
debidamente fundamentados y soportados, la tasa de capitalizacion utilizada,
asi como, entre otros: La redituabilidad de la tierra y para las construcciones

" la renta real o renta estimada, y para la maquinania y equipo impuestos o

derechos, suministro de servicios, gastos generates.

La estimacion de la renta debera hacerse en forma unitaria, para cada tipo de
bien apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar sustentado
en una investigacion de mercado de rentas de bienes comparabies.

ENFOQUE DE MERCADO

Este enfogue supone que un comprador bien informado no pagara per un bien
mas del precio de compra de otro bien simiar. Se identificardn cuando menos
tres bienes que presenten caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a la
del bien valuado en la zona de ubicacién del bien o en una zona stmilar y se
especificaran claramente los factores de homologacion gue, en su caso, se
vayan a Utilizar, tanto para terrenos, como para construcciones y maguinaria y
equipo. Su utilizacion se debera justificar y el metodo se describira dentro del
avaluo. :

13

CRITERIOS GENERALES

El avaluo debera contener, claramente y por separado, e! objeto y el
proposito. .

El valor del bien se estimara con independencia del proposito para el cual se
requiere el avaluo, debiendo observar los hneamientos que se mencionen en el
Manual de Valuacion Bancaria.

En el avalio agropecuario, para las construcciones y la maguinaria y equipo, la
institucidn de credito debera cerciorarse que la competencia del valuador
asignado sea sufictente y, en su caso, debera dar el apoyo necesario para que
el vatuador se auxilie de especialistas en las areas respectivas.

En el avaiuo agropecuario, el analisis de valor bajo el enfoque de ingresos,
debera estar basado en parametros de mercado, tomando en consideracion su
tipo v la zona geografica de ubicacion.

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

Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aun definido se
debera realizar un anaiisis de las condiciones fisicas, de la vocacien y de los
servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan realizar una
estimacion de valor confiable.

P
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5.7.

5.8.

5.9,

5.10.

5.11.

5.12.

'5.13.

5.14.

5.15.

APARTADO D AGROPECUARIOS

En la elaboracion de avaluo de tierras que contengan inmuebles que formen
parte de una planta agroindustrial, para analizar, en su caso, el demerito
aplicable en la estimacion de valores del bien, se debera considerar la
importancia de la interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria. .

Los bienes a valuar deberan ser fisicamente identificables.

Se distinguen, entre otras, las siguientes opciones de avallios agropecuarios:
Areas agricolas, areas de agostadero, aprovechamiento forestal, empresas
agroindustriales.

Se debera analizar el terreno o tos terrenos gque integren el predio, de acuerdo
con la clasificacion de la SAGAR. Esta clasificacion se debera considerar en la
aplicacion de los enfoques de valuacion,

Se deberad indicar la informacion relativa a tas areas agricolas dedicadas a
cultivos anuales y cultivos perennes, © con potencial en estas actividades.

Se deberan indicar ias caracteristicas basicas de la actividad gue se dasarrolla
en el terreno de agostadero o con potenclal ganadero, asi como el tipo de
construcciones e instataciones acordes con |2 misma. Se deberda senalar
cuando menos lo siguiente: Certificacion del coeficiente de agostadero, areas
de agostadero del predio, descripcion del agostadero, practicas de manejo del
agostadero y miveles de tecnificacion, descripcion de aguajes; descripcion,
dimensiones, y materiaies de construccion de los corrales de manejo, de las
construcciones, equipos auxiliares y de mejoras territoriales.

Se deberan describir, entre otros, las superficies arboladas totales de recursos
forestales, las superficies con permiso de aprovechamiento forestal maderabile,
los generos y volumenes aprovechables, el numero, vigencia y restricciones de
ta autorizacion correspondiente, el medio autorizado para el marqueo de la
madera en rollo y su clave correspondiente, el programa de manejo autorizado
para el aprovechamiento de recursos forestales maderables, las condiciones
oficiales del programa de aprovechamiento, la distribucion de productos
forestales, el programa de reforestacion, el esquema de comercializacién, la
descripcion de las construcciones auxiiares y los caminos de acceso.

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

El avaluo se debera acompafar de croquis de localizacion, fotocopia de planos,
diagramas o, en su caso, referencias del documento que sirvio de base para la
determinacion de la superficie, asi como, en su caso, de fotografias exteriores
e interiores de las partes mas representativas del bien.



6. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL AVALUO AGROPECUARIO

El modelo de forma a utilizar en la elaboracidon de avallos agropecuarios, debera
corresponder al definido y dado a conocer oportunamente a la CNBV por la
Institucién de crédito en el Manual de Valuacion Bancaria.

6.1, DATOS DEL AVALUO

6.1.1.

6.1.2.

6.1.3.

6.1.4.

6.1.5.

6.1.6.

6.1.7.

444”’
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-Solicitante: Tratandose de avallo solicitado por el publico en general, se

debera indicar el nombre de la persona fisica 0 moral (empresa, organismo,
entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio.

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

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

Fecha del avaluo: Debera corresponder a la fecha en que se hizo la ultima
visita de mnspeccion al bien. St la fecha de la Ultima inspeccion fisica no
coincide con la de estimacién de los valores, y la diferencia en fechas fuese-
relevante, este hecho se debera senalar en el avaluo. |

Bien gque se valua: Se debera indicar el tipo de bien valuado.

Régimen de propiedad: Se debera indicar si es privada (individual o
colectiva), publica o de cualguier otra naturaleza.

Solo seran motivo de avaluo {os bienes sujetos a réegimen comunal o ejidal
en aquélios casos que por disposicion expresa puedan ser realizados por
institucion de crédito.

Propietario de/ bien: Debera asentarse el nombre de la persona fisica o
moral que esté refenda en la escritura publica o en resolucion emitida por
autoridad competente, © bien, aquelia gque expresamente sehale el
solicitante. Se debera indicar en el avaluo cudl fue la referencia en cada
caso. ‘

S existe alguna hmitante en la verificacion de la propiedad del bien
analizado, se consignara en el avallo.

Objeto def avaluo: Es el tipo de valor que sera conciuido {entre otros, valor
justo de mercado, .valor de liguidacion, valor de rescate y valor de
desecho). Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar,
de la especialidad valuatena y del proposito del avaido.



6.1.8. Propdsito del avaluo: Es el fin para el cual se solicitdé el servicio de avalio.
Es decir, el uso que se le dara al reporte del avaliuo, entre otros:
Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, dacion en pago, o
bien, adjudicacion, crédito hipotecario, refaccionario, de habilitacion o avio,
asi como seguro, fianza.

El valor del bien se debera obtener con independencia del proposito para el
cual se requiere el avaluo.

6.1.9. Definiciones: Se deberan incluir en el avalto las definiciones de valor gque
vayan a emplearse de conformidad con el glosario de términos, acordes con
el objeto y proposito del misme.

6.1.10. Numeros de cuente predial y de agua: En su caso, se deberan citar los
numeros de las cuentas predial y del agua.

6.2. TERRENO
6.2.1. Datos de la region

Se debera presentar informacion general de la region en gue esta localizado
el bien que se valua.

6.2.1.1. Ubtcacion y caracteristicas de /a region: Se debera indicar el nombre y la
ubicacion de la zona dentro de la entidad federativa, las caracteristicas
productivas genericas que identifican {a regidn, y de ser posihie la
fongitud vy la latitud del lugar.

6.2.1.2. Clasificacion del sistema natural: Se debera indicar ¢! numero y nombre
de la estacion meteorologica o fuente de donde se obtiene la
informacion, entre otros: Region fisiografica, altitud, tipo de chma,
temperatura media anual, maxima y minima, regimen pluvial.

6.2.1.3. Actividad agropecuania de la region: Se debera indicar la principal
actividad agropecuaria que caracteriza a la region, asi como la tecnologia
utihzada en la misma.

6.2.1.4. Vegetacion nativa de la region: Se debera hacer referencia, en su caso, a
los reportes oficiales de la vegetacion natural a la que se supone
corresponde la region.

6.2.1.5. Clasificacion de la region: Se debera indicar utilizando la clasificacion de
la SAGAR.
6.2.1.6. Restricciones de /a region: Se debera indicar cuando la region o parte de

la misma esté restringida por algun factor fisico u ordenamiento legal
qgue Influya en las actividades productivas y por ende, en el vaior del
bien.
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6.2.2.

6.2.2.1.

6.2.2.2.

6.2.2.3.
6.2.2.4.
6.2.2.5.
6.2.2.6.

6.2.2.7.

6.2.2.8.

6.2.2.9.

6.2.2.10.

6.2.2.11.

_

APARTADO D AGROPECUARIOS

Datos del predio

Macrolocalizacidn: Se debera incluir el croquis de la region fisiografica o
de! municipio, relacionando e! predio con una poblacion urbana de
importancia, incluyendo las principales vias de comunicacion de la region.
y de acceso al predio.

Croquis del predio: Se debera incluir el croquis general del! predic, en
donde se senalen, en la medida de lo posible, linderos y colindancias.
Cuando existan construcciones, se deberan describir los diferentes usos,
distribucion de terrenos de cultivo y principaies construcciones e
instalaciones, asi como las plantaciones.

Acceso al predio: Se debera indicar el tipo e importancia de las vias de
comunicacioén y de acceso al predio.

Servicios publicos y, en su caso equipamuento urbano! Se deberan
indicar aquellos que ejerzan alguna influencia sobre el predio en estudio.

Linderos y colindancias: Se deberan incluir datos de orlentacmn medidas
y colindancias, referenciando la fuente,

Superficie total del predio: Se debera indicar la superficie total del predio
segun la escritura u otro mstrumento gue respalde la misma.

Caracteristicas edafologicas y fisicoquimicas: Se deberan indicar las
caracteristicas del suelo, mismas que se podran obtener por observacion
directa en campo, apoyando estos datos en bibliografia especifica, la cual
debera ser citada; o bien, se podra soportar en investigacion con vecines
de la zona, anahsis y reportes técnicos. Entre otros se deberan obtener::
Color, textura, profundidad de la capa arable, profundidad del manto
freatico, pedregocidad, topografia, pendiente, permeabilidad y drenaje,
salinidad y erosion.

Caracteristicas hidrologicas: Se deberan ndicar fa fuente de
abastecimiento de agua y, en su caso, el sistema de aprovechamiento
que se utiliza.

Especificaciones de! pozo: En su caso, se debera indicar el numero de
registro y perrmiso del pozo, asi como la informacién relativa al mismo.

Uso consuntivo o© requerimientos de agua para los cultivos
representativos: Se deberan indicar los requerimientos de agua de los
cultivos representativos, de acuerdo a las tablas de uso consuntivo o
lamina de nego recomendadas por la SAGAR y compararse con la
disponibiidad reai de agua en el predio.

Situacion juridica: Se deberan sefalar aguellos aspectos juridicos
relacionados con el predio, realizando un analsis de los documentos
oficiales que amparan la propiedad del predio y e! uso del recurso agua.
Entre otros, se deberan incluir: Escrituras, permisos y concesiones,
ordenamiento ecologico y servidumbres.



6.2.2.12, Consideraciones adicionales: Se debera incluir cualquier recomendacion

6.3,

6.4.

6.5.

6.5.1.

6.5.1.1.

gque se haya derivado de la informacion anterior plenamente justificada y
detallada. En lo conducente, se aplicara lo sefalado en el numeral 5 de
los Apartados B. INMUEBLES y C. MAQUINARIA Y EQUIPQ, asi como lo
sefialado en el numeral 6.2.2.10 del Apartado B INMUEBLES.

CONSTRUCCIONES

Las construcciones deben ser adecuadas y necesarias para el desarrollo de la
actividad que se realiza. Las construcciones con uso diferente al giro principal,
como pudieran ser casas residenciaies dentro del predio, cascos de haciendas
u otros, se deberan analizar en funcion de la actividad preponderante y las
caracteristicas del bien y de la zona.

Para los avaluos que comprendan construcciones, en adicion @ lo sefalado en
los numeraies 6.1 y 6.2 del presente Apartado, se debera aplicar en Io
conducente, lo sefalado en los numerales 6.3.3 vy 6.3.4 del Apartado B.
INMUEBLES.

MAQUINARIA Y EQUIPO

La maquinaria y el equipoc deben ser adecuados y necesarios para el desarrollo
de la actividad gue se realiza. Aguéllos con uso diferente al giro principal se
deberan analizar en funcion de la actividad preponderante y las caracteristicas
del bien y de la zona.

Para ios avallos que comprendan maquinaria y equipo, en adicion a io
senalado en los numeraies 6.1 y 6.2 del presente Apartado, se debera aplicar
en lo conducente, lo senalado en el numeral 6.2.1 del Apartado C.
MAQUINARIA Y EQUIPO.

OTROS CONCEPTOS
Inspeccion fisica
Terrenos agropecuarios:

Se deberan identificar clara y precisamente ios terrenos de acuerdo a las
opciones agropecuanas enunciadas en el numeral 5.10 del presente
Apartado, analizando cada una de las caracteristicas que ameritan o
demeritan el valor.

Se debera contar con modelos de forma gue permitan concentrar la
informacien  necesaria y suficiente del terreno agropecuario. La
informacion a levantar y posteriormente a reportar debera ser, en lo
conducente, la senalada en los numerales 5.11 al 5.14 del presente
Apartado.

APARTADC D, AGROPECUARIOS 10



Se deberan incluir fotografias de las caracteristicas mas representativas,
tomadas durante la wvisita de inspeccion, las cuales deberan
referenciarse.

6.5.1.2. Construcciones:

Para los avaluos que compreﬁdan construcciones, se debera aplicar en lo
conducente, io sehalado en el numeral 6.3.5. del Apartado B.
INMUEBLES. e

6.5.1.3. Maquinaria y equipo:

Para los avaluos que comprendan maquinara y equipo se debera aphcar
en lo conducente, io sefalado en el numeral 6.2.2 del Apartado C.
MAQUINARIA Y EQUIPO.

6.5.2. Consideraciones previas al avallo

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacion a
utilizarse de acuerdo con lo previsto en el numeral 5 de! presente Apartadoe.
Cuando excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido
desarroliar, se deberd justificar en el avaluo este evento.

Se deberé justificar ia aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta,’
investigaciones de mercado, criterios de valuacion y todos aquellos
conceptos que incidan en el valor del bien. En su caso, se amphara la
. descripcion de los bienes, haciendo enfasis en aquellos aspectos retevantes
4 de los mismos. .
6.5.2.1. Comentarnios generales, supuestos y condiciones hmitantes del avaluo:
Se deberan inciuir los detalles, las suposiciones y las circunstancias que’
hubleran afectado los parametros del avaltio. Se deberan especificar las
condiciones limitantes que se hubieran tenido para contar con la
informacion necesara inherente al bien.

De manera enunciativa mas no hmitativa se podran inciur, entre otros:

6.4.2.1.1. Limrtantes al momento de ta inspeccion.

€.4.2.1.2. Aphcacion y fundamento del mayor y mejor uso cuando :5ea
procedente.

6.4.2.1.3. Forma de obtencion de indices si es que se aplicaron,

6.4.2.1.4, Fuentes de informacion al momento de la inspeccion.

6.4.2.1.5. Exclusiones del avaluo.

6.4.2.1.6. Suposiciones acerca de ios bienes vaiuados.

6.4.2.1.7. Tipo de cambio vigente. |

6.4.2.1.8. Clasificacion de las cuentas.

APARTADC D. AGROPECUARIDS 11



6.4.2.1.9.

1 6.4.2.1.10.

6.4.2.1.11.
6.4.2.1.12.
6.4.2.1.13.

6.4.2.1.14.

6.4.2.1.15.

6.5.3.

6.5.4.

6.5.4.1,

6.5.4.1.1.

6.5.4.1.2.

6.5.4.1.3.

Condicion del analisis del mercado.
Periodo de tiempo para el estudio del mercado.

Proceso de recopilacion de ila informacién que se reporta en el
inventario detallado.

Existencia de las tasas bases y fracciones arancetarias que se tuvieron
que aplicar.

Revision de facturas para el afo de adquisicion y en caso de que no
existan, justificar la estimacion de los valores.

Deslindes de obligaciones de quien practica el avaluo por tas bienes
que no se encontraban en la empresa al momento de la wvisita de
inspeccion.

Revision de la informacion financiera del cliente y cualgquier dato
relevante de la rama industrial que se este analizando.

Fuentes de informacion para obtener valores

Se deberd accesar a fuentes de informacion actualizadas internas o
externas que permitan opiones de valor validas y soportadas. Entre otras
fuentes, estan los catalogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, vendedores de maguinaria y
equipo nuevo y usado, exposiciones, subastadores, investigaciones de
mercado, criterios de valuacion o todos aquellos conceptos gque incidan en
e| valor del bien.

Obtencion de valores
Valor fisico

La aplicacion del método fisico supone f{a suma del costo de los factores
necesarios para reponer © reproducir un bien agropecuario como una
aproximacign a su valor. Al igual que en el enfoque de mercado, el
predio. se divide para su analisis en: Terreno y construcciones,
instalaciones especiales y, en su caso, maguinaria y equipo. En este
metodo se agrega el concepta de otros bienes distintos a la tierra.

Terreno: La aplicacion del metodo fisico a los terrenos, se basa en la
informacion det enfoque de mercado.

Construcciones: Se debera aplicar, en lo conducente, lo sefatado en el
numeral 6.3.8.2 del Apartado B. INMUEBLES.

Instalaciones especiales, elernentos accesorios y obras
complementarias de (as construcciones: Se debera aplicar, en lo
conducente, lo senalado en el citado numeral 6.3.8.2 del Apartado B.
INMUEBLES.
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6.5.4.1.4.

6.5.4.2.

6.5.4.2.1.

6.5.4.2.2.

6.5.4.3.

Maquinaria y equipo: Se debera aplicar, en o conducente, lo sefialado
en el numeral 6.2.6.1 del Apartado C. MAQUINARIA Y EQUIPO.

Valor de capitalizacion de rentas

Para la estimacion del valor de capitalizacion de rentas existen, entre
otros, los siguientes metodos:

Andalisis de rentas directas: Se debera estimar un vator del predio o
inmuebie a partir de la capitalizacion del ingreso del mismo derivado
de su renta.

Analisis de productividad: Se debera abtener el ingreso total anual
que produce un predio o tnmueble y deducir a éste, todos los pagoes a
los factores que participan en i{a produccion, excepto el concepto
tierra o iInmueble, que es el valor que se estima.

El ingreso total anual gue genera un bien o inmueble se puede
descomponer en todos los factores que participan en la produccion.

Se debera definir la linea de produccion tipica de! terreno en la region;
estimar el ingreso total que puede producir una hectdrea de tierra en
esa linea de produccion; estimar los costos totales de produccion;
deducir estos al ingreso total, para llegar a un valor de la renta por
hectarea; determinar una tasa de capitalizacion; y capitalizar el
ingreso neto en un valor indicative. Lo anterior se debera justificar de
manera clara dentro del avalao,

Al aplicar el método de rentas directas, la estimacion de ia renta pruta
debera tomar en cuenta, en su caso, los ciclos de produccion.

Valor de Mercado

Se deberan identificar un mintmo de tres bienes que hayan sido vendidos
u ofertados recientemente y que sean iguales o similares al bien
valuado. Se deberan, en su caso, distinquir las caracteristicas que hagan
diferentes entre si al bien valuado de los comparables, asi como efectuar
ta homologacion y ajustes correspondientes.

El procedimento utihzade para fa estimacion del valor de un bien a
traves del enfoque de mercado, debera estar justificado y descrito de
manera ciara dentro del avaluo.

Se debera aplicar en lo conducente, io sefalado en el numeral 6.2.3 del
Apartado B. INMUEBLES.

APARTADO D. AGROPECUARIOS 13
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6.5.5. Resumen de valores

Los valores obtenidos mediante tos diferentes enfoques, en su caso, se
deberan presentar invariablemente en el siguiente orden:

6.5.5.1, Valor fisico

6.5.5.2, Valor de capitalizacion de rentas

6.5.5.3. Valor de mercado

6.5.6. Consideraciones previas a la conclusion

El tipo de valor que sera concluido se obtendrad en funcion al proposito del
avallo, sefialandose en su caso, aquellos factores o condiciones particulares
que hubieran influido significativamente en su determinacion.

Se deberan fundamentar amphamente las razones que llevaron a la
estimacion del tipo de valor conciuido.

6.5.7. Conclusién

El tipo de valor concluido, se debera indicar en numeros redondos,
anotando la cantidad con ietra y la fecha de estimacion, de acuerdo a lo
sefalado en el numeral 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional.
Tratandose de bienes gue sean ofertados en moneda extranjera, dicho
importe se debera inclurr 2@ manera de referencia en el reporte, senalando el
tipo de cambuio, la fecha y la fuente de consulta.

6.5.8. Declaraciones y certificacion del avaluo

Se debera incluir una dectaracion en los términos senalados en el numeral
4,13 y una certificacion en los términes senaiados en el numeral 5.6,
ambos del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS.

6.6. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La institucion de credito deberd conservar, por un periodo de cinco ahos, 1a
informacion relativa al reporte de! avaluo, las hojas de trabajo de campo o
gabinete, y las consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi
como los datos v supuestos para la obtencion de la estimacion de valor de los
bienes.

Dicha informacton, asi como los datds tecnicos, econémicos y, en su caso,
documentos que fueron proporcionados, deberd ser almacenada en medios
magneticos o electronicos y organizarse de tal manera que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

APARTADC D AGROPECUARIOS 14



Se deberd dejar constancia o referencia de las fuentes de informacion,
proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefonicas o cualquier otra
fuente que se haya utilizado.

La informacién referida, asi como los resultados del availo deberan ser
manejados en forma confidencial.

= —
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TABLA C FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE SUPERFICIE (FSw

RLM FSu RLM FSu
SLo masta ZU T.0U TT 1 TZTC U080
RLM = —— .
SLm 21 ie Q.98 121 130 0.78
31 4.0 0.96 134 140 T 076
a1 50 0.94 141 15.0 074
RLM = Relacion con el lote moda S 1 60 0.92 151 160 072
SLo = Superficie geliote que se 61 70 090 16 1 170 070
estad valuando

71 80 0.88 171 180 063

Stm = Superficie gel lofe moda
g1 90 0.86 181 19 ¢ 066
g1 100 0.84 191 20.0 0.64
101 110 0.82 201 vymas 062

Tabta para la obtencién de 1a superficie moda cuando no se pueda determinar directamente

Clave Tipo Lote moda
“H5 Hab:itacional hasta 5U hab/Ha +OU0 me
H1 Habitaciona! hasta 100 hab /Ha 500 m?
H2 Habitacienal naste 200 hab /Ha 250 m:
H4 N Habitacional nasta 400 nab /Ha 125 m-
HE Habitacional plurifamehiar 600 m?
H25 HabitaZional con servicics nasta 200 hab /H 250 m!
H4s Hapitacional con sericios hasta 400 hab /H . 125 m-
H2I. Kal HaDITacIonal \mQusiria mezclaoa 500 m?
H2I5, H4IS Habitacional ingustria mezciada vy servicios 500. m?

v Ingustria vecrl SQ0 m?
1a INQustria 1'5:.3¢ca 2 Q00 m:

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe}

FRe = FZ0 x FUD x FFr x FFO x FSu

2yr) €48CI05 JB rESON ML A 8L RACIST TeS, 1T Iy ey T

Plls

To),era Terer Jud TED J8DeraN uDNZarSe SCIC Oos SeCuTaIes 2370 Tala T

TABLA O 38T D



TABLA C FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE ZONA (F20!)

Caracteristicas Factor (FZo)
-unico frente a la calle moga de la zona 1.00
- Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos 100
uno alacalle moaa.
- Al menes un frente a ¢corredor ae vator. 100
-Sin frente a calle alguna 100
- Al Menos un frente a calle supertor 3 1a calle moga o aun 1.20
parque 0 plaza (y ninguno a corredor de valor
-Unice frente ¢ todos 10s frentés a calle inferior a 13 catie moda. 080

FACTOR DE UBICACION {FUb}

Caracteristicas Factor (FUb)
-Sin frente a via ge circuacion a 7L:)
- Con frente a una sota via ae Crrcuidcion. 1.00
- Con frente 3 @os vias ae CiIrculacion 115§
-Con frente a tres vias ge Qirculacion 125
- Con frente 3 Cuatro 0 mas vias ae CIrculacion 135

FACTOR DE FRENTE (FFr)

Caracteristicas Factor (FFr)
- Frente 1gual 0 mayor a 7 00 metros 100
- Frenteigual o mayor 3 3 00 v mencr 3 7 00 melros i 080
-Frente menor a4 00 meiras C 60

NCT3 LCS LGS TLNC HTATIRIANGY TT T T~ 7T L LT D T4 D0 e e W T2ItISE [OCU0Braran con frenie dé 7 00 Mentas

]
-



TABLA C

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE FORMA ( FFo)

Fro= '\ /RI/STO

Ry = Rectangulo inscnto

STa = Superficie 1otal ael predio

ar- Para lerrenos cuyo fondo sea \qual 0 menor a ires veces el frente y cuya poligonal conforme ochg o menos angulos

b) Para terrengs cuyo fondc sea mayor a tres veces el frente 9 cuya polgonal conforme nueve o mas angutos

PORCION
ESQUEMA NOMBRE EFICIENCIA CLAVE
L 12 5 3
s Fortion sPa| EPa = Eficiencia de la porcion antenor
antenor .
¢ EPa=100 del rectanguio mscnto
STo
SPa = Superficie de ia porcion antengr
$To = Superficie total de! predio
Porcion EPp = Eficiencia de 1a porcion postenor
postenor SPo
EPp=070
570
12 EPp = Superficie de la porcion posterior
3
3 priA
& 12
: : 570 = Superficie tatal del predic
cae 0 ” L
& 12 L I |
s Areas EAc = Eficiencia de las areas
& irregulares Sac irregulares can frente
24 6 confrentea | gpac =0 sg ala via de accese
la via de STo
1 12 acceso SAc = Superficie de las areas
3 irreguiares con frente
& 12 alavia de acteso .
& 1
¢ /J/'. T A . 3 STo = Superficie talal del predio
“ane
-
. 12 3 3 . Areas EAI = Eficiencia de las areas
% e irrequiares rreguiares intenores
24 ) [} nlengres EA =380 SA
V%’ 117 S%0{ Sal = Superficie de las areas
3
wregutares intenores
& 12
N % 1 STa = Superficie tolal del predig
6 ey
Tane L3 17 [ ] L]

TABLA C 1997-02
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EL POR QUE DE LA VALUACION

Supongase que se desea analizar una compafia dedicada a la explotacion de un hotel, |a
cual se constituyd legaimente en el mes de enero de 1939 con un capital social de
$25,000.00, mismo que fue aportado en su momento por cinco socios en proporciones
iguales (socios A, B, C, D, E), es decir, cada uno cuenta con el 20% del total de las acciones
emitidas. Con las aportaciones iniciales se adquiridé el inmueble donde actualmente opera el
hotel con un costo de $25,000.00', desde entonces y hasta el 31 de Diciembre de 1992
obtuvo utilidades por $200'000,000.00% y del 1° de enero de 1993 al 31 de diciembre de 1995
obtuvo ganancias por N$150,000.00°. En el mes de septiembre de 1996, se decide aumentar
por primera vez el capital social en $5'000,000.00 mediante aportaciones de los socios B, Dy
E equivalentes a un 20% cada uno y el resto (40%) con aportacion del socio C, esto es, el
socio A no aportara su parte correspondiente y ésta sera pagada por el socio C. Se desea
saber las nuevas proporciones del capital contable que corresponden a cada socio.

El socio A, de manera preventiva ha solicitado, a un valuador independiente, un dictamen
respecto del valor que el inmueble posee a la fecha en que se pretende realizar el aumento
del capital contable. El valuador dictaminé que el terreno y las construcciones valen
$80°000,000.00 en su estado actual.

Observese el Balance General y el valor contable de las acciones del negocio que son
presentados en las siguientes tablas.

Umdades monetarias del mes de enero de 1939,
Unldades monetarias registradas en los libros contables del negocio afio con ario.
? Unidades monetarias registradas en libros, considerando una transformacién monetaria oficial.



EMPRESA HOTELERA, S.A.DEC.V.

BALANCE GENERAL
CONCEPTO HISTORICO ACTUALIZADO HISTORICO ACTUALIZADO
SIN AUMENTO DE SIN AUMENTO DE CON AUMENTO DE CON AUMENTO DE
CAP|TAL CAPITAL CAPITAL CAPITAL
s | % $ L % $ | % $ ] %
ACTIVO
ACTIVO
CIRCULANTE
Caja 10,000.00 230 10,000.00 001 10,000.00 0.18 10,000.00 oo
Bancos 40,000.00 8.19 40,000.00 005] 504000000 9273 5,040,000.00 590
Cuentas por 230,000.00 5287 230,000 00 0.29 230,000.00 4.23 230,000.00 0.27
cobrar
Otros 155009.00 3563 155,009 00 0.19 155,009.00 285 155,008 00 0.18
Suma el activo 435.009.00 106.00 435,009 00 0.54] 5.435,008.00 100.00 5,435,009.00 6.36
circulante
ACTIVO FIJO
Terreno 5.00 000 44,000,000 00 54,70 5.00 0.00 44,000,000.00 5150
Construccton 20 00 0.00 64,000,000.00 79.57 20.00 0.00 64,000,00000 7491
Deprectacion (9.00} (0.00)] (28.000,000.00} (34.81) (9.00) (0.00)| (28,000,000.00) (3277)
acumulada
Suma el activo 16 00 0.00 80,000,000.00 9946 16.00 0.00 80,000,000 00 93.64
fijo
TOTAL DE 435,025.00 100,00 80,435,009.00 100.00] 5,435,025.00 100.00 85,435,009.00 100.00
ACTIVO
PASIVO
Cuentas por 100,000.00 2299 100,000.00 0.12 100,008 00 1.84 100,000.00 0.12
pagar
Oftros 35,000 00 8.05 35,000.00 0.04 35,000.00 0.64 35,000.00 0.04
Suma el pasivo 135,000.00 3103 135,000.00 017 135,000 00 2.48 135,000 Q0 0186
CAPITAL
CONTABLE
Capital social 25.00 0.01 25.00 0.00] 5.000,025.00 9200 5,000,025.00 585
Resultados 300,000 00 . 68.96 300,000.00 037 300,000 00 552 300,000 00 035
acumulados
Actualizacion - - 79,999,984.00 99.46 - - 79,999,984 .00 93.64
del capital ]
Suma el capital | 300,025.00 6897 80,300,009 00 99.83] 5,300,025.00 9752 85,300,009.00 99.84
TOTAL 435,025.00 100.00 80,435,009.00 100.00) 5,435,025.00 100.00 85,435,009.00 100.00
PASIVO Y
CAPITAL

Balance general de la empresa hotelera

EMPRESA HOTELERA, S.A. DEC.V.
Valor contable de las acciones

CONCEPTO

HISTORICO
SIN AUMENTO

ACTUALIZADO
SIN AUMENTO DE

HISTORICO
CON AUMENTO

ACTUALIZADO
_CON AUMENTO DE
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DE CAPITAL CAPITAL DE CAPITAL CAPITAL
$ | % [ I % 3 | % $ 1 %

Socio A - 60,005,00_20.00]16,060,001,60 20.00| . 60.005.00  1.13}16,060.001.80 18.83
Soood | 6000500 20.00|16.060.001 B0 20.00}1 060.006:00  20.00[17,060.001.80 20.00
So¢io ¢ 11760,005.00.20.00116,060,001.80 2000 ?-059-0§-m».$£7jl5.96(0-09.1%80_«-21.-,17.
SocioD | 66,005,006 20.00|16,060.001.80 20 D0J1,060,005.00 20.00417,060,001.80 20.00
Socio E 60,005.00 20.00{16,060,001.80 20 00|1,060,00500 20.00{17.060.001.80 20.00
Sumael  |300,025.00 100.00|80,300,009.00 100.00|5,300,025.00 100.00|85,300,009.00 100.00
capital .
contable

Valor de las acciones de la empresa hotelera

Notese que omitir la actualizacidon del valor del activo fijo y calcular sin ello el valor de las
acciones de la empresa perjudicaria radicalmente al socio A y convertiria al C en mayoritario,
acto que seria ilegal e ilegitimo, ya que todos los socios tienen el derecho, en la medida que
sus acciones se los aporte, de disfrutar de los productos y beneficios que sus activos
generen. En realidad, si el primero no realiza la aportacion que le corresponde para el
aumento de capital social, no sufrira una pérdida fuerte en cuanto a sus derechos sobre la

empresa como puede observarse, mientras que bajo la perspectiva del socio C, haber

aportado el doble de los demas, no le representaria ventaja sustantiva alguna, aungue su

apreciacion “a priori” le pudo dictar que podria ser el socio mayoritario de la empresa.

Con este breve ejemplo se evidencia la importancia de actualizar los valores que poseen los
activos fijos y, consecuentemente, también la que tiene el proceso valuatorio mismo. Para un
tomador de decisiones es sustancial contar con informacidn contable y financiera fidedigna,
de hecho, es una de sus mayores preocupaciones. En ese sentido, cabe hacer resaltar que
la afirmacién “el valor en libros de una compariia es siempre menor que su valor.en el

mercado”’

resulta ser falsa, al menos cuando hablamos de compafias que razones

especificas efectuan periddicamente la “reexpresion de sus estados financieros”, en virtud
que para ello deben presentar sus registros contables y estados financieros debidamente
“auditados” y avalados por profesionales en el ramo.

Abundando mas respecto de lo anterior, cabria la posibilidad, inclusive, de que el valor en
libros de un bien especifico fuera superior al valor de mercado; esto ocurriria si en fecha
inmediata posterior a la reexpresidon de sus estados financieros se presentara un quebranto,
crisis © recesion temporal en el mercado de bienes y/o servicios similares o sustitutos de
aquel que nos referimos.

Ei objeto de actualizar los registros relativos a los valores de los bienes de una empresa no
es otro mas que la coexistencia entre la dinamica de los valores en el mercado y los registros
contables de la misma para poder reflejar, en el instante en que sea necesario tomar una
decision, la situacion real en cuanto al posible potencial que puede tener la compaiia para
con sus accionistas, acreedores y directivos.

Sin embargo, éste no es el Unico propésito por el cual se efectuan valuaciones de bienes,
también se realizan, entre otras razones, para pagar algin gravamen impuesto cuando la
cuantia de éste se determina con base en su valor actualizado (ordenado por alguna norma
juridica), para determinar la cantidad presente sobre la cual pueden ser garantia en caso de
préstamo, para determinar la cantidad monetaria que se debe intercambiar para su
enajenacién, o bien,- para simplemente conocer, por curiosidad, el valor que en el presente
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tiene; en pocas palabras, se efectdan valuaciones de bienes y/o -servicios para tomar
decisiones sobre de ellos.



NORMAS JURIDICAS RESPECTO DE LOS _BIENES MUEBLES E
INMUEBLES

Los lineamientos generales para el ejercicio de la valuacion de bienes por parte del sistema
bancario mexicano de bienes fueron regulados en su momento por circulares tales como
1118 y 1118-bis en el caso de mobiliario y equipo, y por las circulares 1201 y 1202 en el caso
de bienes inmuebles. Estas cuatro circulares fueron emitidas por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico el Poder Ejecutivo
Federal, aungue sustituidas actualmente por la circular 1462, que se integra con un cuerpo
textual y cuatro apartados: el primero es relativo a las practicas y procedimientos, el segundo
sobre la valuacidén de bienes inmuebles, el tercero versa sobre valuaciones de magquinaria y
equipo vy, finalmente, el cuarto establece las normas para el caso de valuaciones
agropecuarias.

Sin embargo, el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun, y para toda la
Republica en materia federal, establece la clasificacién legal de los bienes en los articulos
750 al 763 de su Titulo Segundo del Libro Segundo. Dentro de dicha clasificacion se
establece la descripcién de aquellos bienes que son considerados inmuebles y de aquellos
gue son muebles. '

Segun el Cadigo Civil, son bienes inmuebles:
1. Elsuelo y las construcciones adheridas a él;

2. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos pendientes
de los mismos arboles y plantas, mientras no sean separados de elios por
cosechas o cortes regulares;

3. Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que no pueda
separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

4. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion, colocados en
edificios o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el
propodsito de unirlos de un modo permanente al fundo;

5. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el
propietario los conserve con el propésito de mantenerlos unidos a la finca y
formando parte de ella de un modo permanente;

6. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la
finca, directa o exclusivamente, a la industria o explotacién de ta misma;

7. Los abonos destinados al cultivo de una heredad,-que estén en las tierras donde
hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la finca;



valor de un bien, el cual sera estimado bajo el supuesto de que el mismo se encuentra en
caso de venta, coincidentemente con el principio contable de “negocio en marcha”.

Las valuaciones tendran como objetivo establecer una cuantia de valor para la cosa valuada.
Esto con fines tales como los siguientes:

a) Conocer el valor comercial para fines particulares.

b) Adquisiciones o enajenaciones; compraventa, donacidn, sucesion, prescripcion positiva,
cesion de derechos, permuta, dacidén en pago, traslado de dominio, etc.

c) Seguros y fianzas.

d) Créditos hipotecarios.

e) Creditos con garantia de biene;; muebles.

f)  Valuacion de activos fijos para los efectos de reexpresion de estados financieros.
g) Indemnizaciones por expropiacion.

h)  Afectaciones por causas de utilidad publica.

',i) Justipreciacion de los productos que la Federacion deba cobrar cuando concesione
inmuebles federales.

)] Embargos y remates.

k) Liquidacion de sociedades, aumentos de capital, escisiones y fusiones.
) Controversias de orden judicial en materia penal, civil © mercantil.

m) Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanizacion y pago de
derechos de regularizacion de obra.

n) Justipreciacion de arrendamiento.

Las valuaciones siempre seran referidas a una fecha de referencia, entendiendo por este
concepto, la fecha en la cual se relacionan los bienes a valuar y se determinan sus valores.
Para efectos de evitar la extemporaneidad o congestionamiento en virtud que la elaboracién
de una vaiuacion de activo fijo implica en ocasiones mucho tiempo, la fecha de referencia
puede no coincidir con la del cierre del ejercicio social, pero en ningln caso excedera de 6
meses previos a la de dicho cierre. Los valores a la fecha de referencia tendran vigencia a la
fecha de cierre del ejercicio social, siempre y cuando no ocurran eventos que modifiquen
sustancialmente el valor de los activos valuados.

En los ejercicios contables siguientes a la actualizacion mediante valuacion emitida por perito
independiente en la materia, se podran ajustar las cifras derivadas de esa valuacion
utilizando indices especificos de precios e los activos fijos de que se trate, los cuales podran
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8. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el
duefio de éstos, salvo convenio en contrario,

9. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos
y las caferias de cualquiera especie que sirvan para conducir los liquidos o gases
a una finca o para extraerlos de ella;

10. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia, asi como las bestias de trabajo indispensables
para el cultivo de la finca, mientras estan destinadas a ese objeto;

11. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por
su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;

12. Los derechos reales sobre inmuebles;

13. Las lineas telefénicas y telegraficas, y también las estaciones radiotelegraficas
fijas.

Los bienes muebles, por su tado, son los cuerpos que pueden trasladarse de un lugar a otro,
ya sea que se muevan por.si mismos o por efecto de una fuerza exterior. Estos bienes son
muebles como tales por:

a) su naturaleza; o
b) por disposicion de la ley.

Son bienes muebles por determinacién de la ley, las obligaciones y los derechos o acciones
que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de accién personal.
Ende, seran muebles las acciones que cada socio tiene en las asociaciones o sociedades,
aun cuando a éstas pertenezcan algunos bienes inmuebles.

En general, son bienes muebles por su naturaleza todos los demas no considerados por la
ley como inmuebles, como son por ejemplo, las embarcaciones de todo género, los
materiales procedentes de la demolicion de un edificio y los que se hubieren acopiado para
repararlo o para construir uno nuevo, los derechos de autor, las colecciones cientificas y
artisticas, el acervo informativo y bibliografico junto con sus estantes, las medallas, las
armas, los instrumentos de artes y oficios, las joyas, los granos, mercancias y demas cosas
similares.

Cabe aclarar que los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado como
inmuebles, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo duefio los separe del
inmueble, salvo el caso de que en el valor de éste se haya computado el de aquellos, para
constituir algun derecho real a favor de un tercero.

Asi mismo, la ley establece que para efectos comerciales y/o legales, los bienes muebles e

inmuebles podran ser sujetos de la practica de una valuacion. Una valuacién es un dictamen
que se practica con base en criterios tecnicos y requerimientos generales que determinan el
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ser proporcionados por los propios valuadores. Cuando sea evidente que las cifras tie_nden a
apartarse de los valores de mercado, es necesario que se practique una nueva valuacion.

Excepcionalmente, las empresas podran determinar, por si mismas, el valor neto de
reposicion de sus activos fijos, cuando dispongan de elementos objetivos y verificables para

ello.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles en vigor, las empresas
pueden capitalizar utilidades retenidas o reservas de valuacién o de revaluacion bajo los

siguientes requisitos:

» Deberan haber sido previamente reconocidas en estados financieros, debidamente
aprobados por la asamblea de accionistas.

¢ Tratandose de reservas de valuacion o de revaluacion, deberan estar apoyadas en
valuaciones efectuadas por valuadores independientes certificados, por valuadores
autorizados por instituciones de crédito, por Corredores Puablicos titulados o por la
autoridad competente.

Como es sabido, a raiz de las altas tasas de inflacion que se presentaron en nuestro pais
entre los anos de 1983 y 1988, las autoridades fiscales adoptaron la idea de reconocer los
efectos que provoca para determinar el monto del impuesto a ser devengado por las
empresas, por lo que utilizando el Indice Nacional de Precios al Consumidor se actualizan
algunos valores fiscales, pero en general, la base para la actualizacidon de la partida del
activo fijo es la valuacion emitida por perito en la materia.

Para determinar la base del impuesto sobre la renta, podemos deducir de los ingresos, los
costos y gastos inherentes a la operacion de las empresas. Las inversiones en activos fijos,
se deducen mediante la aplicacion de los porcentajes sefalados para tal efecto, los cuales se
aplican sobre el valor actualizado de los activos fijos, hasta que se acumule el 100% de
depreciacion.

Cuando se enajenan los activos fijos, se compara el precio de venta contra el valor fiscal del
bien (costo de adquisicién menos depreciacion, debidamente actualizado), para determinar la
utiidad gravable o pérdida en la venta. En el caso de los bienes inmuebles que estén
integrados al activo fijo, si no fuera posible determinar el valor del terreno y construcciones
por separado, del valor total del bien, se considera que un 20% es aportado por el terreno, y
el resto por las construcciones.

Para determinar la base del impuesto al activo de las empresas, se suman los promedios de
los activos de la empresa deduciendo algunos pasivos. la actualizacion de los bienes se
realizara para calcular el promedio de activos que se inciuyen en la base del impuesto.



DEBERES Y OBLIGACIONES PRIMORDIALES DEL VALUADOR

Es obligacién del valuador determinar, describir y definir la expresion de valor adecuada, toda
vez que existen diferentes metodologias aplicables, cada una de las cuales tiene validez en
la conclusién final dependiendo del trabajo de valuacidn solicitado, es obligacion del valuador
establecer cual de éstas es la adecuada al caso particular. E! procedimiento y método para
determinar el valor requerido, es una eleccién que el valuador mismo debe realizar, no se le
podria hacer responsable del resultado a menos que tenga la libertad de seleccionar el
proceso a través del cual se obtendra ese resultado; no obstante, la practica correcta de la
valuacion requiere que el método seleccionado sea adecuado para el proposito, que incluya
la consideracion de todos los factores que influyen en el valor y que sea presentado en forma
clara y logica. '

Al cumplir con esta obligacion, el valuador puede considerar las instrucciones de su cliente o
puede buscar asesoria legal ¢ profesional, pero la seleccion de la expresion correcta de valor
es responsabilidad unica del valuador. Es también su obligacion explicar y describir
claramente el significado de la expresion de valor especifico que él ha determinado con el

proposito de obviar un mal entendido y asi evitar la aplicaciéon equivoca, incorrecta o mala, ya

sea en forma deliberada 6 no deliberada.

De lo anterior, se desprende la obligacién de determinar los resultados numéricos adecuados
y aplicables con ei grado de exactitud que exige e! propdsito mismo de la valuacion, evitando
expresar e informar un resultado numérico falso.

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

Una profesion esta basada en un conjunto organizado de conocimientos especificos que no
poseen los legos. El conocimiento es de caracter general y especifico, por tanto, requiere un
alto grado de capacitacion, asi como una inversion considerable de tiempo y esfuerzo para
adquirirse y poderse aplicar. El cliente, debido a que no tiene el conocimiento especializado
necesario, deposita toda su confianza en el valuador y confia que éste aplique sus
conocimientos y habilidades profesionales hasta el punto que sea necesario para iograr los
objetivos del trabajo. Los valuadores deben reconocer esta responsabilidad hacia el cliente y
para con la sociedad.

Frecuentemente, una valuacién pasa de manos del cliente a terceras personas para su uso,
mismas que pueden o no conocer al valuador, pero independientemente de ello, tienen
derecho a confiar en la validez y objetividad de las conclusiones del valuador, como lo hace
el cliente, por lo que, los valuadores deben reconocer también que tienen una
responsabilidad ante estas personas que, ademas de su cliente, utilizan los resultados
obtenidos en la valuacion.

No obstante, el bienestar del publico en general frecuentemente se involucra en la ejecucion
de asignaciones de valuacion y, derivado de esto, el valuador tiene una obligacion y
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responsabilidad hacia el publico en general, que invalida y sobresee su obligacion hacia su
cliente, aunque la principal obligacion del valuador hacia su cliente es entregar un trabajo
completo, sin error y oportunamente, con resultados independientes de los deseos 6 anhelos
del cliente, de otras personas, organismos 0 instituciones publicas 6 privadas.

El hecho de que un valuador sea contratado para hacer una valuacién constituye un asunto
confidencial, ya que el cliente, sea un ciudadano particular 6 una entidad determinada,
preferira, por razones validas, mantener el encargo en secreto. El conocimiento por terceras
personas de que un valuador ha sido contratado para llevar a cabo un trabajo especifico
puede dificultar la operacion y, consecuentemente, no es apropiado de parte del valuador.
revelar su asignacion, a menos que el cliente lo apruebe 0 que el valuador se vea obligado
por diligencias previstas por la ley.

Igualmente, es incorrecto que un valuador revele a terceras personas la cantidad que ha
determinado en un trabajo valuatorio sin el permiso de su cliente, a menos que esta
obligacién ia imponga la ley, como ya se sefiald.

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

Es incorrecto que un valuador acepte un trabajo que involucre la valuacion de un bien para
cuya valuacion no esta calificado; a menos que se asocie 0 consulte con otro valuador que
esté debidamente calificado para valuar tal tipo de bienes, debiendo informar esta situacion
al cliente con antelacion. En otras palabra, es contrario a la ética que un valuador pretenda
poseer 0 manifieste que posee conocimientos profesionales que no tenga.

Por otro lado, cuando un valuador es contratado por una de las partes en un litigio de orden
judicial, se considera practica contraria a la ética que el valuador, en su dictamen, suprima u
oculte cualquier hecho, dato u opinién que sea adverso a la causa de su cliente; o que
destague o haga resaltar cualesquiera hechos, datos u opiniones que sean favorables a la
posicion de su cliente; o que en cualquier otra forma asuma actitud parcial. En ese sentido, el
valuador tiene la obligacién de presentar los datos, el analisis y el valor sin importar el efecto
que dicha presentacion tenga sobre la causa de su cliente.

Si fuera el caso, que mas de un cliente busquen los servicios de un mismo valuador con
respecto a la misma propiedad 6 con respecto a ila misma causa legal, dicho valuador no
puede servir apropiadamente a mas de uno, excepto en el caso en que todas las partes
estén enteradas y de acuerdo.

El que utiliza un informe de valuacion, antes de depositar confianza en las conclusiones
incluidas en él, tiene derecho a presumir que la persona que firma el informe es responsable
de las mismas, sea porque ejecutd personalmente el trabajo 6 porque dicho trubajo fue
hecho bajo su supervisidén, por ello, es importante sefialar que la validez de las conclusiones
del valuador sobre el valor de un bien dependen de la validez de las declaraciones y los
datos en que el valuador se ha basado, hallan sido proporcionados por el cliente, miembros
de ofras profesiones u obtenidos por €l de fuentes oficiales y, en ese sentido, es apropiado
que el valuador confie y use ese material, siempre y cuando haga constar en su informe sus
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fuentes documentales y/o de campo que-ha utilizado, las. cuales, debe estar dispuesto y
preparado para presentarlas ante la posibilidad de cualquier verificacién que se requiera.

El correcto ejercicio profesional de la valuacién exige que el valuador estipule en su informe
cualesquiera condiciones contingentes 6 limitantes que afecten la valuacion, sin que elio
implique descargar en otros la responsabilidad en relacidon a cuestiones que estan o deberian
estar dentro del ambito de su competencia y conocimientos profesionales.

A pesar de lo anterior, en varias ocasiones el valuador se encuentra en situaciones en que
los datos que considera pertinentes y necesarios para realizar una valuacién no le son
suministrados, o bien, el acceso al bien en cuestion le es negado, sea por el cliente mismo 6
por cualquier otra de las partes involucradas, por ejemplo los libros de registro de la
produccion de un campo de petroleo o los libros de registro de ingresos y egresos de un
hotel, en tal caso el valuador puede negarse a prestar sus servicios. Esto significa que,
cuando considere insuficientes los datos para lievar a cabo su trabajo, no debe realizarlo.

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

ne

—

Cuando dos 6 mas valuadores son contratados para valuar individualmente la misma
propiedad, el cliente tiene el derecho a esperar recibir opiniones independientes y a usarlas
como forma de cotejo entre los diversos informes, por io que resultaria ser comportamiento
contrario a la ética engafar respecto a quien realizé una valuacion afiadiendo la firma: de
cualquier persona que, ni hizo el trabajo personalmente, ni tuvo a su cargo la supervision del
mismo. Si fuera el caso de tratar con informes colectivos, igualmente sera contrario a la ética
omitir cualesquiera firmas u opiniones disidentes, asi como que alguno o algunos de ellos
emitan informes separados

Si dos o mas valuadores han sido contratados por un mismo cliente para emitir dictamenes
independientes del mismo bien, el que colaboren entre si 0 el que usen el producto y Ia
informacion de las pesquisas o los resultados numéricos de €l o los otros constituira del
mismo modo una practica carente de ética.

No obstante, un despacho o una empresa de valuadores puede usar el nombre de la
sociedad con la firma del responsable, pero la persona quien hizo la valuacion debe firmar y
se debe incluir en el informe el nombre de la persona que llevé a cabo el trabajo.

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

Si un valuador preparase un informe preliminar, sin sefialarlo como tal y estipular que las
cifras incluidas podrian estar sujetas a modificacion cuando se complete el informe final,
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existe la posibilidad de que el usuario del informe, estando bajo la impresion de que el
informe es final, dé a las cifras un grado de exactitud y confiabilidad que éstas no poseen.
Los resultados de ésta confianza errénea pueden ser negativos para la reputacion de los
valuadores profesionales en general, asi como para la del valuador involucrado. Para
eliminar esta posibilidad debe declararse también que, omitir una declaracion limitante
apropiada y calificadora en un informe preliminar, es practica no profesional en la valuacién.

Los anuncios autolaudatorios y la procuracion de contratos o comisiones valuatorias
mediante el uso de pretensiones o promesas falsas, inexactas o desorientadoras, son
practicas totalmente negativas al establecimiento y mantenimiento de la confianza publica en
los resultados de los trabajos de valuacién, por lo que es de considerar a tales practicas
como constitutivas de una conducta contraria a la ética y al recto ejercicio profesional.

Ahora, abordando un tema que también es importante, es buena practica lliegar a un contrato
escrito 6 al menos un acuerdo verbal claro, entre el valuador y el cliente, especificando los
objetivos y el propésito del trabajo, tiempo en que se entregara el informe y el monto de los
honorarios. Si fuera el caso que un valuador disminuyera los honorarios que ha cotizado a un
cliente para un servicio especifico de valuacion con el propésito de desplazar a otro valuador,
cuando él se ha enterado de la cotizacién del mismo, se considerara a esta como una accién
contraria a la ética; de ninguna manera sera ética la conducta del valuador que intenta
desplazar a otro, después que éste ha sido contratado (verbal ¢ formalmente), para un
servicio especifico de valuacion.

Si un valuador aceptara un trabajo para el cual el monto de sus honorarios dependiera de la
cuantia de la adjudicacién en un convenio inmobiliario o en una causa judicial en londe se
empleen sus servicios 6 dependa de la cantidad de reduccién de impuestos obtenida por un
cliente en donde se utilizan sus servicios ¢ se sujete a la consumacion de una venta 0 el
financiamiento de una operacion inmobiliaria en conexion con los cuales se utilizaron sus
servicios 6 esta condicionado a la obtencién de un resultado o conclusion especificada por su
cliente, entonces cualquier persona que considerase la posibilidad de utilizar el resultado del
trabajo del valuador podria sospechar que los resultados son tendenciosos para buscar un
beneficio propio y los consideraria también invalidos; tal situacion obraria en contra del
establecimiento y mantenimiento de la credibilidad y confianza en los resultados de los
trabajos valuatorios en general, por lo que, al contratar y aceptar ese tipo de honorarios
condicionados o dependientes del resultado, se actia de manera contraria la ética y se
constituye una forma de ejercicio no profesional.

En retacidbn con lo mismo, todo valuador debe obligarse a jamas alterar los resultados
obtenidos mediante la aplicacidn de métodos y procedimientos considerados como buena
practica de la valuacién, para obtener mayores honorarios.

Por los anteriores motivos, se declara que no es ético y constituye una forma de ejercicio no
profesional si un valuador alterase los resultados numéricos de un trabajo de valuacién,
pagare o aceptase conceder, a fin de obtener un trabajo valuatorio, cualquier tipo de
comision, reemboiso, divisién de comisidon de corretaje o cualquiera que se les asimile, o si
compitiese o concursare por un trabajo o comisiéon de valuacion sobre postura en subasta
cuando el monto de los honorarios sea la Unica base para la contratacion; sin embargo, esta
uitima restriccion no debe interpretarse como impedimento para la entrega de propuestas
para la prestacion de servicios.
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Finalmente, cualquier valuador tiene la obligacién de proteger la reputacion profesional de
todos los valuadores, sean éstos miembros de alguna asociacion o no, mientras que trabajen
conforme al "Cédigo de Etica y de Principios Generales para el Ejercicio de {a Valuacion”; de
hecho, es declarado contrario a la ética que un valuador perjudique ¢ trate de perjudicar, a
través de declaraciones falsas 6 tendenciosas & por insinuaciones, |a reputacion profesional

de cualquier valuador.
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NORMAS METODOLOGICAS (LEX ARTIS) RESPECTO DE LOS
BIENES MUEBLES E INMUEBLES

Para valuar 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 vista del valuador; es decir, en cada caso particular de
valuacién, se aplica uno de los siguientes criterios: :

a) Los bienes pueden tener un valor equivalente al costo de su fabricacidn o
adquisicion.

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

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

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 valuacién”, el cual
debera aplicarse en todo estudio valuatorio sin excepcién atguna.

El valor de los bienes a valuar debera determinarse con base en e! “principio del valor
Gnico”, 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 materia de avallios que en su caso sean aplicables.

El proceso valuatorio, en términos generales, se realizara considerando_ los siguientes
aspectos: .

a) Alcance de la valuacion. Define el proposito y las consideraciones técnicas a seguir.

b) Analisis de la informacién. Se estudia la documentacion con que cuenta la entidad,
tal como facturas de adquisicion del Activo Fijo, balanzas de comprobacion de los
registros contables, o bien, estados financieros anteriores que reflejen los gastos
efectuados para mantener el activo en lugar y condiciones de funcionamiento. Esta
informacion incluye los derechos, gastos de importacion, fletes, seguros y gastos de
instalacién. Una mayor cantidad de informacion permitirda obtener una opinion de
valor mas apegada a la realidad.

c) Verificacidn ocular. Los bienes a valuar se identifican utilizando un formato “ad hoc”
para su registro.

d) Procesamiento de datos. Se realiza la valuacion con los datos obtenidos en campo,
con el propésito de determinar el Valor Neto de Reposicion de los bienes.

e) Informe final. Se integra el informe y el dictamen de la valuacién.
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En lo sucesivo, se entendera por proceso valuatorio al conjunto secuencial de actividades
que realiza el profesional de la valuacion para obtener la solucion de un problema especifico,
misma que es generada a partir de los conocimientos que éste posee. Para ello tendra que
definir y acotar el problema; recabar, tipificar y clasificar los datos disponibles y, por ultimo,
generara e interpretara la informaciéon que conduzca a obtener el valor de la cosa en
cuestién.

En la elaboracion del dictamen (valuacién), el valuador debe conservar todos los elementos
de informacion, datos técnicos, econémicos y documentos relativos y de apoyo al proceso
valuatorio durante por lo menos cinco afios contados a partir de la fecha de referencia de la
valuacion.

La valuacion debe formularse y contener por lo menos cada uno de los siguientes apartados:

a) Definicion de fa valuacién,

b) tipo de activos valuados,

¢) tipo de bienes u otros activos no incluidos en la valuacion,

d) fecha de la relacién de bienes valuados,

e) periodo de verificacion fisica,

f) definicion de conceptos,

g) periodo de investigacién de precios,

h) descuentos e Impuesto al Valor Agregado,

iy cambios significativos,

i) descripcidon del contenido de la valuacion, y

k) calculo, resumen y certificaciéon de valores.
La definicién de la valuacidon debera realizarse conforme al convenio escrito celebrado entre
el valuador y la empresa interesada en emplear sus servicios; el tipo de activos valuados y
no incluidos en e la vaiuaciéon segun el giro para el cual son empleados; la fecha de relacion
de bienes valuados debe contener Ia inclusion de la leyenda “Los bienes incluidos en la
presente valuacion corresponden a los declarados por la empresa como de su propiedad,
segun relaciones contables proporcionadas a fecha determinada y que la propiedad legal no
fue verificada, ni se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pudiesen existir
sobre dichos bienes”, el periodo de verificacion fisica se refiere a la indicacion de las fechas
en que se llevaron a cabo las visitas para verificar la existencia y caracteristicas de los
bienes; el periodo de investigacion de precios debe sefialar la investigacién de precios o

cotizaciones de los bienes a valuar, asi como los tipos de cambio empleados si es el caso; el
rubro de descuentos e impuesto al valor agregado debe contener la siguiente leyenda: ‘La
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valuacién se practicé sin tomar en cuenta ningun descuento especial por parte ge los
proveedores de materiales, de maquinaria o cualquier otro tipo de bien valuado, asi como
tampoco el Impuesto al Valor Agregado (IVA)".

Si fuera el caso de contar con valuaciones inmediatas anteriores, se sefialaran los cambios
significativos con respecto a elios, asi como las explicaciones correspondientes: las partes o
acciones se podran agrupar en la descripcion del contenido de la valuacion a discrecion,
segun las necesidades del valuador y la empresa, pero siempre buscando una forma de
integracidn; por ultimo, el resumen de valores de los bienes valuados mencionara su valor de
reposicion nuevo, valor neto de reposicion, vida Util remanente y depreciacion anual para
cada cuenta e indicando si se trata de una valuacion inicial o primera o segunda recurrente,
de los cuales se hablara posteriormente.

Posteriormente al resumen, se debe mencionar la certificacidén de los valores resultante, asi
como la fecha, firma y registro de las personas fisicas 0 morales autorizadas por la autoridad
competente para valuar inmuebles industriales y/o maquinaria y equipo.

El valuador debe practicar la valuacién del activo fijo de la empresa, de acuerdo a las
cuentas o rubros que lo integran, como son:

¢ Terrenos,

» construcciones,

s maquinaria y equipo,

e herramientas, moldes, dados y troqueles,

* muebles y enseres,

e equipo de computo, y

« Equipo de transporte.

La informacion necesaria podra ser, entre otra:

|. Inmuebles: fecha y costo de adquisicion, copia fotostatica de la escritura o
documento relativo donde se indiquen medidas y colindancias, asi como superficie y
nomenclatura catastral vigente, ademas de planos arquitectonicos, estructurales y
de instalaciones bhidrosanitarias, eléctricas y especiales, en caso de existir
construcciones.

ll. Maquinaria y Equipo en general: fecha y costo de adquisicién, indicando si se

adquirio nuevo o usado, descripcién, marca, modelo, nimero de serie, capacidad
nominal y dimensiones.
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Cuando se vallen inmuebles, éstos deben ser valuados en funcidén del uso actual de los
mismos y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes. El informe se
desarrollara bajo los siguientes incisos:

I.  Antecedentes,

Il. Caracteristicas urbanas generales del predio,

lll. Datos especificos del terreno,

IV. Descripcién general del inmueble,

V. Descripcion de elementos de los tipos de construcciones,

VI. Descripcidon metodoldgica y consideraciones previas,

VII. Valuacidn fisica o directa, y

VIl Valuacién por el método de cambio,

IX. Valuacidn por capitalizacion de rentas,

X. Resumen de valores obtenidos,

Xl. Consideraciones previas a la conclusién, y

Xll. Conclusiones.
Debe notarse que, si el inmueble por valuar se trata unicamente de un terreno, de lo
anteriormente listado se omitiran los puntos [V, V, Vil y, eventualmente, el IX
Ocasionalmente, cuando el estudio valuatorio tenga como finalidad Ia reexpresién de estados
financieros, se requerira sefalar separadamente el valor del terreno y el de las
construcciones.
La descripcién de los elementos que integran los diferentes tipos de construcciones debera
realizarse de manera breve y concisa, sefalando, desde una perspectiva constructiva
adecuadamente seleccionada por el valuador, con al menos los siguientes puntos
pormencrizados:

1. Obra gruesa.

2. Revestimientos y acabados interiores.

3. Carpinteria.

4. Instalaciones hidraulicas y sanitarias.

5. Instalaciones eléctricas.
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6. Cerrajeria.

7. Revestimientos y acabados exteriores.
8." Instalaciones especiales.

8. Elementos accesorios.

10. Obras complementarias.

Es necesario precisar que, eventuaimente, algunos bienes se consideraran integrados por
otros que en lo individual son unidades econdmicamente indivisibles; si se considera un
elemento como parte de un bien, su valor, en general, podria ser diferente del valor del
mismo elemento si se considera como independiente del bien en cuestién. La valuacidén de
un elemento de una propiedad, considerado séio e ignorando su relacidn con el resto, se
conoce como “valuacion parcial’, de la cual existen usos legitimos, como es el caso de la
valuacién de edificios para contratar un seguro, en la cual se descuenta el valor de la
cimentacion, pero la buena practica valuatoria requiere que una valuacidn parcial se
identifigue como tal y que las limitaciones de uso del avallo por parte del cliente ¢ de
terceras personas queden claramente establecidas.

Los avallos inmobiliarios deberan contener los valores obtenidos por los métodos del costo
(fisico), del valor de cambio (mercado) y del valor de uso (capitalizacidn), mismos que se
fundamentaran en estudios de mercado en la zona en que se encuentra el inmueble por
valuar y en el que se consideraran aquellos factores o condiciones particulares que influyan o
puedan influir en variaciones significativas de los valores, razonando en todo caso los
resultados de la valuacion.

La valuacion de toda clase de terrenos debera consignar, segun corresponda, los siguientes
datos: ubicacion, topografia, calidad de los suelos, caracteristicas panoramicas,
dimensiones, forma, proporcion, uso del suelo, densidad de poblacion, intensidad de
construccidn, servicios municipales, afectaciones ¢ restricciones a que estén sujetos y su
régimen de propiedad.

En el caso de terrenos urbanos, el valor unitario del lote tipo debera tomar en cuenta el
programa o planes parciales de desarrollo urbano de ia localidad o se afectara en su caso,
con los factores de premio o castigo que le correspondan de acuerdo con los criterios mas
recomendables.

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas
comerciales u otros), se debera utilizar el método de calculo del “valor residual”, el cual podra
ser fundamentado en una vision estatica o en una visién dinamica. La visién estatica se
basara en suponer que dicho desarrolio existe, y por lo tanto se le puede asignar un vaior
global hipotético en el mercado; dicho valor global de mercado sera reducido por los costos
de las construcciones que se edificarian para dar lugar al desarrollo inmobiliario, y el
“residuo” que resta correspondera al valor del terreno. Por su parte, la vision dinamica se
fundamentara en suponer el establecimiento de un negocio de indole inmobiliaria, donde se
considerara el valor del dinero en el tiempo y donde la cuantia monetaria involucrada por
concepto del terreno sera la variable por calcular; este principio financiero serd apliczble a los
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costos y beneficios que actuarian durante un periodo de planeacion especifico y razonable
para que dicho negocio posea caracteristicas deseables de rentabilidad.

Para la valuacion de edificaciones se deberan precisar todos los tipos de construccion que
puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcién de los elementos de
construccion, que se indicardn en forma pormenorizada y completa, sefialandose para cada
tipo un Valor de Reposicién Nuevo (VRN) al que se le deduciran los deméritos que procedan
por razon de edad, estado de conservacién, deficiencias de proyecto, de construccion o de
funcionalidad.

Todas aguellas instalaciones especiales, elementos accesorios u obras compiementarias que
formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con su valor unitario
correspondiente, sefialando el valor de reemplazo asi como su factor de depreciacion.

Las instalaciones especiales de un inmueble son aquellas que se consideran indispensables
o necesarias para el funcionamiento operacional del inmueble, tal como pueden ser los
elevadores y montacargas, escaleras electromecanicas, equipos de aire acondicionado o aire
lavado, sistemas hidroneumaticos, sistemas de riego por aspersion, albercas vy
chapoteaderos, sistemas de sonido ambiental, calefaccidon, antenas parabdlicas, pozos
artesianos, sistemas de aspiracion central, bovedas de seguridad, subestaciones eléctricas,
sistemas de intercomunicacion, pararrayos, equipos contra incendio, equipos de segur:dad y
circuitos cerrados de television, etc. N

Los elementos accesorios son aquellos que se consideran necesarios para €l funcionamiento
de un inmueble de uso especializado, que en si se convierten en elementos caracieristicos
del bien analizado, como por ejemplo la caldera en un hotel y bafios publicos, el deposito de
combustible en plantas industriales, la espuela de ferrocarril en industrias, la pantalla en un
cinematdgrafo, la planta de emergencia en un hospital, o las butacas en una sala de
espectacuios.

Las obras complementarias son aquellas que aportan alguna amenidad especial o beneficio
adicional al inmueble, como son las bardas, celosias, rejas, patios y andadores,
marquesinas, pérgolas, jardines, fuentes, espejos de agua, terrazas, baicones, cocinas
integrales, cisternas, aljibes, equipos de bombeo, gas estacionario, etc.

En lo avalios de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el valor del local,
departamento o despacho debera determinarse en funcién del porcentaje que le corresponda
con relacién al valor total del terreno, a areas comunes e instalaciones generales del edificio,
valuadas en forma separada y detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e
instalaciones propias en su caso.

Para determinar el valor por el método de capitalizacion de un inmueble, deberan
considerarse los siguientes elementos: renta real, o en su defecto, renta 6ptima o renta
estimada, indicando el motivo por el que se fijan estas dos Ultimas, debiendo determinarse en
forma unitaria y para cada tipo de construccién apreciado, deducciones por vacios,
impuestos, servicios y demas gastos generales, debidamente fundamentados, la tasa de
capitalizacién fundada en edad, vida probable, uso, estado de conservacion, deficiencias en
la solucion arquitectonica, constructiva, de instalaciones, zona de ubicacion y otros que sean
necesarios a juicio del valuador.
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Para los avaluos agropecuarios, independientemente de la investigacion de mercado, en la
que se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno como de fas construcciones e
instalaciones propias, se determinara el indice de redituabilidad, tomando en cuenta, segun
corresponda, el coeficiente de agostadero, o bien el uso actual, y un promedio del
rendimiento de las tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la regién que ofrezcan las
mismas caracteristicas de las que son motivo del availo, fundamentando los resuitados de

dichos examenes.

Cuando se value equipo y maquinaria, los datos que se deben indicar para cada uno de los
bienes a valuar deben ser:

a) Descripcion del equipo,

b) Afio de adquisicién,

¢) Condicién del equipo en el momento de su adquisicion,

d) Numero de serie.
Se indicara si el equipo es nuevo, usado, especial o reconstruido, entendiendo por equipos
especiales aquellos que no son de marca y que han sido disefiados y construidos
especialmente para desempeifiar una funcién especifica del proceso de la empresa, y para la
determinacion del valor de reposicién nuevo de estos equipos, deben incluirse partidas como
las que a continuacion se enumeran:

1. Diseno,

2. Preparacion de los planos de trabajo y especificaciones,

3. Manufacturas de las partes,

n

. Ensamble y montaje,

o

. Periodo de prueba,
6. Ajuste, correccion y aceptacion.

Por reconstruidos se entienden aquellos equipos que adquirio [a empresa reparados en sus
partes principales para prestar la funcién para la cual fueron disefados en su origen, o bien,
aquellos que fueron reparados para otros fines o funciones, aprovechando ciertas partes
originales del equipo en cuestion. El analisis para su valuacién es similar al de un equipo
especial.

Los avaluos de unidades industriales comprenderan el valor por el método fisico de terrenos,
construcciones, maquinaria, equipo y demas elementos incorporados al inmueble de manera
permanente. Se determinara el Valor de Reposicidon Nuevo (VRN), al que se le aplicara en su
caso, el factor de demérito que corresponda por edad, estado de conservacion,
mantenimiento, disefio industrial, aparicion de nuevos y mejores modelos, con el fin de
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obtener el Valor Neto de Reposicion (VNR), la vida atil remanente, la depreciacion anual y el
valor de capitalizacién fundado en un analisis de productividad de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacion, Unicamente de maquinaria y equipo, no sera necesario determinar
el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de capitalizacion.

Los muebles, enseres y equipo de oficina se podran valuar, ya sea en forma individual,
agrupados por fecha de adquisicion o fecha estimada, agrupados por oficinas o en forma
global, indicando en todos los casos:

a) Descripcidn del bien,

b) Afic de adquisicion,

c) Numero de serie.
Por equipo de transporte se entiende aquellos vehiculos tales como automobviles,
camionetas, camiones, tractocamiones y sus remolques, comerciales y vehiculos para
servicio fuera de carretera, montacargas, cargadores de brazos articulados, patines
eléctricos y manuales, equipo para manejo de tambores y otros equipos similares, que

presten el servicio de transportar determinada carga, para su almacenaje, su embargue o su
traslado dentro de las naves industriales de la empresa. Los datos que se deben indicar son:

a) Tipo de vehiculo,

b) Marca,

c) Modelo,

d) Numero de serie,

e) Principales caracteristicas,

f)‘ Equipo opcional extra en su caso,

g) Si se inspecciond unidad por unidad o por muestreo, citando los criterios usados en
dicho muestreo.

La valuacién de bienes tomara en consideracion el concepto de “unidad minima indivisible”,
esto es, aquella unidad integrada por todos sus componentes. Se refiere a aguellos aparatos
accionados por un determinado mecanismo o transmisidn, seguido, en su caso, de otros
equipos o instalaciones menores. Tal es el caso del equipo de computo en donde se toma el
valor conjunto del equipo, en forma indivisible. Lo que nunca debe hacerse, por ejemplo, es
considerar el CPU, monitor, teclado y mouse como bienes separados.

Los costos de la ingenieria relacionada directamente con estos equipos, instalaciones civiles,

mecanicas, eléctricas, bombas, valvulas, tuberias, instrumentos, etc., se incluyen también en
el valor especifico, ya que contribuyen a la capacidad productiva de los bienes.
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En el caso de lineas integradas por varios equipos o unidades minimas indivisibies, se debe
analizar la conveniencia.de efectuar-el estudio de valuacion para cada uno de ellos, pero al
final, se indicara un valor total para cada linea.

Aguellos bienes o equipos, instalados o no, que durante su inspeccion fisica se observe que
no han estado en operacion durante un tiempo considerable por descompostura o maltrato,
no se toman en cuenta para su valuacion.

En cuanto a los equipos “chatarra”, dafiados, abandonados o que se utilizan como fuente de
refacciones para otros equipos, su valor de uso es comparable al de desperdicio, sin
embargo, por la naturaleza de algunas Instituciones (entidades gubernamentales), se
valuaran segun lo ordenado por el Diario Oficial de la Federacion, en la Lista de Precios
Minimos de Venta.

Los bienes especiales, como son el Acervo Artistico, el Acervo Bibliografico, la Propiedad .
Intelectual, y las Colecciones Cientificas, se valian en algunos casos como elementos
independientes; y en otros como un grupo homogéneo al que le correspondera un valor
integral denominado Valor Global Razonado, abordado en otro apartado de este documento.

En general, el procedimiento de valuacion establecido, considera a los bienes desde su valor
original, actualizandolo mediante la aplicacién de factores de ponderacién tales como:

e Los ahos que ha estado en uso,

+ La vigencia del bien desde el punto de vista de su uso tecnolégico; vy,

o El grado de conservacién o mantenimiento que haya recibido.
Los afios que ha estado en uso se incorporan al criterio a través del indicador facto; por vida
agotada (F.Va.). Este indicador se obtiene de dividir los afios que ha estado en uso desde la
fecha de su adquisicién, sobre la vida Gtil total (V.U.T.) del bien y restando este cociente de la
unidad, es decir:

F.Va = 1 - ( Vida Util Consumida / Vida Util Total ),

0 en su forma abreviada:

F.Va.=1-(V.U.C./V.U.T.).

A los afios que ha estado el bien en uso desde la fecha de su adquisicion se le conoce como
vida 0til consumida (V.U.C.).

Cuando se desconoce la fecha de adquisicion, se acude a la experiencia dei valuador, quien
aplica un factor estimativo fundamentado en una inspeccién visual del bien.

Como puede observarse, este resulta ser un criterio contable de depreciacion; sin embargo,
existen otros criterios que incorporan la idea de disminuir el valor aceleradamente, o bien,
letargadamente.
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La vigencia tecnolégica se expresa a través del indice Factor de Obsolescencia tecnica
(F.Ot), que se determina mediante la observacidon directa por el valuador atendiendo al
modelo del bien y a la vigencia de su uso actual.

El grado de conservacion o mantenimiento que haya recibido el bien, es reflejado mediante ei
indice Factor de Conservacion o de mantenimiento (F.Co.). Este indicador se establece por
el valuador mediante observacion directa y atendiendo a su experiencia.

Los indices fundamentados en la experiencia de los valuadores, se asignan mediante una
calificacion del bien que es expresada en la escala del uno al diez. Con esto se establece
una jerarquia del estado de los bienes, donde corresponde el valor de diez a lo bienes
nuevos sin usarse, nueve a los bienes nuevos con poco uso y en perfecto estado,
disminuyendo hasta el valor de cuatro, que significa “muy mal estado”. Los valores tres, dos,
y uno significan que el bien se encuentra en estado de desecho. Posteriormente, esta
calificacion se divide entre diez para obtener un valor decimal.

Existen casos de bienes que se encuentran en desuso desde hace mucho tiempo, pericdo en
el cual su aplicacion es nula, y como consecuencia de ello, estos bienes se convierten en
obsoletos y “viejos”; sin embargo, algunos de ellos, debido a sus caracteristicas fisicas,
buena conservacion, y por la época en que fueron fabricados, pueden ser valorados como
bienes “antiguos” al paso de los afos. Sera entonces cuando ia metodologia para valuarlos
obedecera a los usos y costumbres de mercados especializados en “antigliedades”, donde
actuan los elementos conocidos como oferta y demanda.

El método a empiearse para la determinacién del valor neto de reposicion sera el liamado
“método de la linea recta directo”, el cual contempla asignacién de valores a cada factor de
depreciacidbn o demérito en forma directa, segun el bien a valuar, representandose por la
expresion:

V.N.R. = V.R.N. [(F.Va.)(F.Co.)(F.Ot.)]

Otro concepto que debe exponerse es el de “valuaciéon recurrente”. Se entendera por
valuacién recurrente, aquel que se practica como una actualizacién de la valuacioén inicial, y
que sélo procede en aquellos casos en que el valuador cuente con una valuacion inicial con
antigledad no mayor a 2 anos. En el tercer afio debe practicarse una nueva valuacion inicial.
Debe ser practicado por €l mismo valuador que realizé la Gltima valuacién inicial: en caso
contrario, debe practicarse nuevamente una valuacion inicial.

Al practicar la valuacion recurrente, se debe confrontar la informacién contenida en la
valuacion anterior, inspeccionando fisicamente los activos de la siguiente manera:

* En el nimero de activos que constituyen el 80% del valor total del valor de
reposiciéon nuevo.

= En aquellos casos que hayan sufridoc un deterioro, mejora o por cualquier
circunstancia que pudiese haber modificado substancialmente su valor neto de
reposicién.
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En este tipo de valuacién, deben registrarse las adiciones, es decir, todos los bienes que se
incorporen al activo fijo de la empresa en fecha posterior a la de referencia de valores que se
consideraron en e la valuacién anterior; asi como también las bajas, ¢ sea, los activos que
hayan sido desincorporados de la empresa.

El criterio para actualizar los valores es basicamente por cotizaciones o precios estimados de
bienes iguaies o equivalentes, debiendo siempre revisar las valuaciones tanto recurrentes
como iniciales en cuanto al seguimiento de los lineamientos indicados en el convenio entre el
valuador y la empresa, en cuanto a la razonabilidad de las cifras de la valuacion practicada y
en cuanto al registro de todos los bienes de activo fijo sujetos a valuacion, segun fecha de
referencia de valores.

3.3.11 EL FACTOR POR DEMERITO

El factor por demérito (F.De.) sera entendiendo como el producto del factor por vida agotada
(F.Va.) por el factor por conservacion (F.Co.), es decir:

F.De. = (F.Va.) (F.Co.)

donde:

F.De.: Factor por Demeérito.

FVa. Factor por Vida Agotada.

F.Co.: Factor por Conservacion o mantenimiento actual.

Para determinar este factor por demérito se propone seguir, cuando sea necesario,
cualguiera de los tres criterios siguientes que aplican un esquema de depreciacion letargada
o retardada:

1. El criterio de Ross Heidecke,

2. El criterio HR,

3. El criterio Kuentzle,

4. El criterio de Ezequiei Silier.
Este criterio involucra el conocimiento de la edad del bien en cuestién expresad‘a en afos y la
calificaciéon estimativa dependiente del estado fisico del bien o de su estado de conservacion:

con estos parametros se podra determinar facimente el factor por demérito (F.De.) adecuado
para aplicarlo en la metodologia valuatoria, segun lo siguiente:

F.Va.=1-(V.U.C./V.UT.)"™
donde:

F.Va.: Factor por Vida agotada.
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V.UC: Vida Qtif Consumida.
V.UT.: Vida Util Total.

E| factor por conservacion (F.Co.) adoptara el valor que corresponda, segun lo sefialado en
la tabla 3.1.

ESTADO CALIFICACION |F.Co.
Excelente 10 1.00
Muy bueno 9 0.92
Bueno 8 0.84
Regular 7 0.78
Malo 6 072
Muy Malo 5 0.64
Pésimo 4 0.52
Desecho 3 0.35
Menos que desecho 2 0.1

Valores del factor por conservacion (F.Co.) adoptados por el criterio Ross Heidecke
El segundo criterio sugerido ha sido formulado por el autor y denominado como “HR". Al igual
que el criterio anterior, se toma en cuenta la edad del bien a valuar y su estado fisico
mediante la asignacion de una calificacion estimativa.

El factor por vida agotada se calcufara, segun el criterio “HR”, de la sig'uiente forma:

F.Va.=1-=(V.U.C./V.U.T.)?

donde:

FVa. Factor por Vida agotada.
V.U.C.: Vida Util Consumida.
V.U.T.: Vida Util Total.

El factor por conservacion se determinara, bajo el mismo criterio, de la manera siguiznte:

F.Co.=1-[{{10 - C.)> + (10 - C.)} {1 - P.D.N} / 56]

donde:

F.Co.: Factor por Conservacion o mantenimiento actual.

C. Calificacion estimativa asignada al bien por su estado fisico en escala absoluta
del cero al diez.

PD.N. Porcentaje de Desecho Nuevo.

El “Porcentaje de Desecho Nuevo” es aquel que se le asigna por experiencia a un bien con
caracteristicas peculiares e hipotéticas de desecho y con vida util remanente equivaiente a la
vida util total, es decir, como si se tratara de un bien nuevo.
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Evidentemente es ilogico e infactible tratar con un bien gue al mismo tiempo sea nuevo y su
estado fisico indique que deba ser desechado, a menos que este bien haya sufrido un
accidente que lo danara irremediablemente, pero esta idea es inducida simplemente para
establecer y determinar un punto de partida al lugar geométrico que sirve como cota
porcentual inferior, que limita al valor alcanzado por un bien especifico con el paso del tiempo
y en estado de desecho.

El tercero de los criterios mencionados, llamado de Kuentzle, postula la siguiente expresion
para determinar el factor por vida agotada:

F.Va. = [(V.R.N.)(V.U.T.)’~(V.R.N.-V.R.)(V.U.C.)3] / [(V.R.N.)(V.U.T.)]

donde:

F.Va.: Factor por Vida agotada.

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

VUT. Vida Util Total.

V.R.: Valor de Rescate del bien a finalizar su vida (til total
V.U.C. Vida Util Consumida.

Mientras que el factor por conservacion es establecido por el valuador del bien sujeto a
estudio del siguiente modo:

F.Co.=C./10
donde:
F.Co.: Factor por Conservacion o mantenimiento actual.
C. Calificacion estimativa asignada al bien por su estado fisico en escata absoluta

del cero al diez.

El cuarto metodo, de Ezequie! Siller, postula la siguiente expresion del factor por vida
agotada: :

F.Va.=0.3 +0.7[(V.U.T.-V.U.C) / V.U.T.]

donde:

F.Va. Factor por Vida agotada.
V.UT.: Vida L_Jtil Total.

V.UC.: Vida Util Consumida.

El factor por conservacion es establecido por el valuador del bien sujeto a estudio del
siguiente modo:

F.Co.=C./10

donde;
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F.Co.: Factor por Conservacidén o mantenimiento actual.
C.. Calificacion estimativa asignada al bien por su estado fisico en escala absoluta
del cero al diez.

El Factor por Demérito calculado por cualquiera de los tres criterios anteriores, podra
afectarse, segun juzgue el valuador, por el factor por obsolescencia técnica (F.Ot),
dependiendo de los adelantos tecnologicos que presentan los nuevos bienes que sustituiran
en el futuro al que se esta valuando, las sofisticaciones que les son adicionados, las
disminuciones considerables en precios, etc.
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DEFINICIONES Y ABREVIATURAS

1. Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.) o Costo de Reposicion Nuevo (C.R.N.): Es la
cuantia econémica expresada en términos monetarios, que se determina por
investigacién de mercado (documental y/o de campo), que puede alcanzar un bien
nuevo, idéntico o similar, al que se pretende valuar en mercados primarios, secundarios
o especializados, que para este proyecto, es equivalente al costo actual de adquisicion
mas las erogaciones en que se incurriria por concepto de derechos y gastos de
importacion, fletes, maniobras de instalacién, ingenieria de detalle, etc., sin incluir
descuentos o bonificaciones.

Un bien idéntico a otro, es aquel que tiene las mismas propiedades de uso o de cambio,
tanto en marca, modelo, tamano, forma, disefio y capacidad; mientras que uno similar, es
el que tiene propiedades analogas de uso, pero variaciones respecto del original en
alguna de estas caracteristicas mencionadas.

Este valor se obtiene por medio de cotizaciones o precios estimados de bienes idénticos
o de bienes similares, entendiendo como precios estimados aquellos obtenidos de
manera informal, pero que pueden tener una variacién razonable respecto de una
cotizacién formal.

2. Costo Neto de Reposicion (C.N.R.): Es el Costo de Reposicién Nuevo (C.R.N.) de un
bien disminuido por los efectos debidos a la vida dtil consumida (V.U.C.) respecto de su
vida atif total (V.U.T), ponderada por el estado de conservacion y grado de obsolescencia
relativos a su uso.

3. Valor Fisico (V.F.): Es la cuantia monetaria equivalente al Costo Neto de Reposicién
(C.N.R.).

4. Valor de Cambio (V.C.): Es la cuantia monetaria determinada con base en la
deseabilidad que un bien posee en el mercado al momento de su intercambio.

5. Valor de Uso (V.U.): Es la cuantia monetaria determinada con base en los beneficios
economicos que un bien especifico revierte como renta a su propietario.

6. Valor Neto de Reposicién (V.N.R.): Es aquel equivalente al valor esperado de un nodo
de incertidumbre en el que se involucran de manera ponderada fijada por el toinador de
decisiones, el Valor Fisico (V.F.), el Valor de Cambio (V.C.) y el Valor de Uso (V.U.) de
un bien especifico, es degcir:

V.N.R. = o(V.F.) + B(V.C.) + y(V.U.)

Donde o, B y y son los parametros de ponderacion, cuyos valores individuales podran ser
iguales 0 mayores que cero y menores o iguales que la unidad, pero su suma debera
siempre ser igual a la unidad.
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7.

10.

11.

12

13.

Valores Unitarios (‘): Cuando se quiere referir al Valor de Reposicion Nuevo o al Valor
Neto de Reposicion de un determinado bien en términos unitarios de su superficie,
bastara con dividir los valores que procedan, entre la mencionada superficie y agregar a
la abreviatura un apéstrofe. Sus unidades seran [$/m?].

Porciéon Libre de Terreno (P.L.T.): Es la cantidad porcentual que corresponde a la
porcién de!l terreno sobre la cual no deben construirse edificaciones, ya sea para efectos
de iluminacion, de ventilacién, o para permitir la absorcidon de agua hacia el subsueio
(area permeable). Esta cantidad puede determinarse dividiendo el area que debera
permanecer sin edificaciones entre el area totat del terreno.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo o Densidad de Construccion {(C.0.S.0D.C.): Es
la proporcidon maxima de terreno, expresada en términos porcentuales, sobre la cual se
podran “desplantar’ las edificaciones por construir en el mencionado terreno. Se
determinara con la siguiente expresion:

C.0.S.=(1~P.L.T)

Coeficiente de Uso de Suelo o Intensidad de Construccion (C.U.S. o I.C.): Es el valor
que, referido al area total del terreno, expresa el cociente resultante de dividir el area
maxima de construccion permitida sobre un predio especifico, entre la superficie total del
terreno. Este valor puede determinarse de la siguiente forma:

C.U.S. = (C.0.S.) (N.N.)

Donde N.N. representa ia cantidad maxima de niveles que pueden ser construidos sobre
el terreno en cuestion.

Edificabilidad (E.): Este concepto expresa la superficie de construccién maxima que
puede existir sobre un terreno especifico, para to cual se aplicara la siguiente expresion:

E. = (A.Te.) (C.0.S.) (N.N.)

Donde A.Te. representa al drea total del terreno en cuestion.

. Repercusion de Terreno (R.Te.): Es la cantidad del valor totai de un terreno que

impacta a cada unidad de superficie construida en él. Se define con el cociente que a
continuacion se expresa:

R.Te. = V.C.cerrens / A.CO.

Donde A.Co. representa al area total de construccion. No obstante, también puede
aplicarse la siguiente igualdad:

R.Te. = V.C. ereno / [(N.N.) (C.0.S.)]

Vida Util Total (V.U.T.): Es el periodo expresado en afios, en que un bien es
econdmicamente funcional y/o productivo, desde que es nuevo, hasta que es
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14.

15.

16.

17

18.

19.

completamente desechado; misma que es fijada por estandares internacionales con base
en el uso normal de los bienes.

Vida Util Consumida (V.U.C.): Es el periodo referido en afios, que ha transcurrido desde
que el bien fue adquirido como nuevo, y el momento en que se valua. La manera de ser
determinada puede ser a través de investigacion documental (facturas, registros de
almacén, bitacoras, etc.), de campo (comunicacién directa con el usuario o con el
responsable), o bien por una estimacién apreciativa generada por la inspeccion visual de!
bien en cuestion.

Vida Util Remanente (V.U.R.): Es la diferencia expresada en anos que existe entre |a
vida util total y la vida util consumida de un bien, ta cual es afectada por los factores por
obsolescencia técnica y por conservacion.

Factor por Vida agotada (F.Va.): Es el factor inciuido en el Factor Resultante, que
refleja en términos practicos el porcentaje, en forma decimal, del tiempo que queda por
consumir del bien. Comunmente se determina por la expresion:;

F.Va.=1-(V.U.C./V.U.T.).

Factor por Conservacion (F.Co.): Es un factor apreciativo, ende subjetivo, que reduce o
incrementa la vida util remanente de un bien (por su participacién en el Factor
Resultante). Se determina con base en el mantenimiento que le es suministrado, tanto de
tipo preventivo como correctivo, o bien las modificaciones y/o adecuaciones que se le
hagan al bien para cumplir con el fin especifico para el cual es empleado; se entiende
aquella condicion que afecta el valor de un bien o equipo derivada de ser menos util o
deseable, debido a avances tecnolégicos, o cambios en el arte, disefio o proceso, a una
sobrecapacidad, capacidad inadecuada o influencias similares dentro del departamento o
proceso productivo en que se encuentra, o bien por su relacién con otros bienes
propiedad de |la empresa, o por influencias negativas sobre el medio ambiente. Este
factor modificard, al igual que el anterior, el Valor Neto de Reposicion del bien.

Factor por Demérito (F.De.): Es un factor producto de multiplicar al factor por vida
agotada (F.Va.) por el factor por conservacion (F.Co.); sin embargo, en algunos casos es
estimado por el criterio del valuador y expresado para reducir el valor individual de un
bien especial en caso que presente algun tipo de dafo o detericro, siempre y cuando
este aln pueda servir a los fines de la entidad, en estas ocasiones especificas su valor
sera mayor que cero 'y menor que la unidad. En el célculo de este factor puede
sustentarse en criterios como el de Ross Heidecke, HR, Kuentzle o Siller, entre otros.

Factor por Obsolescencia técnica (F.Ot.): Es un factor sugerido y anotado con base en
la experiencia del perito valuador, quien es asesorado por especialistas del area
especifica a la que pertenece el bien, y que califica al mismo de manera decimal, en
funcién de los adelantos tecnoldgicos que presentan los nuevos bienes que sustituiran en
el futuro al que se esta valuando, las sofisticaciones que les son adicionados, las
disminuciones considerables en precios, efc.; y que representara, en términos practicos,
una reduccién porcentual de’la vida Util remanente que le quede al bien, y por
consiguiente, también afectara al! Valor Neto de Reposicion al aplicar el Factor
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20.

21.

22.

23.

24,

25,

26.

Resultante como se describid anteriormente. El valor de esta factor sera un numero
positivo menor que la unidad, pero nunca igual a cero.

Factor por Zona (F.Zo.): Es un factor empleado solamente para valuar terrenos; el cual
es de indole subjetiva. Calificara las caracteristicas urbanas de la zona en que se
encuentra el inmueble en cuestién, premiandolo en caso de encontrarse en una mejor
zona que la de comparacion, o castigandolo si ocurre lo contrario. Cuando premie el
valor de este factor serd superior que ia unidad, cuando castigue sera menor que la
unidad, y cuando la ubicacién sea homoéloga con la de comparacion, el valor sera igual a
uno.

Factor por Ubicacion (F.Ub.): Al igual que el anterior, éste’'es un factor aplicable sélo en
caso de estar valuando terrenos. Premiara siendo mayor que uno cuando el predio se
ubigue en una esquina de manzana,; castigara siendo menor que la unidad cuando el
predio cuente con un acceso indirecto, por ejemplo, cuando para entrar a €l se debe
hacer por otro predio; y sera igual a la unidad st el terreno es intermedio de manzana.

Factor por Frente (F.Fr.): También es un factor que aplica sélo en los casos de tratar
con terrenos. Sera mayor que uno cuando el frente del terreno valuado sea mayor que el
frente del lote moda, y serd menor que la unidad en caso contrario; cuando el frente
coincida con el del lote moda, este factor sera igual a uno. El lote moda sera aguel que
sea comun denominador de la zona en que se encuentre el terreno en cuestion.

Factor por Fondo (F.Fo.): Este es un factor de calificacién analogo al anterior, pero en
materia de profundidad. Se considerara adecuado aquel fondo de terreno que tenga una
longitud equivalente al triple de su frente, y con base en esto se establecera la
equivalencia de este factor que corresponda en cada caso.

Factor por Superficie (F.Su.): Es el factor, aplicable soélo para valuar terrenos, que
premiara o castigara al predio seglin sus la magnitud de su area. Sera mayor que uno
cuando su superficie sea mayor que la del lote moda (ya explicado), igual a uno cuando
ésta corresponda con la del lote moda, y menor que uno cuando sea menor. En zonas
urbanas, las caracteristicas del iote moda pueden ser consultadas en los Planes
Parciales de Desarrollo correspondientes.

Factor Resultante (F.Re.): Es el factor que resulta del producto de los Factores por Vida
agotada, por Obsolescencia técnica y por Conservacién en el caso de bienes muebles y
construcciones de inmuebles; pero en el caso de terrenos sera el producto de los
Factores por Zona, por Ubicacion, por Frente y por Superficie. Cuando se esté valuando
una construccion, o bien un bien mueble, este factor multiplicara a la vida util total y al
Valor de Reposicién Nuevo para determinar la vida atil remanente y el Valor Neto de
Reposicion respectivamente; y cuando se valle un terreno, solamente multiplicara al
Valor de Mercado del terreno para obtener su Valor Neto de Reposicion.

Factor de Homologacion (F.Ho.): Es el nimero, cercano a la unidad, con el cual se
mide, de manera aproximada, la diferencia que, relativa a un aspecto especifico
apreciado en el mercado, existe entre un bien que se pretende valuar y otro similar de
comparacion, a partir del cual se obtendra el valor del primero en términos de identidad.
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27.

28.

29,

30.

31.

32.

33.

Valor de Homologacion (V.Ho.): Es la cantidad definida por el criterio "HR" y que
sustituird a un conjunto de factores de homologacion; esto se realizara integrando, de
manera ponderada, a todos aquellos aspectos sobre los cuales existen diferencias entre
el bien que se pretende valuar y aquel con el cual se comparara, esto es:

m

VHO= =2 [F.HO.ij] [p(FHOu)

Razén de Homologacion (R.Ho.): Es el cociente que, aplicado por el método “HR" de
homologacién, resultara de dividir el valor de homologacién de! bien que se valuara,
entre el valor de homologacion del bien de comparacién del modo siguiente:

R.Ho.;=V.Ho., / V.Ho,
Factor de Comercializacion: Es |la razén que existe entre el valor de cambio de un bien
y su valor fisico o costo neto de reposicién, expresada el siguiente modo:

F.C.=V.C./V.F.
o bien:
F.C.=V.C./C.N.R.

Tasa de Capitalizacion Real (T.C.R.): Es la tasa efectiva de interés de deflactacion
expresada en periodos anuales que servira para traer a Valor Presente una serie de
flujos de efectivo proyectados en unidades monetarias constantes. Esta tasa tendra la
siguiente equivalencia respecto de las otras dos tasas que se aplican sobre unidades
monetarias corrientes:

T.C.R.=[(1+T.P.N.)/ (1 + T.LA)] - 1

Tasa de Productividad Nominal (T.P.N.}: Es la tasa de interés referida en términos
anuales gque sera equivalente ai valor de aquellas a las que la entidad accede mediante
sus inversiones; o bien, puede considerarse equivalente a las tasas lideres en mercados
financieros (v.gr. CETES). Estas tasas son aplicables para deflactar o reflactar
magnitudes expresadas en unidades monetarias corrientes.

Tasa Inflacionaria Anual (T.1.A.): Es aquella tasa referida, como su nombre lo indica, a
periodos equivalentes a un afio que incrementa el monto de los precios entre un periodo
pasado y otro presente, o bien, entre uno presente y otro futuro. Las unidades
monetarias sobre |las que se aplicara esta tasa seran de tipo corriente.

Tasa Anual de Productividad (T.A.P.): Es una tasa determinada con fundamento en la

teoria de interés y mediante las expresiones propias de las amortizaciones, calculada
para efectos de valuacion inmobiliaria, con la premisa de considerar al promedio de
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valores unitarios de bienes en venta (valor presente) y al valor unitario de renta anual de
un bien particuiar (amaortizacion) ligados con una tasa de interés (anual e productividad).
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HOMOLOGACION

Antes que nada, es importante recordar que, para lograr el objetivo de la valuacién planteado
como técnica de apoyo al proceso de toma de decisiones, los métodos orientados hacia ia
cuantificacién del valor de uso y el valor de cambio de un bien especifico que pretende
valuarse son sustentados, primordialmente, en la indagacién de valores alcanzados por otros
bienes considerados, para efectos de comparacion, con caracteristicas fisicas “idénticas” en
los mercados propios de su comercializacion, sin embargo, en algunos mercados particutares
u, ocasionalmente, los bienes que intercambian los oferentes y demandantes no son
propiamente idénticos al que se quiere determinar su valor, pero quiza algunos de ellos
podrian ser considerados “similares”, es decir, podria saberse las cantidades monetarias con
las que los agentes del mercado intercambian bienes con el mismo uso que el objeto de
valuacién, aunque con capacidades y aspectos fisicos “ligeramente” diferentes, en cuyo
caso, habria que identificar, con la mayor precision posible, los elementos que integrarian
esa ligera diferencia que es aludida.

Hay que precisar también que, para considerar a dos elementos comparables entre si para
fines de valuacion, sus diferencias deberan ser pequeras en términos fisicos, pues de lo
contrario seria inadecuado e impropio realizar su comparacion.

Pues bien, la homologacién es un proceso que tiene como finalidad, por una parte, la
identificacion de aquellos elementos fisicos que conforman las pequefias diferencias entre
los bienes comercializados entre los agentes del mercado y aquel que se quiere valuar, y por
la otra parte, cuantificar monetariamente dichas diferencias; esto con el proposito de conocer
el valor del bien en cuestion a través de la agregacién o retiro de la cantidad monetaria que
representa a la multicitada diferencia y, hacer con ello, que la comparacién entre Ios bienes
pueda realizarse con la premisa de "identidad”.

En otras paiabras, la homologacién es un proceso con el cual se establece la cuantia
monetaria que necesariamente debe agregarse o retirarse del bien comparable respecto con
el que desea valuarse, para que esta comparacién se realiza con condiciones de identidad y
no de similitud.

Sin embargo, es preciso reconocer que la determinacién cuantitativa de las diferencias
especificas a través de mecanismos del costeo preciso de retiro y sustitucion de materiales,
junto con la mano de obra asociada, como fue sefalado anteriormente en el método del
Costo Neto de Reposicion (C.N.R.), seria un proceso in4gil que retrasaria sustantivamente la
emision de un dictamen de valor; no obstante, es licito seguir ese procedimiento, aunque de
todos modos, no se garantizaria la plena precisién numérica.

Por ese motivo, la valuacion ha acudido al empleo de “factores” que se expresan en escala
relativa (porcentaje) o en escala absoluta, segun el parecer del valuador, mismos que seran
nombrados sucesivamente como “factores de homologacion”. '

Por cada diferencia especifica que el valuador detecte entre el bien por valuar y el bien de
comparacion, debera asignarse un factor de homoiogacién con un valor numérico
plenamente identificado. Estas diferencias pueden corresponder, por ejemplo, en el caso de
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bienes inmuebles, a determinados aspectos fisicos como son: la cantidad de cailes sobre las
que el predio tiene acceso directo, la densidad e intensidad de construcciébn maximas
permitidas, la ubicacion dentro de la zona, el equipamiento y servicios urbanos que son
dispuestos, el nivel socioeconémico de la poblacion que habita las cercanias, las vistas
panoramicas, la calidad social de la poblacién vecina inmediata, el nivel seguridad publica
existente, la contaminacién ambiental y auditiva del entorno, la vocacion de uso, la calidad
conceptual del proyecto constructivo, ia calidad de los materiales empleados, el avance de
las construcciones, su estado de conservacion, su edad, etc.

Junto con lo anterior, el vatuador debera identificar, de los factores determinados, cuales de
ellos son “estocasticamente independientes” y cuales no, es decir, qué factores toman un
valor de manera “libre”, sin importar el valor que tomen los demas y, qué factores dependen
de la cantidad asignada a otros.

Posteriormente, habra que definir una manera consistente, como la expresada en el punto
siguiente inmediato, que permita sustituir todos los factores de homoiogacion manejados por
un solo valor numérico, con el cual sea posible, mediante la operacidn numérica de la
multiplicacién, obtener el valor del bien en estudio con base en otro que haya sido indagado
en el mercado. Dicha manera resulta ser toral para el desarrollo del proceso valuatorio a
través de los métodos orientados hacia la determinacion del valor de uso y del valor de
cambio, mismos que se expondran mas adelante. '

Sera deseable que la cantidad que sustituird a todos los factores de homologacion sea lo
mas cercana a fa unidad, ya que ésta expresa condiciones de identidad para efectos
comparativos, mientras que los valores cercanos a la misma sefalan condiciones de
similitud.

Con base en eso y en lo dicho respecto que se obtendra el valor del bien en estudio
multiplicando el de aquel que fue indagado por el numero que sustituyé a los factores de
homologacidn, es necesario referir el significado del mencionado numero. Eillo quiere decir
que, si el numero sustituto fuera menor que la unidad, se entendera que el bien que se valla
es menos deseable, en términos generales sobre el mercado, respecto del bien que esta
sirviendo de comparacioén; en cambio, si éste resultara ser mayor que la unidad, significara
que el bien que se vallua es mas deseable que el bien contra el cual se estd comparando.

Es importante hacer hincapié en que, sea cual fuere el procedimiento de sintesis y
sustitucion de los factores de homologacién, éste debera ser consistente y considerar que la
dependencia de valores numéricos se expresa mediante la operacion numeérica de la
multiplicacién, mientras que la independencia con la suma de los elementos ponderados,
situacion que de ninguna manera es inducida por el autor, sino por los propios
planteamientos y procedimientos matematicos empleados por la teoria de decisiones,
disciplina para la cual se aplican técnicas de valuacion.

HOMOLOGACION “HR”

Hablar de identificacion de las diferencias sustantivas entre los elementos comparables y el
objeto de valuacidn no significa que en ocasiones se haréa referencia a las mas convenientes
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y en otras seran omitidas, sino que siempre y en todos los casos, se deberan invoucrar los
mismos aspectos que, a juicio de! valuador, tengan influencia en el valor de los bienes. Esto
significa que, antes de todo, se deberan identificar las propiedades fisicas que son valoradas
en el mercado especifico que se trate y, sobte las cuales puedan existir diferencias que
repercutan en el valor de los bienes que ahi se comercialicen.

Asimismo, sera necesario cuantificar el peso especifico con el cual contribuye, en el valor de
fos bienes, cada elemento especifico (factor de homologacién) representativo de cada
diferencia identificada y que el tomador de decisiones hace intervenir en su proceso de
comparacién, ademas de la cantidad individual con que se medira la deseabilidad de cada
elemento mencionado en el mercado.

Esas propiedades descritas pueden ser esquematizadas, para cada bien comparable y para
el objeto de valuacidén, andlogamente a un arbol de probabilidad, como se muestra en la

Figura 4.1,

Esquema con que un tomador de decisiones involucra los aspectos de deseabilidad de
un bien

El planteamiento referido expresa que cada “factor” es independiente de los demas
representados en el nodo de incertidumbre, es decir, se tratara con factores de homologacion
estocasticamente independientes, lo cual significa que el valor asignado a uno de ninguna
manera dependera del asignado a otro. En ese sentido, la situacion se reducira a sustituir, en
el nodo de probabilidad (nodo de homologacién), su valor esperado (valor de homologacion},
mismo que se determinara de la siguiente forma:

m

V.Hc;.; = 2 [F.Ho.;] [p(F.Ho.;)

donde:
V.Ho.; Valor de homologacién del bien comparable ",
F.Ho.;: lésimo factor de homologacion del bien comparable j".
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p(F.Ho.j): Ponderacion del iésimo factor de homologacién del bien comparable |
m: Numero de elementos que constituyen diferencia apreciada por el mercado.

El valor numérico determinado con la expresion anterior servirad para realizar la sintesis del
nodo de homologacién mostrado en la Figura 4.1., donde simplemente se sustituiran todas
las ramificaciones del nodo mencionado por el valor de homologaciéon que corresponda.
Dicha sustitucion se esquematiza en la Figura 4.2.

V.Ho,,

Sintesis de un nodo de homologacién

El numero que servirda para multiplicarse por el valor de! bien que se conoce su cuantia
monetaria de intercambio en el mercado por indagacién y asi estimar el del que se pretende
vatuar, recibirda el nombre de “razén de homologacién”, la cual tendrd la siguiente
equivalencia:

R.Ho.,; = V.Ho.,/ V.Ho,;

donde:’

R.Ho,j: Razon de homologacion del bien comparable “j".
V.Ho.y: Valor de homologacién del bien que se pretende valuar
V.Ho: Valor de homologacién del bien comparable “j".

Cabe senalar que el valor de homologacion del bien que se pretende valuar se obtendra de
la misma manera aplicada para determinar el valor de homologacidon de cada bien
comparable y que, las ponderaciones de los factores de homologacién deberan expresarse
en escala relativa, es decir, en términos porcentuales, respetando la siguiente condicion:

m

'-21 p(F.HOU) =1
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VALUACION DE TERRENOS

ESTUDIOS VALUATORIOS RELATIVOS A PREDIOS DE GRAN EXTENSION

Para propésitos de planeacién de los distintos sectores del ambito nacional, en varias
ocasiones es necesario estimar el valor de tierra de los predios sobre los cuales se pretende
edificar proyectos especificos. Para lograr este fin se programan estudios valuatorios sobre
los diferentes tipos de terreno existentes que integran a los mencionados predios.

Es recomendable que el estudio valuatorio se sujete a los criterios técnicos dispuesios por la
Comision de Avaluos de Bienes Nacionales, a efecto de seguir la metodologia propia para
estos casos y, en lo referente al producto resultado del estudio, que éste se apegue a lo que
se considera un Avaliuo Maestro. Por consiguiente, se da por entendido que la valuacién
tendra como objeto el seccionamiento del predio segun los distintos usos del suelo que se
tengan {(criterio denominado "por tramos") y no el de lotes individuales.

El objetivo primordial sera determinar el precic minimo y maximo de cada uno de los
diferentes tipos de terreno que se identifiquen en el predio, con el fin de estimar el pago que
por indemnizacién les pueda corresponder a sus legitimos propietarios o poseedores, asi
como también de los elementos inmuebles que en él se encuentren; asi como establecer un
tabulador con los precios que correspondan a cada uno de los tipos de terreno con base en
su valor de mercado, a los cultivos que se encuentren y a los distintos grupos de
construcciones con iguales caracteristicas que sean identificados.

El estudio valuatorio del predio en cuestién, como ya se especificd, atendera al criterio "por
tramos" y los valores individuales que en su momento procedan, por su parte, seran
determinados con base en aquéllos que sean obtenidos en este estudio; no obstante, se
investigaran en las instancias competentes los aspectos relacionados con la tenencia de la
tierra y se sefialaran, como valor de referencia, el valor de terrenos de propiedad ejidal.

Aquellos lotes que cuenten con caracteristicas no correspondientes con las sefialadas en
este estudio, seran considerados como casos especiales susceptibles de un avaluio individual
posterior, si én su momento procede.

Los trabajos que se realicen seran orientados hacia la consecucién de, al menos, los
siguientes puntos:

Recopilacién y analisis de una base informativa documental.
Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes.
Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas.
Levantamiento topografico.

Verificacion ocular de tramos y clasificacion de construcciones existentes por
tipo.

Elaboracién de reporte fotografico.
Elaboracion de plano topografico.
Investigacion de mercado.

GhLN-=
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9. Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes.

10. Determinacion de los valores de cada tipo terreno y de construccion.

11. Senalamiento de tramos y ‘construcciones en plano topografico.

12. Elaboracién de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo identificado y
por cada tipo de construccion.

Recopilacién y analisis de una base informativa documental. Se acudira a las
autoridades relacionadas con el registro catastral de la region y con dependencias
federales encargadas de la administracién informética nacional, para obtener la mayor
cantidad de documentos que permitan elaborar un marco informativo en el cual se
indique la situacion juridica de la tenencia de la tierra, los usos agrondémicos
potenciales, los tipos de suelo existentes, etcétera. De igual manera, se identificaran las
caracteristicas fisicas y urbanas del predio y su posible integracion a planes de
desarrollo regionaies, estatales o nacionales.

. Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes. Esta actividad tendra la
finalidad de efectuar una clasificacion preliminar de los tramos que integran el predio en
estudio, asi como también ubicar posibles construcciones que en él existan.

Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas. Se determinaran las
posibles rutas que deberan seguir las brigadas de campo para llevar a cabo el
levantamiento topografico y la verificacién ocular, incluyendo también las fechas vy
horarios en que deberan realizarse [as visitas al sitio.

Levantamiento topografico. El levantamiento topografico del predio y de los tramos
particulares que lo componen se hara con base en los planos cartograficos y fotografias
aéreas existentes, trazando sobre el terreno una poligonai envolvente, la cual quedara
debidamente referenciada, determinandose las coordenadas de todos sus vértices y
realizando su compensacion de forma que se tenga una precision de cierre lineal
minima de 1:20,000. Partiendo de la poligonal de apoyo envolvente y sus coordenadas,
se trazaran poligonales auxiliares que permitan levantar los vértices que delimitan cada
uno de los tramos particuiares que existen en el predio y se calculara su area. Las
construcciones gque sean encontradas, por su parte, seran referidas a alguno de los
vértices determinados.

Verificacion ocular de tramos y clasificacion de construcciones existentes por
tipo. Se realizaran visitas de inspeccidon con apoyo de cuadrillas conformadas por
ingenieros agréonomos y civiles, esto, con el fin de ratificar o rectificar las conclusiones
obtenidas de los analisis de la base informativa documental y de la interpretacion
cartografica y fotogrameétrica, asi como también de analizar con mas detalle las
caracteristicas del suelo y, en los casos que se tenga duda, realizar muestreos simples
del suelo para asegurar que el tipo inicialmente previsto sea correcto. Iguaimente, se
ubicaran las construcciones que existan y se determinara, en los casos que sea posible,
su area exacta (cuando no sea posible acceder a ellas, se estimara). Otras cuadrillas
identificaran los principales cultivos a lo fargo del tramo y obtendran informacion sobre
las tecnicas de produccién, rendimientos y costos de los insumos para especificar los
precios de los cultivos mas importantes.
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Elaboracién de reporte fotografico. Como un resultado que también se obtendra del
punto inmediato anterior, serd la toma, el ordenamiento y la elaboracion de un
compendio de fotografias que ilustraran los distintos tramos que se ubiquen, las
construcciones existentes, los panoramas fisicos o urbanos que puedan influir en el
valor, los cultivos mas importantes y otros aspectos que se consideren relevantes.

Elaboracion de plano topografico. Con los datos generados durante la etapa de
levantamiento, se elaborara un plano en el que se indiquen las coordenadas de los
puntos que formen los vértices de la poligonal del predio.

Investigaciéon de mercado. Se conformaran, como en el caso anterior, otras cuadrillas
que tendran como objetivo realizar la investigacion de mercado, con la cual se
determinaran los valores comerciales de cada uno de los tipos de terrenc que se hayan
identificado y confirmado para los diversos usos actuales y potenciales. Esta
informacién se obtendra mediante la busqueda directa de los precios reales de venta en
la zona y en las aledarfias, segun sea aplicable al caso: por hectarea o por metro
cuadrado.

Clasificacién definitiva de tramos y construcciones existentes. Con las
conclusiones obtenidas en los analisis cartograficos, en la inspeccién de campo y con
los resultados de los muestreos simples que sean requeridos, se determinaran las
caracteristicas del suelo en los terrenos que seran afectados, con o que posteriormente
se procedera a identificar los diferentes tramos homogéneos que existan en el predio
sobre el plano topografico que sea elaborado. Esta clasificaciéon se realizara de acuerdo
con los aspectos fundamentales del uso del suelo, topografia, edafologia (empleando
tablas de factores fisicos y agrologicos que afecten la productividad del suelo) y
climatologia, procurando reflejar solo cambios que se consideren significativos.

Determinacién de los valores de cada tipo terreno y de construccién. Habiendo
realizado la investigacién de mercado y determinado las caracteristicas mas importantes
de los tramos de suelo y de las construcciones existentes, se aplicara un analisis
estadistico a los precios obtenidos y se determinara el nivel de confianza de |la muestra.
Con ello se fundamentaran los precios maximos y minimos de cada tramo identificado,
procurando mantener consistencia a lo largo de la superficie que sera afectada. Para lo
anterior se clasificaran los precios de terrenos obtenidos para cada uno de los tramos
identificados, ordenandolos de menor a mayor. Adicionalmente se considerara lo
establecido por la Ley de ia Reforma Agraria y ia Ley de Expropiacion.

Senalamiento de tramos y construcciones en plano topografico. Con base en los
elementos cartograficos y fotografias aéreas existentes, asi como con el levantamiento
gjecutado, se indicaran en el plano respectivo los distintos tramos que imegran el
predio, sefalando en cada uno de ellos el area con que cuentan y sus principales
caracteristicas.

Elaboracion de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo identificado y por
cada tipo de construccién. Se elaborard un resumen que muestre la ubicacion
topografica de cada uno de los tramos, su extension, regimenes de propiedad
existentes, asi como los precios maximos y minimos. Del mismo modo, se identificaran
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los tramos en fichas individuales que indiquen sus caracteristicas fisicas, agronomicas ©
urbanas, segun sea el caso, junto con sus precios maximo y minimo.

La relacion esquematica de estas actividades puede ser observada en la Figura 4.3, que a
continuacion se muestra; la secuencia antecedente y consecuente de dichas actividades, asi
como su nomenclatura, se sefiala en la Tabla 4.1.

Diagrama Esquematico de la relacion de actividades para realizar estudios valuatorios
relativos a predios de gran extension

ACTIVIDAD DESCRIPCION ANTECEDENTE CONSECUENTE
A Recopilacion y analisis de base informativa documental * c
B Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes * C
c Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas A B D E
D Verificacion ocular de tramos vy construcciones existentes C F H, I
E Levantamiento topografico c G 1
F Elaboracion de reporte fotografico D L
G Elaboracion de plano topografico T E K
H Investigacién de mercado D J
1 Clasificacion definitiva de tramos y construcclones existentes D E J K
J Deterrminacion de valores de terreno y construcciones H, I L
K Sefialamento de tramos y construcciones en plano topografico G *

L Elaboracion de tabuladores y fichas técnicas F.J *

Secuencia y nomenclatura de actividades para realizar estudios valuatorios relativos a
predios de gran extension

En este informe se indicaran también antecedentes, caracteristicas y descripcion general del
predio y, en su caso, de los inmuebles que existan y de los elementos agronomicos.
Asimismo, se integraran las consideraciones previas del estudio valuatorio, constituidas por
los datos oficiales del predio (informacién catastral y datos de uso del suelo), resultado de las
actividades respectivas.

EL METODO “HR”

Para el tema tratado, esta faceta del método es aplicable para determinar el valor de cambio
de terrenos ubicados en zonas de alto grado de saturacion, sobre los cuales pueden existir o
no edificaciones. Las principios que sustenta al método son aquellas que la practica
valuatoria generalmente aplica en el ambito urbano (casas habitacién, departamentos en
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condominio, locales comerciales, despachos de oficina, etc.). Sin embargo, si el objetivo
fuera valuar la tierra sobre la que se ubican o ubicaran inmuebles ligados a la explotacion
econdmica, serda mas conveniente realizar esta accion mediante técnicas financieras o de
evaluacién de proyectos, 0 bien, habria que revisar la hipotesis planteada y definir si es
posible seguir este camino alternativo.

El método plantea que el valor de cambio (valor de mercado) de un inmueble es aquel con el
cual se realiza el intercambio del mismo {(compraventa); éste puede ser expresado en
términos ponderados de su costo neto de reposicion (valor fisico) y de su valor de uso (valor
de capitalizacion a través de la siguiente expresion:

V.C.=[(a)}(V.F.) +(b) (V.U.)]/ (a*+h) ea.()
donde:

V.C.. Valor de cambio del inmueble en cuestian.

V.F.. Valor fisico o costo neto de reposicién del inmueble en cuestion.
V.U.: Valor de uso del inmueble en cuestion.

a: Parametro ponderador del valor fisico.

b: Parametro ponderador del valor de uso.

Por otro lado, el factor de comercializacién de un inmueble cualquiera se define como:
FC.=V.C./VF,

Expresion de la cual puede espejarse el valor de cambio, el cual cumplira con la siguiente
igualdad:

V.C.=(F.C.)(V.F) a2
Donde las variables involucradas son dei inmueble:

V.C.: Su valor comercial.
V.F.. Suvalor fisico o costo neto de reposicion.
F.C.. Su factor de comercializacion.

Como es logico de pensar, un inmueble sera comercializado en una cuantia superior a la
representada por su valor fisico, lo que significa que, normalmente, su factor de
comercializaciéon sera superior que la unidad; sin embargo, en un momento determinado y
por condiciones de recesion, podria ser dispuesto en el mercado en una cuantia inferior, por
lo que, con base en esto, dicho factor de comercializacidn podria ser menor que la unidad,
pero definitivamente, siempre sera mayor que cero. '

El valor fisico de un inmueble integrara, como siempre, el valor de cambio del terreno y los
costos de reposicién nuevo (valores de reposicidn nuevo) de las construcciones, de las
instalaciones especiales, de los elementos accesorios y de las obras complementarias,
debidamente reducidos por los factores respectivos, es decir:
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VF = V.C.terreno + V-N-R-c,ie,ea,o‘:: eq. (3)

donde:

V.F. Valor fisico de un inmueble.

V.C terreno: Valor de cambio del terreno del inmueble.

V.N.R.¢eeaoc Valor neto de reposicion de las construcciones, instalaciones especiales,

elementos accesorios y obras complementarias del inmueble.

No obstante lo anterior, es posible establecer una proporcién a través del valor de cambio del
terreno de un inmueble y su valor fisico, misma que a continuacion se muestra:

p = V.C.terreno/ V.F.,

de donde se desprende que:

V-C-terreno = (P) (VF) eq. (4)

donde:

V.C.erreno.  Valor de cambio del terreno del! inmueble.

V.F. Valor fisico de un inmueble.

p: Porcentaje con el cual participa el terreno dei inmueble en su valor fisico.

Es evidente que el complemento con fa unidad del parametro “p” representara el valor neto
de reposicion de las construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias del inmueble en cuestion, lo cual quedara representado del siguierte modo:

V.N.R.Qie'ea_oc = (1 - p) (VF)

Con lo hasta ahora planteado, han quedado establecidos tres parametros; “a”, “b” y “p”, los
cuales tomaran valores del conjunto de los nimeros reales positivos; ademas “p” solo podra
tomar valores mayores que cero, perc menores que fa unidad. El valor de estas tres literales
sera fijado por el sano criterio sano del valuador y con base en su experiencia adquirida por
la practica profesional; esto quiera decir que serd el mismo quien fijara la ponderacion del
valor fisico y del valor de uso capitalizacién y que, segln su sensibilidad y principios de
balance, establecera para cada caso el porcentaje de participacion del terreno con respecto a
ta totalidad del valor fisico del inmueble.

No obstante, aun falta resolver el problema de determinar, mediante las premisas expuestas,
el valor de cambio de un terreno situado en una zona urbana con alto grado de saturacion. Si
se iguala la eq. (1) con la eq. (2) y se despeja el valor fisico se tendra que:
FC.(VF)=fa(VF)+b(V.U)]/(a+b)
VF.[F.C. -{a/{(a+b)}]=[b(V.U)/(a+Dh));

V.F.=[b(V.U)]/[F.C.(a+b)—a] e
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Sustituyendo la eq. (5) en la eq. (3) y despejando de la expresion el V.C.ieneno, S€ €ncontrara
lo siguiente:

V.C.terreno = {(b) (V.U.} / [(F.C.) (@ + b) = a]} = V.N.-R.ce.ca0c”
Por otro lado, si se sustituye fa Eq. (3) en la Eq. (4) se puede encontrar que:
V.Cterreno = P (V.Ctarreno + V.N.R ¢ e ,ea.0¢)
V.C.errena = (p) (V.C.terreno) *+ (P) (V.N.R.cie.ea 0c)
V.C.terreno = P (V.C.terrenc) = P (V.N.R.c e ea.0c)

V.C.temreno (1 = P) = P (V.N.-R.c je.eaoc)
V.C.terreno = P (V.N.R.ciceaoe) / (1 =P) ea.t®
Si se sustituye la eq. (3) en la eq. (2) podra ver que:
V.C.=(F.C.) (V.C.terreno * V.N.R.¢jeeapc) ea.(
Sustituyendo la Eq. (6) en la Eq. (7), y despejando F.C. se tiene que:
V.C. =F.C.[{(p) (V.N.Rocieesoc) / (1 = p)} + V.N.-R.c e eaocl;
V.C.= [F.C./ (1 =PI [(P) (V:NR.cinenoc) * (V.NRcsecace) (1 =PI}
V.C.=[F.C.7(1-pI][(P) (V.NR.cieeaod) + V.N.R.cieeaoc ~ (P) (V.N.R.cieeaoc)l:
V.C.=[F.C.7(1-p)] N.N.R.c,ie,ea,oc]:
F.C.=(V.C.) (1-p)/V.N.R.ciceaoc

Despejando de Eq. (2) el valor fisico se obtiene:

VF.=V.C./F.C. eqm®

Posteriormente, si se sustituye [a eq. (8) en la Eq. (3) y se despeja el valor de cambio del
terreno se llegara a la siguiente igualdad.:

* Expresién para determinar el vaior de tierra de un inmueble que es exclusivamente rentado, a partir de su
valor de capitafizacion, del factor de comercializacion y los ponderadores del valor comercial de la zona {"a” y
“b”, que son fijados por criterio del valuador)

® Expresion para determinar e! factor de comercializacion de un bien inmuebie, para el caso de no existir un
mercado de terrenos en la zona, y por ende, no es posible determinar la cuantia del valor neto de reposicién.
El porcentaje de participacion del valor del terreno respecto al valor fisico de todo el inmueble (“p"), es fijado
segun la experiencia y el criterio del valuador, teniendo en cuenta el principic del balance en valuacién
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VC/FC = V.C.gen‘eno + V.N-R-c,re‘ea,oc

V.C.terreno = (V.C. / F.C.) = V.N.R.c ic.ca0c’

Es necesario reiterar que este método es aplicable para determinar el valor de cambic de
terrenos que se ubiquen en zonas con un alto indice de saturacién, mismo que pueden tener
construidas edificaciones sobre ellos, o bien, carecer de ellas, por lo que debe excluirse su
aplicacion sobre inmuebles comercializados en mercados especializados, con co.idiciones
anormales o, simplemente, con manejos "sui generis” por estar ligados a una explotacion
econdmica especifica.

EL METODO DE REPERCUSION

Este método es aplicable cuando se pretende valuar un terreno a través de otros (al menos
dos) que posean el mismo uso, pero que tengan diferente superficie y diferente edificabilidad.
Podria aplicarse también, si se cuenta con un estudio estadistico, al menos dos “medias” de
superficie y dos de valores netos de reposicién unitarios de terreno ya homologados, con los
que se formaran, al menos, dos pares ordenados. Se aplicara, por cada par ordenado,
alguna de las dos siguiente expresiones, segun proceda:

R.Te.; = V.Cu.iterreno / A.CO.;
R.Te.; = V.C.terreno / [(N-N.)) (C.0.S.})]

donde;

R.Te.;: Repercusion de terreno correspondiente al iésimo predio o par ordenado
procedente de un estudio estadistico.

V.C.: Valor de cambio del iésimo elemento cuyo valor es sabido.

A.Co. Area maxima permitida de las edificaciones que pueden ser construidas en el
i€simo terreno cuyo valor se conoce.

V.C: Valor de cambio unitario del iésimo predio del cual es conocido su valor.

N.N.;: Numero maximo de niveles que se permiten construir el el iésimo terreno con
valor sabido. _

C.0S8.; Coeficiente de ocupacion de suelo correspondiente al iésimo predio del cual se

conoce su valor,

Seguidamente, se determinara una funcion gue relacione la superficie de los predios con sus
respectivas repercusiones de terreno, en la que sera sustituido el valor numeérico
correspondiente a la superficie del terreno que se desea saber su valor. Dicha funcion podra
ser obtenida mediante la aplicacion del “Método de Minimos Cuadrados” o, simplemente,
mediante la interpolacion lineal de dos pares ordenados.

& . . . .
Expresion para obtener el valor de tierra de un inmueble, sobre la base de su valor comercial o valor de venta,
el factor de comercializacion de la zona y el valor de sus construcciones.
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Finalmente, con la repercusion de terreno obtenida para el predio que se pretende valuar, se
aplicara la siguiente expresion:

V-c-xterreno = (R-Te-x) (A-Co-x)

donde:

V.C.x Valor de cambic del terreno por valuar.

R.Te. Repercusién de terreno determinada para el predio por valuar.

A.Co.x Area maxima de las construcciones que pueden ser edificadas en el terreno

cuyo valor quiere ser conocido.

EL METODO DE LA RAZON DE SUPERFICIE

Este método serd aplicable cuando se pretenda valuar un predio con base en otros dos que
posean el mismo uso y edificabiflidad, pero diferente superficie entre ellos y aquél por valuar.
La base para tal fin la establecen dos premisas: La primera de ellas, la definicion de la razén
de superficie:

R.SU.; = A.Te.i | ATe.,

donde:

R.Su.;: Razén de superficie del iésimo predio cuyo valor es conocido.
ATe; Area del iésimo predio del cual se conoce su valor.

ATe. Area del predio que se pretende valuar.

X : Sélo tomara los valores equivalentes a uno y dos.

Y la segunda, la idealizacion del comportamiento de dicha razén con un modelo matematico
del tipo:

F.Su. =R.Su."¥

donde:
F.Su.: Factor por superficie.
R.Su.: Razon de superficie.

Este modelo matematico mantiene una relacion directa entre la razon de superficie y el factor
por superficie, es decir, cuando el primero crece, el segundo también lo hara, ocurriendo lo
analogo en caso contrario; sin embargo, si la razén de superficie es igual a cero o0 a la
unidad, el factor por superficie tendra, igualmente, el mismo valor. Esta propiedad resulta ser
independiente de las superficies de los predios involucrados en el método, situacién que
hace al modelo adecuado y conveniente en lo que respecta a su aplicacion.
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Posteriormente, se establecera la siguiente equivalencia:

V.C.. = (V.C.7) (F.Su.4) = (V.C.»") (F.Su.,)

donde:

V.C.x: Valor de cambio unitario del predio que se pretende valuar.

F.Su. Factor por superficie del iesimo predio cuyo valor es sabido.

V.C.: Valor de cambio unitario del iesimo predio del cual se conoce su valor.

Acto seguido, se determinara el valor de "k” aplicable al modelo matematico, mismo que se
determinara del siguiente modo:

(V.C.1") (R.Su.s"™) = (V.C.o) (R.Su.,"™)
[V.CaTl(ATe 1 /ATe )" = [V.Co) [(ATe2/ATe. )™
LA(V.C.J#[1/K] [LN(A.Te.1)-Ln(A Te-)] = Ln(V.C.o')+1/k] [Ln(A. Te.2)-Ln(A Te.,)]
k [Ln(V.C.1") - Ln(V.C.2)] = Ln{A.Te.5) - [Ln(A.Te.1)

= [Ln(A.Te.) - [Ln(A.Te.)] / [Ln(V.C.,") - Ln(V.C.;)]

donde:
ATe.; Area del iésimo terreno del cual se sabe su valor.
V.C,i: Valor de cambio unitario del i€simo predio cuyo valor es conocido.

¥ Solo tomara los valores equivalentes a uno y dos.

Por uitimo, el valor del predio en cuestion se determinara aplicando las siguientes
equivalencias:

C.x = (V.C.o')A.Te. ) ™M(A.Te. )M
C X = (v-c.2,)(A.Te.2)1’k(A_Te_x)[(k—1)Ik]

donde:

V.C.x Valor de cambio del predio que se pretende valuar.

V.C.: Valor de cambio unitario del i€simo predio cuyo valor es conocido.
ATe.: Area del iésimo terreno del cual se sabe su valor.

ATe. Area del terreno que se quiere valuar.

i Sdlo tomara los valores equivalentes a uno y dos.
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VALUACION DE TERRENOS

ESTUDIOS VALUATORIOS RELATIVOS A PREDIOS DE GRAN
EXTENSION

Para propédsitos de planeacion de los distintos sectores del ambito nacional, en
varias ocasiones es necesario estimar el valor de tierra de los predios sobre los
cuales se pretende edificar proyectos especificos. Para lograr este fin se
programan estudios valuatorios sobre los diferentes tipos de terreno existentes
que integran a los mencionados predios.

Es recomendable que el estudio valuatorio se sujete a los criterios técnicos
dispuestos por la Comisién de Avallos de Bienes Nacionales, a efecto de seguir la
metodologia propia para estos casos y, en lo referente al producto resultado del
estudio, que éste se apegue a lo que se considera un Avalio Maestro. Por
consiguiente, se da por entendido que la valuacion tendrd como objeto el
seccionamiento del predio segin los distintos usos del suelo que se tengan
(criterio denominado "por tramos") y no el de lotes individuales.

El objetivo primordial sera determinar el precio minimo y maximo de cada uno de
los diferentes tipos de terreno que se identifiguen en el predio, con el fin de
estimar el pago que por indemnizacion les pueda corresponder a sus legitimos
‘propietarios o poseedores, asi como también de los elementos inmuebles que en
él se encuentren; asi como establecer un tabulador con los precios que
correspondan a cada uno de los tipos de terreno con base en su valor de
mercado, a los cultivos que se encuentren y a los distintos grupos de
construcciones con iguales caracteristicas que sean identificados.

El estudio valuatorio del predio en cuestion, como ya se especifico, atendera al
criterio "por tramos" y los valores individuales que en su momento procedan, por
su parte, seran determinados con base en aquéllos que sean obtenidos en este
estudio; no obstante, se investigaran en las instancias competentes los aspectos
relacionados con la tenencia de la tierra y se sefialaran, como valor de referencia,
el valor de terrenos de propiedad ejidal.

Aquelios lotes que cuenten con caracteristicas no correspondientes con las
sefaladas en este estudio, seran considerados como casos especiales
susceptibles de un avaldo individual posterior, si en su momento procede.

Los trabajos que se realicen seran orientados hacia la consecucion de, al menos,
los siguientes puntos:

1. Recopilacién y analisis de una base informativa documental.



2.  Andlisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes.
3. Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas.
4, {evantamiento topografico.

3. Verificacion ocular de tramos y_clasificacion de construcciones
existentes por tipo.

6. Elaboracion de reporte fotografico.

7.  Elaboracion de plano topografico.

8. Investigacién de mercado.

9. Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes.

10. Determinacién de los vaiores de cada tipo terreno y de
construccion.

11. Sefialamiento de tramos y construcciones en planc topografico.

12. Elaboracidon de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo
identificado y por cada tipo de construccion.

1. Recopilacién y analisis de una base informativa documental. Se acudira a
las autoridades relacionadas con el registro catastral de la region y con
dependencias federales encargadas de la administracion informatica nacional,
para obtener la mayor cantidad de documentos que permitan elaborar un
marco informativo en el cual se indique la situacién juridica de la tenencia de la
tierra, los usos agrondémicos potenciales, los tipos de suelo existentes,
etcétera. De igual manera, se identificaran las caracteristicas fisicas y urbanas
del predio y su posible integracién a planes de desarrollo regionales, estatales
0 nacionales. .

2. Analisis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes. Esta actividad
tendra la finalidad de efectuar una clasificacion preliminar de los tramos que
integran el predio en estudio, asi como también ubicar posibles construcciones
gue en &l existan.

3. Ordenamiento de labores de campo y logistica de visitas. Se determinaran
tas posibles rutas que deberan seguir las brigadas de campo para llevar a cabo
el levantamiento topografico y la verificacion ocular, incluyendo también las
fechas y horarios en que deberan realizarse las visitas al sitio.



4. Levantamiento topografico. El levantamiento topografico del predio y de los
tramos particulares que lo componen se hara con base en los planos
cartograficos y fotografias aéreas existentes, trazando sobre el terreno una
poligonal envolvente, la. cual quedara debidamente referenciada,
determinandose las coordenadas de todos sus veértices y realizando su
compensacion de forma que se tenga una precision de cierre lineal minima de
1:20,000. Partiendo de ta poligonal de apoyo envolvente y sus coordenadas, se
trazaran poligonales auxiliares que permitan levantar los vértices que delimitan
cada uno de los tramos particulares que existen en el predio y se calculara su
area. Las construcciones que sean encontradas, por su parte, seran referidas a
alguno de los vértices determinados.

5. Verificacion ocular de tramos y clasificacion de construcciones
existentes por tipo. Se realizaran visitas de inspeccidon con apoyo de
cuadrillas conformadas por ingenieros agréonomos y civiles, esto, con el fin de
ratificar o rectificar las conclusiones obtenidas de los analisis de la base
informativa documental y de la interpretacion cartografica y fotogramétrica, asi
como también de analizar con mas detalie las caracteristicas del suelo y, en los
casos que se tenga duda, realizar muestreos simples del suelo para asegurar
que el tipo inicialmente previsto sea correcto. Igualmente, se ubicaran las
construcciones gque existan y se determinara, en los casos que sea posible, su
area exacta (cuando no sea posible acceder a ellas, se estimara). Otras
cuadrillas identificaran los principales cultivos a lo fargo del tramo y obtendran
‘informacién sobre las técnicas de produccion, rendimientos y costos de los
insumos para especificar los precios de los cultivos mas importantes.

6. Elaboraciéon de reporte fotografico. Como un resultado que también se
obtendra del punto inmediato anterior, sera la toma, el ordenamiento y la
elaboracion de un compendio de fotografias que ilustraran los distintos tramos
que se ubiquen, las construcciones existentes, los panoramas fisicos ©
urbanos que puedan influir en el valor, los cultivos mas importantes y otros
aspectos que se consideren relevantes.

7. Elaboracion de plano topografico. Con los datos generados durante la etapa
de levantamiento, se elaborara un plano en el que se indiquen las coordenadas
de los puntos que formen los vértices de la poligonal del predio.

8. Investigacion de mercado. Se conformaran, como en el caso anterior, otras
cuadrillas que tendran como objetivo realizar la investigacion de mercado, con
la cual se determinaran los valores comerciales de cada uno de los tipos de
terreno que se hayan identificado y confirmado para los diversos usos actuales
y potenciales. Esta informacién se obtendra mediante la busqueda directa de
los precios reales de venta en la zona y en las aledarias, segun sea aplicable al
caso: por hectarea ¢ por metro cuadrado.

9. Clasificacion definitiva de tramos y construcciones existentes. Con las
conclusiones obtenidas en los andlisis cartograficos, en la inspeccion de
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campo y con los resultados de los muestreos simples que sean requeridos, se
determinaran las caracteristicas del suelo en los terrenos que seran afectados,
con lo que posteriormente se procedera a identificar los diferentes tramos
homogéneos que existan en el predio sobre el plano topografico que sea
elaborado. Esta clasificacidbn se realizard de acuerdo con los aspectos
fundamentales del uso del suelo, topografia, edafologia (empleando tablas de
factores fisicos y agrolégicos que afecten la productividad del suelo) y
climatologia, procurando reflejar sélo cambios que se consideren significativos.

10.Determinacion de los valores de cada tipo terreno y de construccion.

1.

Habiendo realizado la investigacién de mercado y determinado las
caracteristicas mas importantes de los tramos de suelo y de las construcciones
existentes, se aplicard un analisis estadistico a los precios obtenidos y se
determinara el nivel de confianza de la muestra. Con ello se fundamentaran los
precios maximos y minimos de cada tramo identificado, procurando mantener
consistencia a lo largo de la superficie que sera afectada. Para lo anterior se
clasificaran los precios de terrenos obtenidos para cada uno de los tramos
identificados, ordenandolos de menor a mayor. Adicionalmente se considerara
lo establecido por la Ley de la Reforma Agraria y la Ley de Expropiacion.

Senalamiento de tramos y construcciones en plano topografico. Con base
en los elementos cartograficos y fotografias aéreas existentes, asi como con el
levantamiento ejecutado, se indicaran en el plano respectivo los distintos
tramos que integran el predio, sefialando en cada uno de ellos el area con que
cuentan y sus principales caracteristicas.

12.Elaboracion de tabuladores y de fichas técnicas por cada tramo

identificado y por cada tipo de construccién. Se elaborara un resumen que

muestre la ubicacion topografica de cada uno de los tramos, su extension,

regimenes de propiedad existentes, asi como los precios maximos y minimos.

Del mismo modo, se identificaran los tramos en fichas individuales gue

indiquen sus caracteristicas fisicas, agrondmicas o urbanas, segln sea el
; caso, junto con sus precios maximo y minimo.

l.a relacion esquematica de estas actividades puede ser observada en el diagrama
que a continuacidn se muestra; la secuencia antecedente y consecuente de dichas
actividades, asi como su nomenclatura, se sefiala en la tabla posterior.

Diagrama Esquematico de la relacion de actividades para realizar estudios

valuatorios relativos a predios de gran extensién



ACTIVIDAD PESCRIPCION ANTECEDENTE | CONSECUENTE

A Recopitacién y analsis de base mformativa documental * c

B Anahsis de planos cartograficos y fotos aéreas existentes * C
C QOrdenamiento de labores de campo ¥ Iogistu.:a de visitas A B D.E
D Verificacton ocular de tramos y construcciones existentes c F.H I
E Levantamiento topografico c G,
F Elaboracion de reporte fotografico D ' L
G Elaboracion de plano topografico E ' K
M investigacion de mercado D J

| Clasificacion definitiva de tramos y construcci.ones existentes D, E J K
J Determinacién de vaiores de terreno y construcciones H. | L

K Sefalamiente de tramos y construcciones en plano topografico G, 1 *

L Elaboracion de tabuladores y fichas técnicas F.J i

Secuencia y nhomenclatura de actividades para reallzar estudios valuatorios
relativos a predios de gran extension

En este informe se indicaran también antecedentes, caracteristicas y descripcion
general del predio y, en su caso, de los inmuebles que existan y de los elementos
agronémicos. Asimismo, se integraran las consideraciones previas ‘del estudio
valuatorio, constituidas por los datos oficiales del predio (informacién catastral y
datos de uso del suelo), resultado de las actividades respectivas.

EL METODO “HR”

Para el tema tratado, esta faceta del método es aplicable para determinar el vaior
de cambio de terrenos ubicados en zonas de alto grado de saturacién, sobre los
cuales pueden existir o no edificaciones. Las principios que sustenta al método
son aquellas que la practica valuatoria generalmente aplica en el ambito urbano
(casas habitacion, departamentos en condominio, locales comerciales, despachos
de oficina, etc.). Sin embargo, si el objetivo fuera valuar la tierra sobre la que se
ubican o ubicaran inmuebles ligados a la explotacion econoémica, sera-mas
conveniente realizar esta accion mediante técnicas financieras o de evaluacion de
proyectos, o bien, habria que revisar la hipdtesis planteada y definir si es posible
seguir este camino alternativo.

El método piantea que el valor de cambio (valor de mercado) de un inmueble es
aquel con el cual se realiza el intercambio de! mismo (compraventa); éste puede
ser expresado en terminos ponderados de su costo neto de reposicion (valor
fisico) y de su valor de uso (valor de capitalizacién a través de la siguiente
expresion: '



V.C. = [(a) (V.F.) + (b) (V.U.)] / (a+b)  ea(n
donde:

V.C.: Valor de cambio del inmueble en cuestion.-

V.F.. Valor fisico o costo neto de reposicidn del inmueble en cuestion.
V.U.. Valor de uso del inmueble en cuestion.

a: Parametro ponderador del valor fisico.

b: Parametro ponderador del valor de uso.

Por otro lado, el factor de comercializacion de un inmueble cuaiquiera se define
como:

F.C.=V.C./V.F,

Expresion de la cual puede espejarse el valor de cambio, el cual cumpliré con la
siguiente igualdad:

V.C.=(F.C.)(V.F.) ea
Donde las variables involucradas son del inmueble:

V.C.: Su valor comercial.
V.E.. Su valor fisico o costo neto de reposicion.
F.C.: Su factor de comercializacion.

Como es logico de pensar, un inmueble sera comercializado en una cuantia
superior a la representada por su valor fisico, lo que significa que, normalmente,
su factor de comercializacion sera superior que la unidad, sin embargo, en un
momento determinado y por condiciones de recesion, podria ser dispuesto en el
mercado en una cuantia inferior, por lo que, con base en esto, dicho factor de
comercializacion podria ser menor que la unidad, pero definitivamente, siempre
sera mayor que cero.

.

El valor fisico de un inmueble integrara, como siempre, el valor de cambio del
terreno y los costos de reposiciébn nuevo (valores de reposicidon nuevo) de las
construcciones, de las instalaciones especiales, de los elementos accesorios y de
las obras complementanas debidamente reducidos por los factores respectivos,
es decir:

V.F. =V.C.ierreno + V-N-R-c,ie,ea,oc eq. (3)

donde:

V.F. Valor fisico de un inmueble.



V.C.terreno: Valor de cambio del terreno del inmueble. ‘

V.N.R ¢ eeacc Valor neto de reposicion de las construcciones, instalaciones
especiales, elementos accesorios y obras complementarias
del inmueble.

No obstante lo anterior, es posible establecer una proporcion a través del vator de
cambio del terreno de un inmueble y su valor fisico, misma que a continuacion se
muestra:

p= V.C.ierrene/ V.F.,
de donde se desprende que:
V.C.terreno ={P) (V.F.)  ea.te
donde:

V.C.eeno.  Valor de cambio del terreno del inmueble.

V.F. Valor fisico de un inmueble.
p: Porcentaje con el cual participa el terreno del inmueble en su valor
fisico.

L1} 1

Es evidente que el complemento con la unidad del parametro "p" represemtara el
valor neto de reposicidbn de las construcciones, instalaciones especiales,
elementos accesorios y obras complementarias del inmueble en cuestion, lo cual’
quedara representado del siguiente modo:

V.N.R.cJelea‘oc = (1 - p) (V.F.).

Con lo hasta ahora planteado, han quedado establecidos tres parametros: “a”, “b”

y “p’, los cuales tomaran valores del conjunto de los nameros reales positivos;
ademas “p” solo podra tomar valores mayores que cero, pero menores gque la
unidad. El valor de estas tres literales sera fijado por el sano criterio sano del
valuador y con base en su experiencia adquirida por la practica profesional; esto -
quiera decir que sera él mismo quien fijara la ponderacion del valor fisico y del
valor de uso capitalizacion y que, segun su sensibilidad y principios de balance,
establecera para cada caso el porcentaje de participacion del terreno con respecto

a la totalidad del valor fisico del inmueble. ‘

No obstante, ain falta resolver el problema de determinar, mediante las premisas- -
expuestas, el valor de cambio de un terreno situado en una zona urbana con alto
grado de saturacion. Si se iguala la eq. (1) con la eq. (2) y'se despeja el valor
fisico se tendra que:

FC(VF)=[a(V.F)+b(V.U)]/(a+b)



VF.[F.C.-{a/(@+b}l=[b(V.U)/(a+Db)
V.F. "[b(VU)]l[FC(a+b) a] ea. (5)

Sustituyendo la eq. (5) en la eq. (3) y. despejando de la expresion el V.C.iereno, S€
encontrara lo siguiente:

V.C.terreno = {(b) (V.U.) / [(F.C.) (a + b) — a]} - V.N.R.cjecaoc
Por otro lado, si se sustituye la Eq (3)...6;‘.“3. Eq. (4) se puede encontrar que:
- V.C.terreno = p (V- C ferreno * V.N.R.cie.ea.0c)
V.C.toere = ) (V.Coonsi) % 9) (VN-R cio )
V.C.ereno = P (V-Coterenc) = P (V.N-Rcie.cac0)
V.C.terreno {1 = P) = P (V.N.R cie.caoc)
V.C.terreno = P (V.N.R.cieeaoc) / (1= P)  eas)
Si se sustituye la eq. (3) en la eq. (2) podra ver que: )
= (F.C) (V-Cutmene * VNRciogaoe) a0
Sa;fffuyendo la Eq. (6)enlaEq. (7),y despe}ando F.C. se tiene que:
V.C..= F.C. [{(p) (V:N-Rocisesod) (1~ P} + V.NR cimencd
= [F.C./(1=p)](P) (VNRuceeacc) * (VNR ciecacd) (1 =P}
=[F.C./(1=-pP)][(P) (V.NR.cieeao) + V.NR.cieeacc = (P) (V.N.R.cieeaoc)];
=[F.C./(1-PI VN R eeaodl:
=(V.C.)(1-p)/V.N. Rt:leeaocz

Despejando de Eq. (2} el valor fisico se obtiene:

L

"Expresion para determinar el valor de tierra de un inmueble que es exclusivamente rentado, a

partir de su valor de capntahzamén del factor de comercializacion y los ponderadores del valor
comprcnal de.la zona (“a’ y "b”, que son fijados por criterio del valuador).
Expre5|on para determinar e/ factor de comercializacion de un bien inmueble, para el caso de no
existir un mercado de terrenos en la zona, y por ende, no es posible determinar la cuantia del
valor neto de reposicidén. El porcentaje de participacién del valor del terreno respecto al valor
fisico de todo el.inmueble (“p"), es fijado segun la experiencia y el criterio del valuador, teniendo
en cuenta el principio del balance en valuacion.

8 >



VF VCIFC eq.(8) - -

Posteriormente, si se sustltuye Ia eq (8) en Ia Eq. (3) y se despeja el valor de
cambio del terreno se llegara-a la siguiente-iguaidad;

Y

VC I FC = V.C.ten'eno + V.N.R.c‘ie'ea‘oc

V.Cterreno = (vc LF.C.) - V.N-Rocjecacs’
St
Es necesario reiterar que este metodo es aphcable para determinar el valor de
cambio de terrenos que se ubiquen en zonas con un alto indice de saturacion,
mismo que pueden tener construidas edificaciones sobre ellos, o bien, carecer de
ellas, por lo que debe excluirse su aplicaciéon sobre inmueblés comercializados en
mercados especializados, con condiciones anormales o, simplemente, con
manejos “sui generis” por estar ligados a una explotacién econémica especifica.

EL METODO DE REPERCUSION

]

Este meétodo es aplicable cuando se pretende valuar un terreno a través de otros
(al menos dos) que posean el mismo uso, pero que tengan diferente superficie y
diferente edificabilidad. Podria aplicarse también, si se cuenta con un estudio
estadistico, al menos dos “medias” de superficie y dos de-valores netos de
reposicidn unitarios de terreno ya homologados, con los que se formaran, al
menos, dos pares ordenados. Se aplicara, por cada par'ordenado, alguna de las
dos siguiente expresiones, segun proceda: '

R.Te.; = V.C.iterreno ! A.CO.,
R.Te.i = V.C./torreno / [(N-N.;) (C.0.5.)]

donde:

R.Te.: Repercusion de terreno correspondiente al iésimo predro o} par
ordenado procedente de un estudio estadistico. - V-

V.C; Valor de cambio del iésimo elemento cuyo valor es sabido. -

A.Co.; Area maxima permitida de las edificaciones que. pueden ser
construidas en el iésimo terreno cuyo valor se conoce. . .

V.C.: Valor de cambio umtano del iésimo predlo del cual es conocndo su‘
valor. =

3 . . . ) . ) ’
Expresion para obtener el valor de tierra de un inmueble, sobre fa base de 'su valor'comereial o
valor de venta, el factor de comercializacion de la zona y el valor de sus construcciones: -




N.N... NUmero maximo de niveles que se permiten construir el el iésimo
terreno con valor sabido.

C.0S8. Coeficiente de ocupacién de suelo correspondlente al iésimo predio
del cual se conoce su vaior. : :

Seguidamente, se determinara una funcidn que relacione la superficie de los

predios con sus respectivas repercusiones de terreno, en la que sera sustituido el

valor numérico correspondiente a la superficie del terreno que se desea saber su

valor. Dicha funcién podra ser obtenida mediante la aplicacién del "Método de

Minimos Cuadrados”o, s;mplemente ‘mediante la mterpolamon lineal de dos pares

ordenados. : e

Finalmente, con la repercusién de terreno obtenida para el 'predio que se pretende

valuar, se aplicara la siguiente expresion:

V-Q‘-xterreno = (RTeX) (ACOX)

donde:

V.Cyx Valor de cambio del terreno por valuar.

R.Te.. .Repercusién de-terreno determinada para el predio por valuar.
A.Co.. ~ Area maxima de las construcciones que pueden ser edificadas en el

¢ . . . terreno cuyo valor quiere ser-conocido. -

3

EL METODO DE LA RAZON DE SUPERFICIE

Este método sera aplicable cuando se pretenda valuar un predio con base en
otros dos que posean el mismo uso y edificabilidad, pero diferente superficie entre
ellos y aquel por valuar. La base para tal fin la establecen dos premisas: La
primera de ellas, la definicion de fa razén de superficie:

RSu;=ATe;/ATe,

donde: . , ;
v -
R.Su.;: Razon de superficie del iésimo predio cuyo valor es conocido.
ATe.: Area del iesimo predio del cual se conoce su valor.
ATe. Area del predio que se pretende valuar. .

i .. Sélo tomara los valores equivalentes a uno y dos.
T PR A AL

Y la segunda, la idealizacion del*comportamiento de dicha razén con un modelo

matematico del tipo: _

PP O e

F.Su. =R.Su.'k

10: -



donde:

F.Su.: Factor por supeiﬂcie. b
R.Su.: Razon de superficie.

Este modelo matematico mantiene-una relacion directa entre la razon de superficie
y el factor por superficie, es:decir,.cuando el primero crece, &l segundo también lo’
hara, ocurriendo lo analogo. en caso.contrario; sin embargo, si la razon de
superﬂCIe es igual a cero o a la-unidad, el factor por superficie tendra, igualmente,

el mismo valor. Esta propiedad resulta ser independiente de las superficies de los
predios involucrados en el método, situacion que hace al modelo adecuado vy
conveniente en lo que respecta, a su aphcamon

Posteriormente, se establecera la siguiente equivalencia:

V.C.. = (V.C.,') (F.Su.,) = (V.C.;") (F.Su.,)

donde:

- g A
V.C.." Valor de cambio unitario del predio que se.pretende vatuar. W
F.Su.;: Factor por superficie del iésimo predio cuyo valor es sabido.
V.C.. Valor de cambio unitario del. iésimo predio del cual se conoce su

valor.

Acto seguido, se determinara el valor de “k” aplicable al modelo matemattco

mismo que se determinara del siguiente modo: SR
(V.C.r) (RSu4™) = (V.C.2) (RSu2™).. ..
[V.C.o] [(ATe.r7 ATe,)™ = [V.C.1 [(ATe; /ATe. x)‘”"] A
Ln(V.C.1')+[1/K] [Ln(A.Te.1)-Ln(A.Té.0] = Ln(V.C.2)+[1/k] [Ln(A Te.o)-Ln(A.Te.)]
K [LN(V.C.1") = Ln(V.C.2)] = Ln(A Te.») - [Ln(A.Te.1)

k = [Ln(A.Te.;) - [Ln{A.Te.)] / [Ln(V.C.;’) = Ln(V.C.,")]

donde:
ATe.; Area del iésimo terreno del cual se sabe su valor o
V.C.J: Valor de cambio unitario del iésimo predio cuyo valor es conomdo

¥ Soélo tomara los valores equivalentes aunoydos. ... . . .. s

. v e TR

Por ultimo, el valor del predio en cuestion se determinara aplicando las siguientes’
equivalencias:

11



donde:

V.C.
V.C.:

ATe.:
ATe.,:

12

C x = (V-C-1,)(A.Te.»‘)”k(A_Te-x)[{k—ﬂlk]
C.x = (V.C.2)(A.Te.o) ™ (A.Te. )M

Valor descambio del prédio que 'se pretende valuar.

Valor de‘tambio unitario del iésimo predio cuyo valor es conocido.
Area del iésime- terreﬁo 'del cualkse sabe su valor,

Area del terreno'quéise: qurere valuar.

Soélo-tomara los valores equivaléntes a uno y dos.



