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1. INTRODUCCION.

Actualmente existe en el pais un alto indice de poblacion.
Poblacion con diversidad de clases sociales y de
posibilidades para obtener una vivienda digna para
habitar.

En el sexenio actual ( 2000-2006 ) se establecieron
politicas de gobierno que incentivaron el Crédito
Hipotecario para la adquisicion de vivienda y que con ello
se otorgara vivienda digna a todos o casi todos los
niveles socioecondmicos de poblacion en México.

Esto trajo como consecuencia nuevas politicas y
normativas en el otorgamiento de crédito para
Desarrolladores de Vivienda, Instituciones de Crédito,
Sofoles y para la emision de los mismos avallos con
propésito de originacion de crédito hipotecario para
adquisicién de vivienda.

El presente trabajo pretende mostrar los factores que han
detonado este proceso, como se dio el cambio, en qué
consisten los cambios y qué diferencia este nuevo
proceso con los métodos ya establecidos y conocidos por
la comisién Nacional Bancaria y de Valores.
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2.  METODOLOGIA.

La metodologia que se empleara en el presente trabajo
sera la siguiente:

Investigacion de documentos que sustenten los
antecedentes histéricos, tedricos y practicos.

e La investigacion de normativas antecedentes (
Circular 1462 de la C.N.B.V. ) y de la nuevas
disposiciones (Reglas Valuatorias de la S.H.F. ).

e Realizacibn de una comparativa, con el fin de
resaltar cambios significativos y poder visualizar
las ventajas o desventajas.

e Consideracion del Residual Estatico como un
punto de comparativa mas detallado.

e Conclusion de la comparativa entre Normativas y
del Residual Estatico.
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3. HIPOTESIS.

La hipétesis del presente trabajo esta orientada y basada
en identificar las diferencias entre la circular 1462 de la
Comision Bancaria y de Valores y las Reglas de la
Sociedad Hipotecaria Federal y en documentar el
Residual Estatico, ya que en ambas normativas existen
lagunas de informacién y de procedimiento del método.
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4. JUSTIFICACION.

En cada sexenio existen politicas que ayudan a impulsar
un aspecto no atendido de la nacion. La Valuacion en
México, se vio alterada por estas politicas. Ahora toca
hacer un analisis o estudio que permita ver cuales son
los beneficios y los puntos por mejorar de estos cambios.

5. OBJETIVO GENERAL.

Con el fin de evitar confusiones entre metodologias en el
momento de la practica valuatoria, este trabajo sin duda
puede ayudar a conocer a las nuevas generaciones de
valuadores dos normativas vigentes asi como, las
diferencias entre ambas y por eso el interés de que se
documente y expongan algunos puntos por mejorar.




6. ANTECEDENTES.

En este capitulo se expondran algunos aspectos histéricos de la poblaciéon de México, con el fin de dar pauta al origen del
porqué y como se fueron dando los procesos de la Valuacién y las politicas actuales de vivienda.

6.1 Aspectos Demograficos.

En la actualidad existen aproximadamente 6,500 millones
de personas en el planeta. Este volumen sera menor en
el orden de los 12 millones de habitantes, segun la
opinion de los cientificos de poblacién de la Organizacién
de las Naciones Unidas ( ONU ), hasta el afio 2120.

El rapido crecimiento de la poblacion se debe a los
avances cientificos y tecnolégicos en el area de la salud,
produccion de alimentos y todos los aspectos que
mejoran las condiciones de vida. Los cuales han
reducido considerablemente los indices de mortalidad,;
los nifios nacidos en las ultimas cinco décadas han
tenido mejores oportunidades de llegar a la edad adulta y
reproducirse, Debe notarse que a principios del siglo
pasado la gente en promedio fallecia a los 47 afios

( esperanza de vida ), pero para 1975 ésta aumento y
alcanzo la cifra de 64 afios, actualmente es de 75 afios.

En México habitan actualmente aproximadamente 97
millones 483 mil personas ( dato del Censo General de

Poblacion y vivienda del 2000 ) lo que corresponde al
1.5% de la poblaciéon mundial, ocupando un territorio de
cerca de 2 millones de kilbmetros cuadrados que
representan aproximadamente, el 1.3% del total de la
tierra firme del mundo. De la poblacion total en México,
47'592,000 personas son hombres y 49'891,000
personas son mujeres. ( ver figura 1)

Poblacién Total en México

51.18% 48.82%

Total de Hombres
Total de Mujeres

Figura 1



Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual.

6.2 Distribucion Geogréfica y Estructura de la Poblacion en México.

Si la poblacién de México estuviera constituida por partes iguales entre las 32 entidades que componen nuestro pais, en
1980 cada una de ellas deberia de tener mas de dos millones ciento seis mil habitantes. Sin embargo 21 entidades
federativas cuentan con poblacion menor de 2 millones. Siete cuentan con poblacion entre 2 y 4 millones de habitantes.
Esta concentracion se ha gestado a través del tiempo con una marcada tendencia en las Ultimas dos décadas. (figura 2)
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millones
7 estados
de2a4 .
millones I Aguascalientes, B.C.Norte, B.C.Sur, Campeche,

Coahuila, Colima, Chihuahua, Durango, Hidalgo,
Morelos, Nayarit, Querétaro, Quintana Roo, San
Luis Potosi, Sinaloa, Sonora, Tabasco,

1 millon m [ ' Tamaulipas, Tlaxcala, Yucatan y Zacatecas.
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Figura 2
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6.3 La Ciudad de México y el Problema de las Metrépolis

El crecimiento desmesurado de las grandes ciudades, incorporados a ellas los poblados y municipios adyacentes, hace
dificil definir sus limites, aun cuando este problema ha sido estudiado por los urbanistas demadgrafos y otros cientificos
sociales. Desde 1940 a 1970, la zona de la cuidad de México ha tenido un rapido crecimiento a una tasa casi el doble de
la nacional. Puede observarse que este es un problema de megalépolis, ya que la ciudad es demasiado grande.

Varias han sido las medidas que las autoridades federales en los ultimos afios han puesto en préactica. El primer esfuerzo
es la desconcentracion administrativa la cual han establecido algunas dependencias de varias secretarias de estado en
diferentes ciudades del interior de la Republica. Otra politica ha sido el fortalecer los servicios publicos ofrecidos en la
provincia, tales como: educacion, atencion meédica, etc.

6.4 Problema Global de la Vivienda.

Para las personas que estan conectadas en una forma u otra con los problemas de la habitacion, parace obvio pensar
gue el crecimiento demogréfico es la causa principal de la escasez cada vez mas aguda de viviendas. Pero la historia nos
dice que este problema se dio también cuando los paises eran subpoblados y se presenta hoy en muchos paises poco
poblados, como es el caso de Brasil, Colombia y los paises Africanos.

En México no puede decirse que el crecimiento de la poblacion sea la causa del problema de la vivienda, ya que es
afectado por la cultura, educacioén, situacion de salubridad del pueblo, etc.

Evidentemente, nuestra poblacion crecio mas rapidamente que la construccion de habitaciones. Pero ya existia un gran
déficit de viviendas desde el afio de 1910, cuando México estaba subpoblado. Mas que con el crecimiento de la
poblacioén, la construccion de viviendas esta relacionada con ingreso familiar y percapita, la estructura y legalizacion
sobre la tenencia de la tierra, las politicas de construccion de viviendas, politicas financieras de los bancos publicos y
privados, asi como los niveles socio-econdmico y educativo de la poblacion.

6.5 Caracteristicas de la vivienda

El problema de la vivienda puede dividirse en dos partes. Por un lado encontramos el aspecto cualitativo de la vivienda, el
cual, dadas las caracteristicas de la vivienda existente determinan la necesidad de que ésta sea mejorada, 0 en casos
extremos destruida y completamente sustituida por una nueva, de tal forma que ésta cumpla con algunos requisitos
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minimos para que la familia que la habite tenga un desarrollo integral; es decir, que la salud mental social y fisica de las
personas que la habitan no se deteriore por la situacion de la casa.

Por otro lado, el aspecto cuantitativo determina el nUmero de viviendas nuevas que deben de construirse para satisfacer
las necesidades de habitat que la poblacion, en su dinamica de crecimiento, genera afio con afio. Aproximadamente, el
50% de la vivienda a nivel nacional no satisface ciertos requisitos minimos para que la poblacién tenga un desarrollo
sano.

6.6 Déficit de la vivienda

En el tépico anterior se determiné que dadas las caracteristicas de la vivienda, un 50% de las mismas debe ser
reconstruida. Garza y Schteingart, en su estudio “La Accion Habitacional del Estado de México”, determinan que 4.2
millones de casas habitacidon deben ser reconstruidas. Por otro lado, en 1970 habia 795 mil familias que carecian de
vivienda, lo que nos da un déficit total de, aproximadamente 5 millones de unidades que representan un 61% del total.

Ademas de los 5 millones de unidades que componen el déficit, Garza y Schteingart estiman que, en base a la dinamica
de la poblacion (crecimiento, estructura de edad, matrimonios, tamafo de la familia, etc.), y considerando el reemplazo
necesario, entre los afios 1970 y 1990 se deberan construir poco mas de 9 millones de viviendas si se quiere mantener
constante el déficit que existia en 1970. De tal forma que para llegar a una situacion no deficitaria en el servicio de
vivienda, se deben construir en las décadas de los 70 y 80 casi 15 millones de viviendas; lo que representa una
triplicacion de las existentes en el afio de 1970.

6.7 Problemas urbanos de la vivienda

El problema mas draméatico de los centros urbanos en lo referente a vivienda son las llamadas “ciudades perdidas” o
“cinturones de miseria”, los cuales son concentraciones de habitantes en determinados centros, que viven en condiciones
deplorables, ya que generalmente las casas que las componen carece de agua entubada y drenaje.

Estan construidas con desperdicios (lamina, cartdn, etc.) tienen pisos de tierra y cuentan soélo con letrinas, sin servicios
sanitarios. Ademas se ubican en terrenos del Estado y privados, zonas de derechos de vias férreas, de lineas de energia
eléctrica, barrancos y viveros o fondos de rios secos, etc. , donde se producen y propagan con facilidad las
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enfermedades, ademas de otros efectos sumamente negativos, como son una generalizada, prostitucion, violencia, etc.,
lo que produce un deterioro fisico y moral de la familia.

6.8 La Vivienday el problema de arrendamiento

Otro aspecto de la vivienda que algunas veces no es considerado, es el de la posesion de la misma. Cuando la casa no
es propia, ésta satisface Unicamente las necesidades de albergue; en cambio, cuando la vivienda es propia, brinda
ademas un patrimonio familiar y sirve de base a la estabilidad psicolégica y econdmica.

En relacion al problema de arrendamiento en nuestro pais, se destaca que dos terceras partes de las familias habitaban
en casas propias. Sin embargo, la situacion es revertida en el Distrito Federal en donde solamente un 38% habita en
viviendas de su propiedad. Las entidades federativas con mayor porcentaje de propiedad de la vivienda son Oaxaca,
Guerrero, Tlaxcala e Hidalgo, debiéndose esta situacion al alto grado de poblacion rural.

La solucién al problema de la vivienda en México seria no sélo el dotar a cada familia de una casa habitacion que reuna
las caracteristicas necesarias para una vida sana, sino también el lograr que éstas fueran propiedad de la familia que
habita en ellas, considerando otros aspectos, tales como areas verdes, infraestructura urbana, transportes, equilibrio
ecologico, etc.

6.9 Organismos que contribuyeron aresolver el problema de la vivienda.

ISSSTE creado en 1925 y FOVISSSTE, organismos que financian con préstamos hipotecarios para nucleos
habitacionales o viviendas individuales.

BANOBRAS, S.A., creado en 1936 como Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A. y en 1947 al
absorber al banco de Fomento de la Vivienda, inicia la construccién de conjuntos habitacionales.

IMSS, creado en 1943 y otorgando dentro de sus prestaciones, habitacion en arrendamiento a algunos de sus
derechohabientes.

INV, hoy INDECO, fundado en 1954 destinado a resolver los problemas habitacionales de los sectores de la poblacién
gue por su estrato econémico social no habian podido ser atendidos por otros organismos.
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El FOVI, creado en 1963 mediante dos fideicomisos: FOVI y el FOGA,; el primero para apoyar a las instituciones de
credito mediante préstamos con operaciones hipotecarias para la vivienda de interés social. EI| FOGA, con el propésito de
otorgar apoyo a las instituciones de crédito privadas.

INFONAVIT, creado en 1972 como apoyo para gue los trabajadores tengan acceso a la habitacion digna que merecen.

Como estos organismos del sector publico, aun cuando han sido elementos valiosos para el rapido desarrollo de la
vivienda popular, no han sido suficientes para la solucion de este problema, expertos en la materia sugieren algunas
ideas que son viables de establecer y que coadyuvarian a la solucion, estas son:

e Crear escuelas y cursos especiales de preparaciéon para las nuevas empresas constructoras.
e Fomentar el habito del ahorro para que nuestros conciudadanos puedan obtener una vivienda digna.

e Controlar los precios de los terrenos y establecer reservas territoriales para ser fraccionadas y vendidas a precios
populares.

e Establecer un régimen de subsidios condicionales para aquellos sectores cuya econémia no les permitan adquirir
una vivienda adecuada. Este subsidio podria estar condicionado por el monto de los salarios.

e Desarrollar los métodos de autoconstruccién y encauzar el servicio social de los estudiantes de las escuelas
superiores de ingenieria y arquitectura hacia la prestacion de asesoria técnica a favor de estos planes.

e Desarrollar los métodos de prefabricacion e industrializacion, su modulacion vy tipificacion e implantar un estricto
control de calidad de los materiales para reducir los costos de ejecucion y aumentar la rapidez de ésta.

e Revisar los planes de estudio y programas de las escuelas superiores de ingenieria y arquitectura para incorporar
a ellos los sistemas de autoconstruccion y prefabricacion que podria emplearse en un futuro préximo.

e Crear los centros de investigacion necesarios y fortalecer los ya existentes, para la consecucion de los nuevos
materiales y sistemas de construccion.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |
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6.10 Situacidn actual de los créditos para vivienda:

Al inicio del presente sexenio, el presidente Vicente Fox
Quezada incluyé como parte de sus prioridades, impulsar
el desarrollo y construccion de viviendas, con la finalidad
de aminorar la demanda que exige el crecimiento de
poblacion del pais. Lo que ha permitido que la vivienda
se convierta en un motor del desarrollo econémico y
social de México.

Derivado de ésto se estima que para el afio 2006 se
habran otorgado 950 mil créditos para la adquisicion de
vivienda usada y nueva, pago de pasivos, construccion
de vivienda, ampliacién y remodelacion. ( ver figura 3)

ESTIMACION DE CREDITOS QUE SE

R R R L 2O

FOVISSSTE 6.5 %
INFONAVIT 39.5%
S.H.F. 13.7 %
SISTEMA FINANCIERO 8.7 %
SUBSIDIO 31.6%

Figura 3

En el Senado se busca el consenso de los grupos
parlamentarios para aprobar, en breve, una nueva ley de
vivienda que permita cubrir las demandas actual de 750
mil casas-habitacion anuales y revertir el rezago de 5
millones de hogares que involucran 20 millones de
mexicanos en condiciones de hacinamiento.

La iniciativa implica derogar la norma actual, porque no
cubre la expectativa, para garantizar ese derecho a
trabajadores independientes, la poblacion en condiciones
de pobreza y, sobre todo, mejora de las condiciones
habitacionales de las comunidades indigenas, como lo
establece la constitucion desde 2001.

“Segun cifras oficiales, para el afio 2030 el numero de
hogares mexicanos pasara de 22 a 46 millones, lo que
significa que se duplicaran las necesidades de vivienda.
Para lograr estas metas debemos construir 750 mil
viviendas anuales”.
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6.11 Mecanismos estatales para el desarrollo de los asentamientos humanos en México.

En México, el Gobierno Federal cuenta con la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, cuya funcion es
la planeacion regional y urbana de los asentamientos a nivel nacional. Ademas estd en vigor la Ley General de
Asentamientos Humanos que establece las bases juridicas para la planificacién regional y urbana.

En este sexenio por la especificidad de la problematica de ciertas zonas, se han creado organismos responsables de
coordinar la accion del sector publico en las mismas. Destacan al respecto la Comision Coordinadora del Programa
Nacional del desarrollo de las Franjas fronterizas y Zonas Pobres (CODEF), la Coordinacion General del Plan Nacional
de Zonas Deprimidas y grupos marginados (COPLAMAR).

Aparte de la Ley General de Asentamientos Humanos ya mencionada, los instrumentos principales para una accion
politica coordinadora para el desarrollo de los asentamientos humanos son el Plan Nacional de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, aprobada y publicada en 1978 y el Plan Urbano del Distrito
Federal, publicado por el Departamento del Distrito Federal.

Dentro de las politicas de desarrollo urbano de las zonas fronterizas, se distingue con especial énfasis lo concerniente a
vivienda. Los problemas peculiares de los asentamientos humanos de la vivienda, de la salud y de la educacion en la
ciudad de México, requiere de estudios y de un plan especial y distinto del Plan Nacional de Desarrollo Urbano.

Especificamente en el sector de asentamientos humanos, el Plano Nacional de Desarrollo Urbano plantea politicas de
ordenamiento del territorio para atender la problematica inter-urbana de caracter regional; politicas de desarrollo urbano
de los centros de poblaciéon aplicables a los ambitos internos de cada ciudad; politicas que se relacionan con los
elementos, componentes y acciones del sector de asentamientos humanos.

Debemos afadir también que, con el propdsito de apoyar la politica de asentamientos humanos y fortalecer el desarrollo
de ciudades intermedias hacia donde se pueda orientar los movimientos internos de la poblacién, se plantea en el Plan
Nacional de Desarrollo Industrial, la desconcentracion de la actividad econdémica de las zonas altamente industrializadas,
como la ciudad de México, para dar mayor importancia a zonas que, ademas de ser congruentes con la politica de
asentamientos humanos por su localizacion estratégica (puestos industriales), o por recursos naturales (sureste), son
considerados prioritarios.
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6.12 Aspectos generales del problema urbano, Generalidades del problema.

Las ciudades han crecido y evolucionado hasta ahora en forma espontanea, casi libre a la irrestricta decisiéon de
particulares y a la falta de una planificacion urbana adecuada, originando grandes zonas sin servicios, marginando a la
poblacidn, la especulacién desmedida en el valor de la tierra ha malogrado una urbanizacién adecuada de las ciudades.

La valuacién que se realiza en zonas susceptibles a desarrollar se ajusta a condiciones de estricto apego al incremento
de valores, que provoca la oferta y la demanda, que con caracter especulativo se genera por situaciones obligadas de
necesidades de la poblacion, que al intentar resolverlas minan su raquitica economia, no permitiendo formulas financieras
y politicas, para soluciones integrales con caracter social, afectando a los grupos mayoritarios de la ciudad. Aunado a
esto, la no concordancia entre planes de desarrollo del sector publico y del sector privado quien en términos generales
maneja la oferta de los espacios utilizables para el desarrollo urbano, contribuyen a hacer cada dia mas profundo el
desequilibrio existente.

Los procesos de urbanizacion y crecimiento econémico estan relacionados entre si. A medida que aumenta la
productividad de la agricultura aumenta el nimero de personas que pueden vivir en las ciudades.

Estas ciudades existen para recoger las ventajas derivadas del comercio, que se deben a la existencia de economias de
escala en la produccion y a la existencia de economias de aglomeracion. EI aumento de los costos de transporte y la
congestion, limitan el tamafio de las ciudades y con la disminucidn de los costos de transporte, aumenta el tamafo de las
ciudades.

La disminucion de la densidad de poblacion es en consecuencia del desplazamiento hacia los barrios periféricos. Tanto
las personas como las empresas se han trasladado del centro de las ciudades a los barrios periféricos. Aunque los
mayores traslados se han dado en el comercio al por menor, todas las actividades empresariales han tendido a
descentralizarse.
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6.13 La Legislacion, Normatividad Urbana.

Existen leyes y reglamentos tanto municipales, estatales como federales que afectan positiva o negativamente el valor
inmobiliario, ya que el dinamismo con el que crecen las zonas urbanas van creando nuevas necesidades, lo que se prevé
con los Planes de Desarrollo Urbano, para llegar al crecimiento arménico de las ciudades.

La ejecucion de los Planes de Desarrollo Urbano, la aplicacion correcta de las leyes y reglamentos, contribuyen a
restaurar las condiciones favorables para el crecimiento arménico de las ciudades. Las acciones son planeadas y acordes
con los objetivos que los gobiernos han establecido para dotar a los habitantes del equipamiento y los servicios
necesarios.

El derecho, como conjunto de normas imperativas establecidas por el poder publico con vistas a la ordenacion y
regulacion de las actividades e instituciones sociales, acorde de un sistema especifico e historico de valoraciones,
requiere para su eficacia de la generacidon democratica y participativa de la leyes y reglamentos, asi como del
conocimiento claro por sus productores y destinatarios, pues en la medida que esto se realice, serdn menos un
instrumento para iniciados o expertos, mercantilistas y en ocasiones alto corruptos al servicio de los que pueden utilizarlo
y mas un elemento de proteccion y custodia de los intereses de la sociedad que son causa a fin de todas las
ordenaciones sociales.

El axioma juridico de quien tiene el derecho pero no lo demuestra es como si no lo tuviese, se convierte en una ferocidad
para pobres e ignorantes.

Sin discutir la necesidad y validez de principios juridicos como lo consagra el Cdodigo Civil, que establece que la
ignorancia o desconocimiento de la Ley no excusa su cumplimiento, es imperativo por medio del conocimiento claro y
difusién, devolver a la sociedad la Ley que lo regula, pero esta devolucion supone de dotarla de medios y mecanismos
que su utilizacion implique, significa ello, no oscurantismo o intermediacién profesional, sino conocimiento y potencial
social.
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6.14 Antecedentes de la Valuacién en México.

El estudio de la valuacion comercial en México, como una rama de la investigacidon econdmica, se inicio hace mas de 65
afos ( 1935 ), sin embargo, los primeros trabajos de valuacion inmobiliaria, se iniciaron a mediados del siglo XVIII, - 3 de
junio de 1836 — cuando se expidi6 la Ley, “..... que por primera vez, establecidé una contribucion de 2 al millar al afio,
sobre el valor de las fincas urbanas de la capital. ”

Comenta el Lic. José L. Cossio, en su libro “Avalio de los terrenos de la Ciudad“ que en esa disposicion se “...
exceptuaron del pago de la contribucidon:  los conventos, las casas curales, las de beneficencia, las de instruccion, las
gue tuvieran un valor que no excediera de 200 pesos, siempre que su duefio no tuviera otra igual o de mayor valor, y por
altimo, las que por su mal estado no produjeran nada a sus propietarios *“.

Los avallos empezaron y hasta el 15 de septiembre de 1838, en que se termina el primer tomo, se habian valuado muy
cerca de 2000 casas.

Los peritos designados fueron: Don Joaquin de Heredia, Don José del Mazo y Don Vicente Casarin, y posteriormente
también Don José Ma. Dominguez, Don Manuel Cortés, Don Juan Manuel Delgado, todos arquitectos de reconocido
crédito, nos solo profesional, sino también personal. Muy cerca del valor real deben haber estado los avalluos practicados,
pues las inconformidades presentadas “son muy pocas, creo que no llegan ni al 1%” .

Los peritos sabian que el trabajo que desempefiaban no era técnico, porque no eran sus conocimientos profesionales los
gue aplicaban para la estimacion del valor, sino el conocimiento que tenian de la Ciudad. No confundian el costo con el
valor, y por eso nada les importaba ni lo que habian costado los edificios cuando se construyeron, ni tampoco lo que
costaria en esa época hacer un edificio igual.

La ubicacién y el estado material de la casa y la oferta y la demanda, eran los elementos principales para fijar su valor,
tomando en consideracion también el producto, pero como elemento secundario.
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7. Datos Cronologicos que Influyeron en la Valuacion Comercial

1836

1896 a

1899.

1917.

1924.

1925.

1933.

1933.

1936.

1944.

1950.

1962.

Se expide una ley que por primera vez, establecidé una contribucion de 2 al millar al afio, sobre el valor de las
fincas urbanas de la capital

Primera Ley de Catastro del Distrito Federal y su Reglamento.

Ley de Hacienda del Distrito Federal y Bases para el Impuesto Predial.

Expedicion de la Ley Bancaria y creacion de la CNB.

Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro ( ISSSTE ). Créditos hipotecarios a empleados federales.

Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas. BNHUOPSA Créditos a Gobiernos de Estados y
Municipios.

Asociacion Hipotecaria Mexicana. Emision de Cédulas Hipotecarias para otorgamiento de créditos a la
iniciativa privada.

CNB- Reuvision de los Avaltuos formulados por las hipotecarias.
Ley General de Bienes Nacionales. Art. 41 Facultad para valuar los bienes de la Nacion.
Primer Reglamento de la Comision de Avallos de Bienes Nacionales.

Ley del Impuesto sobre la Renta.
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1965. CNB. Circular Num. 521. Valor de Garantia para Créditos Hipotecarios.

Esta circular esta dirigida a las Sociedades de Crédito y esta enfocada para la valuacién de un modelo
minimo de viviendas y edificios no especializados. Sus objetivos son:

e Regular los avaltos emitidos para el otorgamiento de créditos para inversiones de bienes inmuebles,
obras o0 mejoras de los mismos o cualquiera otra clase de inversién rentable o productora.

e Para los efectos sefalados en el articulo 36, capitulo V, de la Ley General de Instituciones de Crédito
y Organizaciones Auxiliares; sefiala que el Valor de Garantia que ha de servir de base para el
otorgamiento de crédito sera el promedio de los avaluos fisicos y de capitalizacion.
1965. Ultimo Instructivo para Valuacion de Predios en el Distrito Federal.
1965. CNB. Circular Num. 526. Presenta un modelo nuevo para avalios con el fin de simplificar y reducir la
formulacion de avallos. Este formato comprende el minimo aceptable para viviendas y edificios no

especializados y debera contener la siguiente informacion:

e Antecedentes. Especificando namero oficial, lote manzana, fraccionamiento o colonia.

e Caracteristicas Urbanas. Se incluir&:

Clasificacion de la Zona

(Con sus caracteristicas residencial, proletaria, comercial, etc.)
Poblacion (clase media, proletaria, acomodada)

Tipo de Construccion Dominante. (departamentos, comercios, etc)

e Terreno. Por medio de un croquis se indicara su posicion en la manzana.
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e Descripcion General
del Predio. Se anotara los valores encontrados en la visita indicando si son reales o
estimadas.

e Datos para la Institucion
Cuando se trate de construccion o proyecto se incluira el monto del
presupuesto presentado y aceptado por la Institucién.
Destino. Se indicaré el destino del crédito indicando el monto de este.

¢ Unidades Rentables. Con respecto al conjunto en condominio.
e Elementos de la
Construccion. Especificacion de los materiales constructivos y donde se emplearon.

e Avalulo Directo o Fisico  Incluirda las dimensiones del lote tipo en la zona, valor unitario actual para
dicho lote y de acuerdo con la division virtual se dibujara un croquis del
terreno y se calificaran sus caracteristicas de fraccion, frente, fondo,
esquina, superficie, irregularidad, etc.

e Avallo por Capitalizacion
de Rentas. Debera de indicarse si los comparables son reales o estimados.
Debera de incluirse la rentabilidad unitaria correspondiente a cada parte
del inmueble, el tipo de intereses aplicable al caso en funcién del uso,
ubicacion, edad y demas caracteristicas del inmueble.

e Firma. Este formato Unicamente incluye la firma del perito valuador.
1972. Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Historicas.
1974. CNB. Circular Num. 671. Reglas para la formulacién de avallos.

Establece la reglas para la formulacion de avalltos, con forme al articulo138, bis 5 de la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Y Estas reglas son:
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e Los avaluos que formulen las Instituciones de Crédito y organizaciones auxiliares deberan sujetarse a
los minimos requerimientos de estas reglas.

e Los métodos para la formulacién de avalios deberan cefiirse a las técnicas que en materia valuatoria
han quedado consagradas por el uso como aceptable.

e La CNB podra ordenar que la institucion de crédito u organizacion auxiliar, el empleo de un método
de valuacion especifico cuando el utilizado no ofrezca el grado de confiabilidad, asi como la
informacion adicional que considere.

e Los avaluos deben estar firmados por peritos registrados en la CNB y de seguros y contener la
siguiente informacion:
Nombre del solicitante, nombre del perito valuador, fecha de la visita, ubicacién del inmueble, nimero
de cuenta predial,, nombre del propietario, procedimientos para el calculo del valor fisico, valor de
capitalizacion, y valor de mercado.

e Podra utilizarse el célculo del valor residual y sera obligatorio cuando se trate de terrenos cuyo mejor
uso sea el de fraccionamiento.

e La valuacion de toda clase de terrenos deberd considerar: ubicacion, topografia, calidad de los
suelos, estado del subsuelo, caracteristicas panordmicas, dimensiones, forma, proporcion, uso social
del suelo, tipo de poblacién, contaminacion del ambiente, afectaciones o limitaciones, servicios
municipales,

e En los inmuebles urbanos se debera incluir las caracteristicas urbanas y de servicios, descripcion y
ubicacion de la manzana, situacion con respecto al plano regulador, ancho de calles y banquetas,
pavimentos, alumbrado, servicios, transporte y otros.

e El valor unitario del lote tipo, se afectara con los factores de premio o castigo que le correspondan de
acuerdo al criterio mas recomendable.
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e Para determinar el indice de rentabilidad de terrenos rasticos, se tomara en cuenta la explotacion
actual y un promedio de tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la zona.

e Para la valuacion de edificios se fijara un valor actual de reposicion al que se le deduciran los
deméritos que procedan por la razon de edad, deficiencias de proyecto, de construccion o de
funcionalidad. Se precisaran tipos de construccion, cuantos sean necesarios, con sus respectivos
valores unitarios.

e Para determinar el valor ce capitalizacion de un inmueble debera considerarse: renta Optima, renta
real, renta estimada, indicando el por qué se fija esta Ultima, deducciones por vacios, impuestos,
servicios de agua potable, y demas gastos, tipo de intereses de capitalizacion fundados en edad, uso,
estado de conservacion, deficiencias en la solucién arquitecténica y otros.

e Los planos que acompafien a los avalios deben de aparecer debidamente acotados o0 a escala. Y se
debera contar con planos arquitectonicos, fachadas, y cortes.

e El avallo fisico de plantas industriales comprendera el valor del terreno, construcciones y demas
bienes incorporados al inmueble de manera permanente. Se determinara el valor de reposicion actual
de cada unidad aplicando segun el caso el factor de demérito que corresponda por edad,
funcionamiento, disefio industrial y aparicion de nuevos y mejores modelos.

e Los avallos que las instituciones de crédito y las organizaciones auxiliares practiquen sobre
inmuebles de su propiedad o de las sociedades inmobiliarias, no incluiran el valor de puertas para
bovedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores moviles.

e Al determinar el valor de capitalizacion se tendra especial cuidado en consignar las rentas y
deducciones reales, la renta 6ptima, fundada en investigacion de mercado y, en el caso de rentas
estimadas, expresar las razones por las que se consignan.

e En los avallos que practiquen para decidir el otorgamiento de créditos, las instituciones de crédito u
organizaciones auxiliares, no podran cargar por aquel concepto a su clientela, cantidad mayor que la
gue a su vez tengan que cubrir a los peritos que los practicaron ni excedentes sobre los gastos extra
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que, en su caso, sean indispensables y se hayan erogado, tales como transporte, viaticos,
levantamiento de planos u otros.

El importe de los avalios que se realicen como servicios bancarios a favor de terceros, incluyendo
comisiones, se regira por lo dispuesto en el articulo 138 bis de la Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares.

1976. Ley de Sociedades Mercantiles. Registro de Valuadores. Art. 116 .
1976. Ley General de Asentamientos Humanos.
1978 Circular Num. 764. Registro de Valuadores.

En esta circular se incluyen requisitos que deberan llevar las personas que practiquen avallos para
las instituciones de crédito y las organizaciones auxiliares conforme a la reglamentacion del articulo
138 bis 5 de la Ley Bancaria. En este articulo se faculta a esta Comision, CNBYV, para establecer los
requisitos que deberan llenar las personas que practiquen los avalios que dichas instituciones y
organizaciones formulen, sefialando, que deberan contar con autorizacion de este Organismo.

También se refiere a que los avalios en los que intervienen las instituciones de crédito y las
organizaciones auxiliares pueden referirse a una gran variedad de bienes y ser formulados con
diversidad de propdsitos por lo que se consulto a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico sobre el
particular, se obtuvo una respuesta segun su oficio No. 305-111-302, exp. 710/32543.

Tomando en cuenta que la Ley Bancaria citada atribuye a ese Organismo facultades para determinar
la documentacion e informacion que las instituciones y organizaciones auxiliares de crédito deben
recabar en la realizacion de sus operaciones y los requisitos que se deben satisfacer en dicha
documentacion; para encargarse de su inspeccion y vigilancia; y, para establecer las normas
necesarias para la aplicacion de la propia Ley. El articulo 138 bis 5 faculta a esa Comision para
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reglamentar la materia a que se refiere el propio precepto, en la integridad de las funciones que tiene
asignadas.

e En esa virtud, esta secretaria aprueba las reglas sobre autorizacion de las Personas que Practiquen
los Avallos que las Instituciones de Crédito y las Organizaciones Auxiliares formulen, que han
acordado expedir; el modelo de solicitud de los aspirantes; los procedimientos a seguir para tramitar
dichas autorizaciones; el establecimiento del registro de valuadores; asi como la modificacion que
han decidido hacer a la Cuarta de las Reglas a las que deberan sujetarse los avallos de inmuebles,
contenidas en la Circular 671.

e Con base en lo anterior, esta Comision ha tenido a bien expedir las Reglas sobre autorizacion de las
personas que practiquen los avallos, que las instituciones de crédito y las organizaciones auxiliares
formulen, y otros requisitos que las mismas personas deberén llenar, las cuales se acompafian a esta
Circular.

e En esta circular se incluye una modificacion de la circular 671 y esta es que todos los avallos
deberan aparecer firmados por peritos registrados en la Comision Nacional Bancaria y de Seguros, y
contendran datos con el nombre del solicitante; el del perito valuador, con los datos relativos a su
registro ante el propio Organismo; la fecha en que se haya practicado, etc.
1980. Tesoreria del D.F. Nuevos Criterios para Valuacion Catastral.

1981. CNB. Circular Nim. 843. Refrendo de credenciales de valuadores.

Esta circular incluye el refrendo para credenciales de Perito Valuador indicando que para todos los peritos
gue estén por cumplir su vigencia como perito de 3 afios pueden solicitar su refrendo a través de la CNBV.

1981. CNB. Circular Num. 856. Actualizacion de avaltos del patrimonio inmobiliario de las instituciones de crédito
para reexpresion de sus estados financieros.

1981. CNV. Criterios para la formulacion de avallios de activo fijo de sociedades con valores inscritos en el
Registro nacional de Valores.
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1982. SHCP. Autorizacién a las Sociedades Nacionales de Crédito, ala Comision de Avallos de Bienes
Nacionales y a los corredores publicos para practicar avallos para efectos fiscales.

1986. CNB. Circular Num. 978. Disposiciones para efectos de reexpresion de estados financieros de instituciones
de crédito y organizaciones auxiliares.

1987. Reformas a la Ley General de Bienes Nacionales facultando a las SNC para practicar avalios de inmuebles
para efectos de compra y venta de propiedades de entidades de la Administracion Publica Federal.

1987. UNAM. Facultad de Arquitectura. Se imparte por primera vez la Especialidad en Valuacion Inmobiliaria a
nivel postgrado.

1988. ABM. Se crea la Subcomision de Avallos de la Comision de Fiduciarios.

1988. CNV. Criterios para la formulacion de avalios de activo fijo de Sociedades con valores inscritos en el
Registro Nacional de Valores.

1988. Se celebra el Primer Foro sobre la Actividad Valuatoria en México.

1988. Banco de México. Telex Circular 33/88. Disposiciones Generales sobre la practica de avallos a las que

habran de sujetarse las Sociedades Nacionales de Crédito.

En esta circular el Banco de México, establece sus reglas para la formulacién de avalio por parte de las
Instituciones de Creédito y destacan los siguientes puntos:

Corresponde a las Instituciones Financieras responsabilizarse de la precision de los avalios emitidos por los
peritos a su servicio.

Es conveniente aprovechar la experiencia de la Comision Nacional Bancaria y de Seguros de los requisitos
gue deben llenar las personas que practiqguen los avallos, la documentacién e informacién que debe
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recabarse para efectuar la valuacion, datos técnicos contenidos en los avaluos, asi como los servicios
bancarios antes mencionados.

Métodos de Valuacion.

Los métodos que se utilicen deberan ajustarse a las técnicas que en la practica se consideren aceptables en
materia de valuacion.

El valor de los bienes a valuar debera de determinarse con independencia de los fines para los cuales se
requiera el avaluo.

La CNB y de seguros, podra ordenar el empleo de un método de valuacion especifico cuando el empleado
no ofrezca un grado conveniente de confiabilidad.

Valuadores.

Para practicar avaluos las Instituciones deberan contar con los servicios de personas inscritas en la CNB y
Se seguros.

Responsabilidad de la Instituciones.

Las instituciones seran responsables de la precision de los avalios que practiquen las personas a su
servicio.

Comisiones.
El importe de las comisiones que se podran cobrar se determinara libremente por las Instituciones.
Disposiciones de la Comision Nacional Bancariay de Seguros.

Las Instituciones deberan de sujetarse a las Disposiciones de la CNB y de seguros sobre la documentacion
e informacion que deba recabarse para la formulacion de los avallos.
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1988.

CNB. Circular Num. 1018. Disposiciones generales sobre la practica de avalluos.

Esta dirigida a las Instituciones de Banca Mdltiple e Instituciones de Banca de Desarrollo, establece las
reglas que deberan ajustarse en la formulacion de avaltos y dicen:

De conformidad con la Ley Reglamentaria del Servicio Publico de Banca y Crédito, esas instituciones
pueden encargarse de hacer avaluos, que tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los
hechos por corredor publico o perito.

Los avaluos deben formularse con métodos y criterios adecuados y uniformes.

Otorga la responsabilidad a las instituciones para que se responsabilicen por la precision de los avalios que
formulen las personas a su servicio.

Es conveniente aprovechar la experiencia de la Comisiéon Nacional Bancaria y de Seguros respecto de los
requisitos que deben llenar las personas que practiquen tales avallos, la documentacion e informacion que
debe recabarse para efectuar la valuacion, los datos técnicos que los avallos deben contener, asi como en
otros aspectos del servicio bancario antes mencionado.

Las reglas que se expiden en esta circular para la elaboracidén de avallos son las siguientes:

METODOS DE VALUACION.

e Los métodos utilizados deberan ajustarse a las técnicas que se consideren aceptables en materia de
valuacion.

e El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para los cuales se
requiera el avaluo.

e La Comision Nacional Bancaria y de Seguros podra ordenar el empleo de un método de valuacion
especifico cuando el que se haya usado no ofrezca, a juicio de la propia Comision, un conveniente
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grado de confiabilidad. También debera proporcionarse a dicha Comision la informacién adicional que
solicite en relacion con algan avalto en particular.

VALUADORES.

e Las instituciones deberan contratar los servicios de personas que, por satisfacer los requisitos que la
Comision Nacional Bancaria y de Seguros sefale al efecto, se encuentren inscritas en dicha
Comision.

RESPONSABILIDAD DE LAS INSTITUCIONES.

e Las instituciones seran responsables de la precision de los avallios que practiquen las personas a su
servicio, y de que los mismos se formulen ajustandose a las presentes Reglas y demas disposiciones
aplicables.

COMISIONES.

e EIl importe de las comisiones que podran cobrar por la formulacion de avallos, se determinara
libremente por cada una de esas instituciones.

DISPOSICIONES DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA'Y DE SEGUROS.

e Las instituciones deberan sujetarse, a las disposiciones de la Comision Nacional Bancaria y de
Seguros sobre la documentacion e informacién que deba recabarse para la formulaciéon de los
avaluos; los datos técnicos que dicha documentacion e informacion, asi como los avallios mismos,
deben contener; y los demas requisitos que deben cumplirse en la valuacion.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

e Se considera que las personas inscritas en la Comision Nacional Bancaria y de Seguros para realizar
avaluos bancarios, cumplen con los requisitos a que se refiere el punto 2 anterior, en tanto la propia
Comisioén no cancele dicha inscripcion.
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e Continuaran vigentes las circulares 526, 671, 764 y 843 de la propia Comision en tanto la Comision
Nacional Bancaria y de Seguros no expida las disposiciones.

DISPOSICIONES:

e Los avaluos deberan apegarse al formato tinico minimo aprobado por la Comisién Nacional Bancaria
y de Valores para cada especialidad, conteniendo todos los elementos que en los mismos se
indiquen.

e Todos los avaluos deberan con tener el sello que utilice la Institucién de Crédito, el nombre y firma del
funcionario autorizado, el cargo que desempefie y la clave asignada al mismo, la firma del perito que
practique el avalio, con los datos relativos a su registro vigente ante el propio Organismo y la
especialidad correspondiente.

e En los avallos se hara constar el nombre de la persona que solicite, descripcion y ubicacion precisa
del bien valuado, el numero de cuenta predial en su caso, nhombre del propietario y la fecha en que se
practiquen.

e Todos los avallos deberan contener el valor fisico y el de capitalizacion, los cuales deberan
fundamentarse con un estudio de mercado en la zona.

e La valuacion de toda clase de terrenos urbanos debera consignar: ubicacion; topografia; calidad de
los suelos; caracteristicas panoramicas; forma; proporcion; uso del suelo; servicios municipales;
afectaciones o restricciones a que estén sujetos y su régimen de propiedad.

e El valor unitario del lote tipo, con los factores de premio o castigo que le correspondan de acuerdo
con los criterio mas recomendables.

e En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de fraccionamiento, se debera utilizar el método de
calculo del valor residual.
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1990.

1993.

1991.

1994.

e Para la valuaciéon de edificaciones se deberan precisar tantos tipos de construccion cuantos puedan
determinarse; acorde a su uso, calidad y descripcion de los elementos de construccién. Todas
aguellas instalaciones especiales o0 elementos accesorios que formen parte integral del inmueble,
deberan considerarse con su valor unitario correspondiente.

e En los avallios de inmuebles sujetos al regimen de propiedad en condominio debera determinarse en
funcion del porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno, a areas comunes e
instalaciones generales del edifico, valuadas en forma separada y detalladamente, asi como el valor
de las areas privativas e instalaciones propias en su caso

Ley de Hacienda del DDF. Se autoriza a las Sociedades Civiles y Mercantiles y a las Instituciones de
Crédito para la practica de avaluos para fines fiscales. Publicacion del Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y Registro de Peritos Valuadores.

Ley de Instituciones de Crédito. Publicada en el Diario Oficial, el 18 de julio de 1990 y modificada por
decreto del 23 de diciembre de 1993.

Art. 46. Fraccion XXIl. Faculta a las Instituciones de Crédito para que se encarguen de hacer avallos que
tendran la misma fuerza probatoria que las Leyes asignen a los hechos por corredor publico o perito.

Art. 112. Sanciones a las personas que para obtener créditos de una Institucién de Crédito presenten

avallios que no correspondan a la realidad, resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial
para la Institucion.

CNB. Circulares Nums. 1103y 1104. Se modifican las disposiciones de la circular 1202, relativas a la
prestacidon del servicio de avallos, registro de peritos y formato guia de avallos.

CNBV. Circulares Niums. 1201y 1202. Se dan a conocer nuevas disposiciones de caracter general para la
prestacion del servicio de avallos, registro de peritos y formato guia de avallos.

Circular 1201.
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Bajo el articulo 46 de la Ley de Instituciones de Crédito, fraccion XXII; autoriza a las Instituciones de Crédito
para la practica de avalios y tendran la misma fuerza probatoria que los avaliuos hechos por corredor
publico o por peritos.

Prevé que las caracteristicas de los servicios que realicen las instituciones de crédito se sujetaran en la Ley
Organica del Banco de México. El cual en Teles-Circular 33/88 del 23 de marzo de 1988 emiti6 las reglas a
las que deberan de sujetarse las instituciones en la formulacién de avallos, y es anexo 1 de esta circular.
Incluye las siguientes disposiciones:

En cuanto a la emisién de avalluos.

Los avallos que elaboren las Instituciones de Crédito deberan de sujetarse a los formatos establecidos por
la CNBV y para cada especialidad.

Para practicar avaluos, las Instituciones deberan de contratar a personas que estén inscritas y registradas
ante la CNBV.

Los avalluos deberan ser elaborados en papel membretado de la Institucion, contener el sello de la misma'y
firma del funcionario autorizado por la Institucion para tal efecto, con mencién del cargo y clave asignada al
mismo. También tendra la firma del perito que practicé el avalto, su especialidad y su registro vigente.

En los avallios se hara constar:

Nombre del solicitante, fines del avalto, descripcidén y ubicacién del bien valuado, nimero de cuenta predial,
nombre del propietario y fecha en la que se practico el avallo.

Deberan contener también los valores fisicos, y de capitalizacion, debidamente fundamentados con un
estudio de mercado en la zona.
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Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan incluirse en el avalio salvo que modifique
significativamente el monto de la inversion.

El valor de los bienes a valuar debera de determinarse con independencia de los fines para los cuales se
requiera.

En la valuaciéon de terrenos debe considerar:

Ubicacion, topografia, calidad de los suelos, caracteristicas panoramicas, dimensiones, forma, proporcion,
uso del suelo, densidad de poblacién, intensidad de construccion, servicios municipales, régimen de
propiedad y afectaciones.

Debera utilizarse el método residual para aquellos terrenos cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario.

Para la valuacion de edificaciones se debera de precisar todos los tipos de construccion indicando para cada
uno un tipo de valor de reposicion nuevo al que se deduciran los deméritos por edad, estado de
conservacion, funcionalidad y deficiencias por proyecto. Todas sus instalaciones especiales o elementos
accesorios que son parte integral del inmueble, dandole un valor unitario sefialando el valor de reemplazo
asi como su valor de depreciacion.

Para los inmuebles en régimen en condominio, el valor del inmueble debera de determinarse en funcién del
porcentaje que le corresponda en relaciéon al valor total del terreno, areas comunes e instalaciones
generales, valuadas en forma separada, asi como el valor de las instalaciones privativas en su caso.

Para determinar el valor de capitalizacion de un inmueble se deber& considerar: renta real, renta optima o
renta estimada (indicando el por que se emplean las dos ultimas), deducciones por vacios, impuestos,
servicios, y gastos generales, tasa de capitalizacion fundada en: edad, vida probable, estado de
conservacion, deficiencias arquitectonicas y otros.

Los avallos de unidades industriales deberdan comprender el valor fisico de terrenos, construcciones,
maquinaria y equipo y a demas elementos incorporados al inmueble de manera permanente. Se determinara
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el valor de reposicion nuevo al que se desmeritard por edad, estado de conservacion, funcionalidad,
aparicion de nuevos y mejores modelos.

Los avallos deberan ser acomparados de fotos y planos a escala debidamente acotados.

En cuanto alos peritos:

Los peritos autorizados por la CNBYV contardn con un registro provisional o definitivo.

Registro Provisional.

Su vigencia sera no inferior a doce meses ni mayor a dieciocho meses.

El aspirante a este registro practicara un examen de conocimientos técnicos en la especialidad que solicite
conforme a la guia del anexo II.

De no pasar el examen no se podra volver a solicitar por el mismo sino hasta después de seis meses.
Registro definitivo.

Se otorgara con base en la evaluacion que el organismo efectle de la actuacion del perito valuador.

El aspirante a este deberd solicitarla con la formalidad sefialada.
El registro definitivo tendra una vigencia de tres afios, pero puede renovarse.

Inspeccidén y Vigilancia.

Los valuadores registrados quedaran sujetos a la inspeccion y vigilancia de la CNBV a la cual se le debera
proporcionar la documentacion e informacion que esta requiera.

Podra ademas solicitar a las Instituciones, su listado de peritos en activo asi como la documentacién de
algunos de ellos.
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Por la inspeccion y vigilancia a que estan sujetos los peritos se debera de pagar una cuota anual. La
omision en el pago de los derechos de inspeccion y vigilancia dara lugar a una suspension temporal del
registro.

Amonestaciones.

Cuando en la revision de los avallios se determine que los datos no corresponden a la realidad y/o que los
valores asentados fluctian entre un cinco y diez por ciento con respecto a los valores determinados en la
inspeccion.

Cuando sea empleado en registro con papeleria personal y efectos distintos para el cual fue otorgado.

Por cambio de domicilio sin dar aviso a la Comision.

La sancidn sera la suspension minima de seis a maximo doce meses.

La cancelacion definitiva del registro se dara:

Por reincidir en los puntos anteriores, por cancelacion de la autorizacion como perito valuador por la
autoridad que lo hubiera otorgado, conforme a ordenamientos legales y administrativos aplicables en
relacion a la actividad valuatoria y ser condenado por delito internacional, mediante sentencia ejecutoria que
amerite pena corporal.

Circular 1202.

Da a conocer un formato Unico para avallos de inmuebles y la respectiva guia para este formato.

Tiene como objetivo homogenizar la informacion minima indispensable que deben de contener los formatos
guia de avaluos de inmuebles urbanos y suburbanos, mediante la interpretacién que debe darse a cada
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uno de los conceptos que integran los formatos, atendiendo a la normatividad vigente en la materia e
incorporando algunos rubros que juzge necesarios incluir en los informes técnicos.

Basicamente este formato debe incluir los siguientes puntos:
Avalltos de Terrenos.

Antecedentes: Con datos del solicitante, Valuador, Registro de la C.N.B., Fecha del avaluo,
Inmueble que se valua, Régimen de propiedad, Propietario del inmueble,
Propdsito o destino del avalto, Ubicacion, No de cuenta pradial.

Caracteristicas Urbanas: Clasificacion de la zona, Tipos de construccion dominantes, indice de saturacion
en la zona, poblacion, contaminacién ambiental, uso de suelo, vias de acceso e
importancia de las mismas, servicios publicos y equipamiento urbano (incluyendo
abastecimiento de agua potable, drenaje y alcantarillado, red de electrificacion,
alumbrado publico, parametros de vialidades, banquetas o aceras, vialidades,
pavimentos, materiales empleados en camellones y otros servicios).

Terreno: Tramos de calles, calles transversales limitrofes y orientacion, colindancias, area
total, topografia y configuracion, caracteristicas panoramicas, densidad
habitacional permitida, Intensidad de construccion permitida, servicios Yy
restricciones.

Consideraciones Adicionales.

Consideraciones Previas
al Avallo.

Valor Fisico o Directo. Incluyendo Lote tipo Predominante, Valores de calle o de zona.

Conclusiones.
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Valores Referidos.

En su caso y a peticion expresa del solicitante se determinara el valor referido en
lo que corresponde a efectos fiscales, en lo que establece el articulo 4° del
Reglamento del Codigo fiscal de la Federacion, la cual sefiala:

Cuando los avaluos sean requeridos a una fecha anterior a aquella en que se
practiquen, se procedera conforme a lo siguiente:

Se determinara el valor del bien a la fecha en que se practique el avallo,
aplicando en su caso, los instructivos que para el efecto expidan las autoridades
fiscales.

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 que se practique el avalto entre el indice del mes al cual es
referido el mismo. Si el valor es referido a una fecha en que no se disponga del
dato del indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre
el factor que corresponda segun el numero de afos transcurridos entre la fecha a
la cual es referido el avaluo y la fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla
que de a conocer para tales efectos la Secretaria.

El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera el valor del bien
a la fraccion anterior y a la fecha a la que el avallo sea referido. El valor podra
efectuar ajustes a este valor, cuando existan razones que asi lo justifiquen, las
cuales deberan sefialarse expresamente en el avalio. Una vez presentado el
avallo no podran efectuase estos ajustes.

Cuando se trate de referencia con efectos diferentes a los fiscales deberan
utilizarse los parametros que permitan ubicar en la fecha referida a las
construcciones, 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 avalio y la fecha de referencia, dejando
constancia de los elementos de juicio que fueran considerados en estos casos.
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Avallos de Terreno y Construcciones.

Es idéntico al avalluo de terrenos en Antecedentes, Caracteristicas Urbanas y Terreno, y se debera

complementar con.

Descripcion General
del Inmueble.

Elementos de la
Construccion.

Revestimientos
y Acabados.

Carpinteria.
Instalaciones
Hidraulicas y Sanitarias,
Instalaciones Eléctricas,

Puertas y Ventaneria,
Fachadas,

Indicando su uso actual, tipo de construccion, calidad y clasificacion de la
construccion, numero de niveles, edad aproximada de la construccion, vida util,
estado de conservacion, calidad de proyecto, unidades rentables o susceptibles
de rentarse.

Se deberan incluir los siguientes conceptos: Obra negra o gruesa (cimientos,
estructura, muros, entrepisos, techos, azoteas, bardas).

Descripcion de aplanados, Plafones, Lambrines, Pisos, Zoclos, Escaleras,
Pintura, Recubrimientos especiales.

En puertas, Guardarropas, Lambrines o Plafones, Pisos.

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias,

Consideraciones Previas al Avalluo Indicando los criterios empleados en la valuacion.
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Valor Fisico o Directo. Donde se considerara el Valor del Terreno y de las construcciones.
Valor de Capitalizacion de Rentas. Indicando si la renta real o estimada (en su caso). Establece el

1996.

1999.

2000.

Método Tradicional, indicando que el indice de un bien, resulta de
considerar los ingresos netos anuales que produce o puede producir
un inmueble y seleccionar una tasa de capitalizacion acorde con el
mismo, que haga rentable el mercado del inmueble de productos.

Resumen de Valores Incluyendo los valores concluidos por los métodos Fisico o Directo,
Valor de Capitalizacion de Rentas y Valor de Mercado.

Consideraciones Previas a la Conclusion.

Conclusion. Se dara el valor comercial del inmueble al la fecha en la que se
practico el avaluo.

Se crea el Comité de Avallios. Proyecto para el establecimiento del Cédigo de Etica Profesional de quienes
intervienen en la Actividad Valuatoria Bancaria. Recopilacién de la Normatividad a nivel federal. Definicion
de los conceptos generales aplicables en el Enfoque de Mercado.

Se establece el Registro de Perito Profesional Valuador Certificado con fundamento en el Art. 50 inciso 0).
De la Ley Reglamentaria del Art. 5° Constitucional.

CNBV. Circular 1462. Se dan a conocer disposiciones de caracter general para la prestacion del servicio de
avalluos. Por tratarse del antecedente a las nuevas disposiciones para los avaltos de créditos garantizados,
se destacan las siguientes:

Faculta a las instituciones de crédito para contratar libremente a los valuadores, sin que estos se encuentren
inscritos en el registro a cargo de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores;
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Las obliga a contar con manuales que contengan practicas y procedimientos, asi como criterios técnicos que
coadyuven a que los avallos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional y generen un mayor nivel ético y de competencia en
proteccion de los usuarios de tales servicios;

Obliga a las instituciones de crédito a contar con una unidad administrativa responsable de los avallos,
que esté técnicamente capacitada para ello, la cual debera ser independiente, de las unidades de
crédito, de recuperacion de crédito, de comercializacién y demas unidades de negocios.

2001. Se publica el nuevo Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como
sobre la Autorizacion de Personas para la Practica de Avaluos y del Registro de Peritos Valuadores.
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2000.

2001.

CNBV. Circular 1462. Se dan a conocer disposiciones de caracter general para la prestacion del servicio de
avaluos. Por tratarse del antecedente a las nuevas disposiciones para los avallos de créditos garantizados,
se destacan las siguientes:

Faculta a las instituciones de crédito para contratar liboremente a los valuadores, sin que estos se encuentren
inscritos en el registro a cargo de la Comision Nacional Bancaria y de Valores;

Las obliga a contar con manuales que contengan practicas y procedimientos, asi como criterios técnicos que
coadyuven a que los avallos que realicen estén estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que
sean aceptables en los ambitos nacional e internacional y generen un mayor nivel ético y de competencia en
proteccion de los usuarios de tales servicios;

Obliga a las instituciones de crédito a contar con una unidad administrativa responsable de los avallos,
que esté técnicamente capacitada para ello, la cual debera ser independiente, de las unidades de
crédito, de recuperacion de crédito, de comercializacién y demas unidades de negocios.

Se publica el nuevo Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como
sobre la Autorizacion de Personas para la Practica de Avaluos y del Registro de Peritos Valuadores.

Circular 1462 de la Comision Nacional Bancariay de Valores.

La comision nacional bancaria emite esta circular el 14 de Febrero del 2000 y en ella da a conocer las
disposiciones de caracter general para la prestacion de servicios de avaluos.

En ella considera que:
A. Es fundamental que las instituciones bancarias cuenten con sus propios manuales de practicas,

procedimientos y criterios técnicos para estandarizar los avaluos y apegados a los principios
valuatorios.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |




I_-

B. Cada institucion de crédito tendra su padrén de valuadores para la prestacion de servicios,
respondiendo a un riguroso procedimiento de seleccion.

C. Es importante que las instituciones de crédito originen registros con valores, de valores de referencia
de los diferentes avaluos.

- Como se ve la CNBV delega la responsabilidad a las instituciones de crédito para que registren a sus
peritos valuadores, generen sus manuales de procedimientos y vigilen el actuar o proceder de sus
peritos.

- La CNBV solo estandariza criterios a través de esta circular y en la cual establece los lineamientos
generales para la valuacion.

9. Sociedad Hipotecaria Federal y sus Reglas de Valuacion.

2001. Existe una politica de desarrollo social nacional plasmada en el “Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006”
impuesta por el C. Presidente de la republica.

Su objetivo es promover las condiciones para que las familias disfruten de vivienda digna.

Al respecto :

3 de Abril del 2001

El ejecutivo federal envid a la camara de diputados del H. Congreso de la Unidn, una iniciativa de ley para
constituir una entidad financiera que promueva mediante el otorgamiento de créditos y garantias, la
construccion y adquisicion de vivienda de interés social; asi como, la bursatilizacién de carteras hipotecarias
generadas por intermediarios financieros.

Como resultado de lo anterior, el 11 de Octubre de 2001 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el
decreto por el H. Congreso de la Union que expide la:
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Ley Organica de la Sociedad Hipotecaria Federal, reglamentaria del quinto parrafo constitucional del articulo
cuarto de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; que dice:

“Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa.
La Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de
alcanzar tal objetivo”

La Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo tiene
por objeto impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de garantias destinadas a la construccidon, adquisicibn y mejora de la vivienda,
preferentemente de interés social; al incremento de la capacidad productiva y del desarrollo tecnoldgico
relacionados con la vivienda; asi como a los financiamientos relacionados con el equipamiento de conjuntos
habitacionales.

La Sociedad Hipotecaria Federal opera con intermediarios financieros quienes pueden ser, en términos de
su ley organica, instituciones de banca multiple, instituciones de seguros, sociedades financieras de objeto
limitado y fideicomisos de fomento econémico que cuenten con la garantia del Gobierno Federal.

30 de Junio del 2003

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), emite las reglas de caracter general relativas a la autorizacion
como perito valuador de inmuebles, objeto de créditos garantizados a la vivienda.

El objetivo de estas reglas es establecer los términos y las condiciones relativos al otorgamiento de la
autorizacion como perito valuador y a la inscripcion en el registro de unidades de valuacion de la Sociedad
Hipotecaria Federal; asi como determinar la responsabilidad y efectos que derivan de la realizacién de
avaluos de bienes inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda.

Estas reglas son de observancia obligatoria, para todas las personas que soliciten y obtengan la
autorizacion de perito valuador de bienes inmuebles, objeto de créditos garantizados a la vivienda, asi como
para aquellas personas morales que quieran y obtengan su inscripcion en el registro correspondiente de la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |
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A. AUTORIZACION: Es el acto juridico y/o documento con el que la Sociedad autoriza a una persona
fisica como Perito Valuador para realizar avaluos.

De los requisitos para obtener la autorizacion son:
Para Peritos Valuadores.
1. Ubicarse en alguno de los siguientes supuestos:

a. Tener cédula profesional de arquitecto, de ingeniero civil o de alguna carrera afin a la materia
inmobiliaria, expedida por la Direccion General de Profesiones de la Secretaria de Educacion
Publica.

b. Los profesionistas que no cumplan con lo sefialado en el inciso anterior deberan contar con
cédula relativa a una especialidad en materia de valuacion de inmuebles, expedida por la
Direccion General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica; o ser considerados
como peritos valuadores de inmuebles por algun colegio de profesionistas relacionado con la
actividad de valuacion en inmuebles.

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

Pertenecer al padron de la Unidad de Valuaciéon que la solicite.

Contar con experiencia minima de un afo en la realizacion de avallos sobre bienes inmuebles.
Presentar de cada una de las Unidades de Valuacion, la solicitud de Autorizacion.

Contar con la Clave Unica de Registro de Poblacion.

Conocer el contenido y los alcances de estas reglas; comprometiéndose a dar cumplimiento a la
normatividad aplicable en materia de avallos, lo cual acreditardn mediante escrito bajo protesta
de decir verdad.

S

B CONTROLADOR: EI Perito Valuador que tiene un poder especial para firmar, en nombre y
representacion de la Unidad de Valuacion correspondiente, los avallos que esta certifique.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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Requisitos de los Controladores.

1. Ubicarse en alguno de los siguientes supuestos:

a. Tener cédula profesional de arquitecto, de ingeniero civil o de alguna carrera afin a la materia
inmobiliaria y ademas, contar con cédula relativa a una especialidad en materia de valuacion
de inmuebles, expedidas por la Direccion General de Profesiones de la Secretaria de
Educacion Publica.

b. Los profesionistas que no cuenten con la cédula deberan ser considerados como peritos
valuadores de inmuebles por algun colegio de profesionistas relacionado con la
actividad de valuacién en inmuebles; o estar habilitados como corredores publicos por
parte de la Secretaria de Economia.

2. Experiencia minima de cinco afios en la realizacion de avallos sobre bienes inmuebles.
3. Contar con la Clave Unica de Registro de Poblacion.
4. Conocer el contenido y los alcances de estas reglas; comprometiéndose a dar cumplimiento a

la normatividad aplicable en materia de avallos, lo cual acreditaran mediante escrito bajo
protesta de decir verdad.

5. Contar con un poder especial para firmar en nombre y representacion de la Unidad de
Valuacién correspondiente a los avallos que esta certifique y, por lo tanto, vincularla
juridicamente respecto con dichos avaluos.

6. Contar con la capacidad para garantizar a la Unidad de Valuacion la efectividad de los
mecanismos de control interno, el cumplimiento uniforme de la normatividad aplicable a la
realizaciéon de avallos, y la observancia plena de las disposiciones de estas reglas y demas
disposiciones normativas aplicables.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi




I_-

10. Lineamientos de la Circular 1462 vy Reglas de la S.H.F.
1462 SHF

Las instituciones deberan tener manuales de
valuacion que cumplan con los lineamientos
establecidos y que cumplan con las practicas
y procedimientos para la elaboracion, revision
y certificacién de los avalltos. Estos manuales
deben incluir un glosario de términos
valuatorios, asi como, medidas correctivas
que se aplicaran a los valuadores en caso de
irregularidades en su actividad valuatoria.

Los avallios deben realizarse en papel
membretado de la institucion y con el sello de
la misma; nombres, firmas, claves y funciones
tanto del funcionario autorizado como del
perito.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

La Sociedad Hipotecaria Federal emite sus
propias reglas valuatorias, donde todas las
unidades de valuacion deben apegarse a las
mismas; Estas reglas establecen la metodologia
para la valuacion de inmuebles objeto de crédito
garantizado a la vivienda. Para sancionar a los
peritos que caen en irregularidades la SHF tiene
contemplado en sus reglas estas sanciones que
pueden ser desde econdmicas hasta sanciones
a las unidades de valuacion.

La SHF formula figura de *“unidades de
valuacion”,para la valuacion de créditos
garantizados a la vivienda; es decir, los avaluos
emitidos por estas unidades son completamente
con este proposito (adquisicion, ampliacion,
remodelacion o construccion de vivienda).

Los avaluos deben ser realizados en un formato
previamente registrado y autorizado por la SHF;
este formato lo debe presentar y registrar la
unidad de valuacién en su inscripcion ante la
SHF, y es el que debe emplear en este tipo de
avaluos. Este formato debe ser firmado en la
hoja de sintesis SHF y en la conclusion por el
controlador de la unidad.
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1462 (cont.)

cwn P

Semestralmente las instituciones
proporcionaran a la CNBV la informacion
contenida en los registros dentro de los
primeros dias hébiles de los meses de enero
y julio.

Las instituciones organizaran un registro con
los valores de referencia obtenidos en los
diferentes avaluos que practiquen, haciendo
distincién de los diferentes tipos:

inmuebles

maquinaria y equipo

agropecuarios

Las instituciones deberan conservar la
informacion relativa a los avaluos por un
plazo de 5 afios a partir de la fecha de si
realizacion.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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Las unidades de valuacion deben informar
sobre los avaluos certificados a través de los
medios electrénicos dentro de los diez primeros
dias de cada mes; y se debe reportar de cada
avaluo:

Tipo y ubicacion del inmueble

Valor del inmueble

Caracteristicas del inmueble

Nombre del perito que realizo el avallo.

Nombre del controlador designado para
suscribir el avalio en representacion de la
unidad de valuacion.

Fecha en la que se realiz6 el avalto

Lo demas que al efecto determine la SHF.

Es responsabilidad de la Unidad de Valuacion
llevar su propio registro de los diferentes
valores obtenidos de los avaluos practicados.

Contar con una base de datos en la que consten
los avaluos que certifiquen los valores de
referencia y demas efectos sefialados por la
SHF por un plazo minimo de 15 afios.
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12. PRACTICAS Y CRITERIOS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS
COMPARATIVA ENTRE NORMATIVIDAD DE LA C.N.B.V. (CIRCULAR 1462 ) Y NORMATIVIDAD DE LA SOCIEDAD
HIPOTECARIA FEDERAL ( REGLAS DE VALUACION ).

CNBV
ESPECIALIDADES
¢ AVALUOS INMOBILIARIOS
o RESIDENCIAL:
= Casa habitacién
= Departamentos
= Terrenos urbanos
= Terrenos suburbanos
0 COMERCIAL:
= Local comercial

= Oficinas

= Bodega

= Centro comercial
= Hotel

= Nave industrial

o MAQUINARIAY EQUIPO:
» Magquinaria industrial
= Equipo de computo
= Transporte, etc.

o0 AGROPUECUARIO:
» Predio rustico
= Terrenos de cultivo
= Granjas
= Ranchos

SHF

ESPECIALIDADES.

e Las reglas fueron creadas para la valuacion de
inmuebles objeto de crédito garantizado a la
vivienda, se refiere a:

o0 RESIDENCIAL
= Casa Habitacion, nueva o usada
= Departamento, nuevo o usado

Proyectos para el desarrollo de vivienda lo
denominan como:
e Terrenos para desarrollo habitacional
e Individualizacion de crédito hipotecario para
vivienda terminada
e Recuperacion de crédito

= Bancos de material, etc.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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ENFOQUES DE VALUACION

CNBV SHE
e Establece tres enfoques basicos: e Establece los siguientes:
o Costos o Valor comparativo de mercado
0 Ingresos Valor fisico
o0 Mercado

Dependiendo del propésito del avaluo, de la
informacion disponible y la especialidad, se
podran dejar de aplicar uno 0 mas enfoques; esto
se tiene que especificar en el avallo.

Los bienes a valuar deben ser fisicamente
identificables.

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

e Ser juridicamente posible.
e Ser técnicamente factible.
e Ser econdmicamente visible.

Cuando no esté definido el uso del suelo (del
terreno), por no estar definido o considerado
dentro de la reglamentacién urbana de la
localidad, se debera realizar un analisis de las
condiciones fisicas de la vocacion y de los
servicios del terreno.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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o Valor residual
o Valor de capitalizacion de rentas

Puede no realizarse el valor de capitalizacion
de rentas, dependiendo de la clase general del
inmueble, en este caso serian la clase minima,
econdmica, interés social y medio.

La clase Semilujo, Residencial y Residencial
plus; las reglas establecen que debe incluirse este
método valuatorio.

El valor residual solo aplica para la valuacion
de proyectos inmobiliarios, ampliaciones,
terminacion de vivienda y construccion de vivienda.

Cabe aclarar que estos no se denominan como
avaluo inmobiliario sino como estudio de valor.
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1462 (cont.)

Antes de establecer las bases que permitan

realizar una estimacion de valor confiable, se
debera presentar la evidencia o elementos de
juicio que permitan sustentar que un predio
rustico o es de transicion con influencia urbana o
de otro uso diferente, asi como la justificacion de
valor que se concluya en el avallo.

Se sefalara conforme a lo observado :
Descripcién del terreno en transicion.
Ubicacién respecto al nicleo urbano.
Descripcion del equipamiento urbano de la
zona.

Clasificacion de la zona.

Uso actual del suelo.

Tendencia del crecimiento urbano.

Densidad de poblacion.

Intensidad de construccion.

Nivel socio econémico.

Tamafno del predio apreciado de los lotes
circundantes.

Restricciones para la zona.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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Ver cuadro en la siguiente pagina.
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= INFORMACION REQUERIDA PARA LA REALIZACION DEL AVALUO

La circular 1462 contempla la valuacién de inmuebles habitacionales, comerciales, de maquinaria y equipo
agropecuarios; mientras que las reglas de la SHF solo consideran la valuacion inmobiliaria habitacional. Para
efectos de comparacion de ambas normativas nos enfocaremos al avalio inmobiliario.

1462 SHF

= AVALUO INMOBILIARIO = TERRENO PARA DESARROLLO HABITACIONAL
= Fotocopia de escritura del inmueble,
consignando:
e Superficie.

Escritura de propiedad.
Boleta predial o identificacion de catastro.
e Medidas colindancias. Boleta de agua (en su caso).
e Indivisos (en su caso). Identificacion de la poligonal envolvente del terreno
e Escritura de régimen de condominio mediante croquis acotado.
(cuando exista). Licencia de construccion.

= Fotocopia  planos  arquitectonicos  de Factibilidad de servicios expedida por el municipio.
instalaciones y acabados.(de no contar Planos arquitectdnicos.

con planos, se debera realizar un croquis Especificaciones de obra.

acotado del inmueble). _ Presupuestos y calendario de obra.
= Fotocopia de la ultima boleta predial. Programa de ventas.
» Fotocopia ultima boleta agua.

* Datos relativos a la persona que facilitara el . |Np|VIDUALIZACION DE CREDITO HIPOTECARIO PARA

acceso para la inspeccion fisica de los VIVIENDA TERMINADA
bienes. Debera existir una solicitud por

parte del interesado que debera contener:

e Datos completos del solicitante y del bien
a valuar.

e Fechay Firma del solicitante.

e Propdésito del avaluo.

e Informacidn necesaria para realizar el
avaluo.

Escritura de propiedad.

Planos arquitecténicos.

Boleta predial.

Boleta de agua (en su caso).

Oficio de terminacion de obra, para vivienda nueva.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |
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1462 (cont) SHF (cont)
= RECUPERACION DE CREDITO
e Escritura de propiedad.

e Boleta predial.

e Boleta de agua (en su caso).

¢ Planos arquitecténicos.

En estas reglas la SHF contempla que para estudiar el valor comercial del inmueble se comprobara que la informacion
contenida en la documentacion listada corresponda con la situacién real del inmueble.

I. Que la identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacién e inspeccién coincida con la superficie descrita en su
documentacion, verificando ademas, en su caso, la existencia de servidumbres.

Il. El estado de construccion y conservacion del inmueble.

lll. El estado de ocupacion del inmueble y su uso.
IV. La construcciéon del inmueble segun al plan de desarrollo urbano vigente.

V. Si el mueble es considerado monumento historico por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, o patrimonio
arquitectonico por el Instituto Nacional de Bellas Artes.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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OBJETO DEL AVALUO

SHF

1462

La SHF incluye los siguientes:

contempla la valuacion de o

La circular

garantias bancarias, rescate de ellas o para

originar un crédito de diversos tipos:

o Originacién de crédito.

0 Recuperacion:

o Adquirir vivienda

Reestructuracion.

Adjudicacion

o Garantia de crédito

Dacién en pago

o Otros.

0 Banca empresarial

o PYME, etc.

Los objetos que contempla son:

Valor de desecho. (este valor debera estar en

Valor de liquidacién forzada.
funcion

Valor justo de mercado
Valor de rescate.

la

los bienes a valuar, de

de

especialidad valuatoria y del propésito del

avaluo.

=

o

uacion
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1462

ENFOQUES DE VALUACION

ENFOQUE DE COSTOS: El valor de un bien
es comparable al costo de reproduccion o
reposicion de uno nuevo, igualmente
deseable, con utilidad y funcionalidad
semejante a aquel que se valia. Se debera
contemplar lo siguiente:

o Terreno: se debera valuar como si
estuviera baldio segun sus caracteristicas
fisicas de uso y de servicio.

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

o Equipos e instalaciones especiales:
elementos accesorios y obras
complementarias.

Se estimara el valor de reposicidon nuevo
siempre que formen parte integral del
inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas.

Deméritos: se estimara la perdida de valor
debido al deterioro fisico por edad y estado de
conservacion, para cada tipo de construccion;
apreciando la  obsolescencia  econOmica,
funcional y tecnoldgica del bien.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

SHF

¢ ENFOQUE FISICO: serda empleado en toda clase de
edificios habitacionales y elementos privativos, ya sea
en proyecto, construccion, remodelaciéon o terminado.
En estudios de valor se maneja bajo la hipétesis de
vivienda terminada. Para el calculo se deberan sumar
los siguientes componentes:

o Terreno: el terreno en el que se encuentra un
inmueble por construir o remodelar. Se empleara el
valor de mercado o en su caso, el enfoque residual
analizando el inmueble; a partir de factores que
determinan o benefician su condicion.

o Construccion:  seran los costos obtenidos de los
presupuestos o de los manuales de costos para la
zona, incluyendo los costos indirectos. Los costos
indirectos para realizar la reposicion seran los costos
promedio del mercado, segun las caracteristicas del
inmueble con independencia de quien pueda realizar
la reposicion. Dichos costos se calcularan con los
precios existentes en la fecha del avallo y seran
integrados dentro del valor de reposicion
considerandolo como nuevo.

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

Céalculo de la depreciacion: sera necesario estudiar
la depreciacion partiendo del deterioro
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1462 (cont.) SHF (cont.)

fisico de las construcciones y sera calculado por
alguno de los procedimientos siguientes:

1. Vida util y remanente estimado: en este caso, el
perito valuador debera justificar el procedimiento
utilizado en dicha estimacion.

2. Técnica de amortizacion lineal:
Al =(Vn)*(Ei/Vu) ,donde

Al - amortizacion lineal.

Vn - valor de reposicién nuevo, excluyendo el valor
del terreno.

Ei — Edad del inmueble.

Vu - Vida util total del inmueble.

o La dutil total sera estimada por el perito y como
maximo sera de 100 (cien) aflos para edificios
habitacionales.

0 Célculo de la obsolescencia funcional: se calculara
como el valor de los costos y gastos necesarios para
adaptar el edificio a los usos a los que se destina, 0
para corregir errores de disefio u obsolescencia.

Elementos adicionales, instalaciones especiales y obras
complementarias: se considera la situacion de la obra ejecutada
en la fecha de la valuacion sin incluir mobiliario no instalado.

Tesina de la Especialidad en Valuacion In
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ENFOQUE DE MERCADO

1462

Supone que un comprador bien informado no
pagara por un bien mas del precio de compra
de otro bien similar. Indica que se deben
identificar como minimo 3 bienes que
presenten caracteristicas y condiciones iguales
0 parecidas a las del inmueble valuado, en la
zona de ubicacion del inmueble o zona similar.

Se especificaran los factores de homologacion
tanto para terrenos como para construcciones;
su utilizacion se justificard y el método se
describira dentro del avalto.

Tesina de la Especialidad en Valuacion In
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Se debera contar con informacion suficiente del mercado
local que se trate; se debera contar con por lo menos seis
(6) ofertas de inmuebles similares que reflejen en el
avaluo la situacion del mercado

Se deberan identificar parametros necesarios para
realizar una homologacién de comparables.

Para calcular el valor de un inmueble mediante este
enfoque:

Se analizard el mercado de comparables para obtener
precios actuales o en su caso, de ofertas firmes.

Tras el andlisis del punto anterior se seleccionara entre
los precios obtenidos una muestra representativa de los
que correspondan como comparables y se aplicara el
procedimiento de homologacion.

Se realizara la homologacion con procedimientos
adecuados y justificables para el inmueble que se trate.
Se estimara el valor del inmueble libre de gastos de
comercializacién en funcion de los precios homologados.
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 ENFOQUE DE INGRESOS

1462 SHE
Estima valores con relacion al valor La utilizacion de este método serd cuando la clase
presente de los beneficios futuros derivados del general del inmueble sea:
bien, se deberdn considerar fundamentos e Semilujo
debidamente soportados. e Residencial
La tasa de capitalizacion utilizada, asi como e Residencial plus
entre otros:
e Rentareal. Para la clase minima econémica, interés social y media,
¢ Renta estimada. no aplica su elaboracion.
e Deduccion por vacios. Se requiere la existencia de suficientes datos de rentas
e Impuestos. comparables.
e Servicios. Ahora la SHF indica que para el calculo mediante este
e Gastos generales. enfoque exigira:
La estimacion de la renta deberda hacerse e Estimar con flujos de caja regulares a lo largo de la
en forma unitaria para cada tipo de vida atil remanente teniendo en cuenta:
construccion apreciado, 0 en su caso, por e Las rentas que normalmente se obtengan con base
unidad rentable y debe de estar sustentado en en los comparables.
una investigacion de mercado de rentas de e Los egresos estimados para llevar a cabo un
inmuebles comparables. arrendamiento en funcion del comportamiento

general del mercado:

Deducciones.
Porcentaje de desocupacion.
Impuesto predial.
Conservacion y mantenimiento.
Administracion.

e Seguros
Otros relevantes.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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SHF (cont.)

1462 (cont.)

Se debera estimar la tasa de capitalizacion:

tasa de capitalizacion aplicable podra

considerarse como la correspondiente a una

La

7

inversion

Esta en funcién del riesgo de la inversion.

Esta referida a las tasas de rendimiento que

imperan en los mercados comerciales.

Sefala la férmula para el calculo del valor:

VC - valor de capitalizacion

PMT — pago total (ingresos — egresos)
| —tasa de capitalizacion aplicable

n - numero de periodos

VC=PMT [1-(1+i)"]

las unidades de tiempo correspondientes

a la duracién de cada uno de los periodos considerados.

7

La tasa de capitalizacion y los pagos a utilizar se
expresaran a

=
£

o

uacion

Tesina de la Especialidad en Val
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ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL AVALUO DE INMUEBLES

Ambas normativas sefialan que la institucion y/o unidad de valuacién deben registrar su formato de avallo
con las condiciones y requerimientos de sus normativas.

1462

Datos del avaluo.

Solicitante: se indicard el nombre de la
persona fisica o moral que requiera el avallo;
en el caso de persona moral se indicara la
razon social y la persona fisica que la
representa.

Valuador: se indicara el nombre y profesion
del valuador acreditado por la institucion de
credito, de acuerdo a la especialidad
requerida.

FECHA DEL AVALUO

El avalio debe contemplar:

Fecha de valuacion, que es la fecha en la que
se estiman los valores y que corresponde a la
altima inspeccion de los inmuebles; si estas
no coinciden y la diferencia entre ambas fuera
relevante, se debera sefalar en el avallo.

Tesina de la Especialidad en Valuacion In

SHF

|. Aspectos generales.
Antecedentes:
e Solicitante: igual o sin diferencia a la circular 1462.
e Nombre completo y clave del perito valuador; otorgado

por la sociedad y cualquier otro
otorgado por otra autoridad.

NOTA: la sociedad de valuacién al registrar su unidad,
controladores y peritos valuadores, generan un namero
de registro unico para cada uno.

registro vigente

FECHA DEL AVALUO

El avalio debe contemplar:

Fecha del avaluo, que es la fecha en la que se estiman
los valores y debera corresponder a la fecha de emisién
del dictamen. Esta no podra ser mayor a 10 (diez) dias
hébiles contabilizados desde la fecha de la ultima
inspeccion.

Sefala la fecha de certificacion del avalio que debera
coincidir con la fecha de emisién del mismo.

La vigencia sera de seis meses siempre que no cambien las

caracteristicas fisicas del inmueble o condiciones generales del

mercado.
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1462 (cont.) SHF (cont.)
PROPOSITO DEL AVALUO PROPOSITO DEL AVALUO
e Fin para el cual se solicitd el servicio de ¢ Indica que podra ser:
avalio. El uso que se le dara al reporte y o Originacién: de crédito.
entre otros: 0 Recuperacion: Reestructuracion, adjudicacion,
o Otorgamiento de crédito. dacion de pago.
0 Reestructuracion de créedito. o Otros.
o Dacion de pago. Il. Caracteristicas particulares.
o Adjudicacion. lll. Enfoque de mercado.

IV. Enfoques adicionales empleados.

Estos son los datos o aspectos que comparten Conclusiones.
ambas normativas.
Estos son los datos o aspectos que comparten ambas

normativas; las siguientes son las que impone en sus reglas la
SHF.

e Calve del avalluo: se anotara el nimero del avallo que se
asignara al trabajo con el siguiente orden.

EE NNN YY SS R MMMMMM V
EENNN - Clave otorgada a la unidad de valuacion por la

SHF.

YY - Ao de la realizacion.

SS - Clave del estado (segun INEGI) donde se ubica
el inmueble.

R - Regional.

MMMMMM - consecutivo de los avaltos por afio y unidad
de valuacion.

\% - Digito verificador.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicaci

SHF (cont.)

1462 (cont.)

e Clave Unica de vivienda ( CUVI)

e NUmero de registro.

este aplica solo para avaliuos de

créditos otorgados por el INFONAVIT.

INFONAVIT —

e Numero de registro del conjunto INFONAVIT ( este es el

otorgado a un desarrollador de vivienda, el cual solicito

de venta ante esta

on y promocion

-z

apoyo de construcci

institucion)

e Nombre y clave de la unidad de valuacién otorgada por

la SHF.

e Nombre completo y clave del controlador otorgado por la

sociedad, y en su caso, cualquier otro registro vigente.

s

segln

crédito,

la entidad otorgante del

e Clave de

referencia SHF.

e Constructor para el caso de vivienda nueva.

=
£

o

uacion

Tesina de la Especialidad en Val
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* INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

1462 SHF

¢ INMUEBLE QUE SE VALUA: se indicara el e TIPO DE INMUEBLE A VALUAR:
tipo de inmueble valuado, entre otros:

o Terreno; se refiere a terreno habitacional.
o Terreno baldio o habilitado para uso o0 Casa habitacion.
especifico. o Casa en condominio.
0 Habitacion unifamiliar o multifamiliar. o Departamento en condominio.
o Oficina. o Otro.
o Edificio de productos.
o0 Nave industrial.
o Bodega
0 Local comercial
o Hotel
e REGIMEN DE PROPIEDAD, Indicar si es: ¢ REGIMEN DE PROPIEDAD, solicita que se indique si
o Privada (individual o colectiva) es:
o Publica. o Privada (individual o colectiva )
o De cualquier otra naturaleza. o Publica

o De otra naturaleza.
Para valuar bienes en régimen comunal o ejidal sera
por disposicion expresa para que puedan ser
valuados por una institucién de crédito.

e PROPIETARIO DEL INMUEBLE, se debera e PROPIETARIO DEL INMUEBLE, se debera registrar el
anotar la persona fisica o0 moral que esté nombre de la persona fisica 0 moral que aparezca como
referida en la escritura publica o en resolucion propietario en la escritura publica. Cabe recordar que
emitida por autoridad competente, o aquella este documento (las escrituras del inmueble) son las
que expresamente sefale el solicitante y se Unicas que reconoce la SHF como documento oficial
debe de indicar en el avaltuo cual fue referida para la realizacion del avalto.

en cada caso.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)

e OBJETO DEL AVALUO, es el tipo de valor
que sera concluido, entre otros:

0]

0
0
0]

Valor justo de mercado
Valor de liquidacion
Valor de rescate

Valor de desecho

Estos tipos de valor deberan estar en funcion
de los bienes a valuar, de la especialidad
valuatoria y del propésito del avaluo.

e UBICACION DEL INMUEBLE A VALUAR, se
indicara con la mayor presicion posible:

0]

O O0O0OO0O0

Calle y numero o equivalentes.
Nombre del conjunto.

Colonia

Cadigo postal

Delegacion o municipio.
Entidad federativa.

¢ NUMERO DE CUENTA, se indicaran los
siguientes:

0]
0

NUumero de cuenta predial.
NUmero de cuenta del agua.

En cada caso se debera indicar si es global.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

OBJETO DEL AVALUO, en el caso de los avalluos para
la SHF es el de conocer el valor comercial del inmueble
para la originacion del crédito, y debe de darse sin
considerar el propadsito individual.

UBICACION DEL INMUEBLE A VALUAR, se indicara
con la mayor presicion posible:

Calle y numero o equivalentes.

Nombre del conjunto.

Colonia

Caodigo postal

Delegacion o municipio.

Entidad federativa.

OO0OO0O0O0Oo

NUMERO DE CUENTA, se indicaran los siguientes:
o Numero de cuenta predial.
o Numero de cuenta del agua.

En cada caso se debera indicar si es global.
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1462 (cont.)

e DEFINICIONES, se deberan incluir en el
avaluo las definiciones de valor que vayan a
emplearse de conformidad con el glosario de
términos acordes con su objeto y propésito.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS, se deberan
declarar el cumplimiento de las comprobaciones
especificadas en las reglas, es decir; el perito valuador
comprobara que la informacion contenida y la
documentacion corresponda con la situacion real del
propio inmueble. Las comprobaciones son:

o Identificacion fisica del inmueble, mediante su
localizacion e inspeccidon para que coincida con la
superficie descrita en su documentaciébn 'y
verificando, en su caso, la existencia de
servidumbres.

o El estado de construccion y conservacion del
inmueble.

o El estado de ocupacion y uso del inmueble.

0 La construccion del inmueble segun el plan de
desarrollo vigente.

o Si el inmueble es considerado monumento histérico
por el INAH y/o INBA.

Se considera también que existen advertencias y por lo
tanto, se deberan referir en el avalio o estudio de valor
cuando se tenga duda sobre alguno de los datos
utilizados en el calculo de los valores técnicos y de
manera enunciativa, mas no limitativa, en los siguientes:

o Cuando no se haya dispuesto de documentacion
relevante.
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1462 (cont.) SHF (cont.)

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

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

o Existan obras publicas o privadas que afecten los
servicios de la colonia.

e CARACTERISTICAS URBANAS: e CARACTERISTICAS URBANAS:

o TERRENO, la circular 1462 lo define 0 ENTORNO, la SHF lo define como entorno.
como terreno, 0 CLASIFICACION DE LA ZONA, se incluira esta

0 CLASIFICACION DE LA ZONA, sera de clasificacion de acuerdo con la reglamentacion
acuerdo al reglamento urbano de la urbana de la localidad, en caso de no contar con
localidad. De no contar con ella en la plan de desarrollo vigente, se sefalard la
zona, sera de acuerdo a la apreciacion clasificacion y categoria de acuerdo a la apreciacion
observada. del valor en funcion del reconocimiento general de

zonas a nivel nacional.
Se debera indicar si se trata de un sector en
crecimiento o desarrollo, en proceso de
consolidacion, en declinacién o renovacion.

e INDICE DE SATURACION EN LA ZONA, es e INDICE DE SATURACION DE LA ZONA, establece el
el porcentaje aproximado de lotes con porcentaje aproximado de lotes construidos en relacion
construccion, con relacion de los lotes baldios a los lotes baldios en la zona, en un radio de mil metros
en la zona. (21000 mts.)

e POBLACION, para la densidad de poblacion e POBLACION, la clasificacion de la densidad de
se deberd indicar si la poblacion es: poblacion es la misma que la circular 1462.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)

o Nula
Escasa
Normal
Media
Semidensa
Densa
Flotante

OO0OO0O0O0Oo

Indicando ademas su nivel socio econémico.

¢ CONTAMINACION  AMBIENTAL, se e CONTAMINACION AMBIENTAL, para la SHF este
mencionara si existe un registro, describiendo concepto no es relevante.
su grado y en que consiste.

e USO DE SUELO, sefiala que debera e USO DE SUELO, corresponde y coincide con la
corresponder a la normatividad emitida por la descripcion de la circular 1462, solo que incluye en el
autoridad respectiva; si este corresponde a apartado de caracteristicas particulares y define al
un uso de la zona, calle o lote. Asi como del coeficiente de utilizacion de suelo ( CUS ) como la
inmueble a valuar; cuando no exista relacion entre el nimero de metros cuadrados (m?) de
reglamentacion se deberé indicar de acuerdo construccion y la superficie del terreno.

a lo observado -correspondiendo al uso
predominante.

Ese concepto se complementa con los
relativos a densidad habitacional e intensidad
de construccién y coeficientes de ocupacion y
uso de suelo (COS y CUS).

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)
e VIAS DE ACCESO, se debera describir entre: e VIAS DE ACCESO, no contempla diferencias en este
o Tipo de comunicacion vial. concepto.

o0 Importancia de las vias.
o Proximidad.
o Intensidad del flujo vehicular.

e SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO e INFRAESTRUCTURA, que se refiere a los servicios
URBANO, se debe realizar diferenciacion publicos. Debe de indicarse el nivel de infraestructura.
entre ambos conceptos. En servicios se En porcentaje indica que deben sefalarse:
indicara si Corresponden a la zona, a la calle 0 Agua potable, indicando la red de distribucion y si
o si son introducidos al terreno, especificando existe 0 no suministro al inmueble.
la naturaleza y caracteristicas de cada uno. o Drenaje, se debe de mencionar si existe 0 no

conexion al inmueble de la red de recoleccion de

En equipamiento urbano debera describir y aguas residuales y de la red de recoleccion de

sefalar la distancia aproximada al inmueble aguas pluviales, si existe o no en la calle o zona o

valuado. si es con sistema mixto, fosa séptica comun o

privada.
Alumbrado Publico, indicando si es cableado aéreo o
subterraneo.

o Vialidades, Banquetas y Guarniciones, con tipos

anchos y subterraneos en su caso.
Ademas, debera incluir:

o Gas natural, indicando la red de distribucion y si
existe conexion.

o Teléfono, indicando si es aérea o subterranea y si
existe conexion al inmueble.

o0 Senfalizacion de calles.

o Nomenclatura de calles circundantes.

o Transporte urbano y suburbano, indicando la
distancia de abordaje.

Tesina de la Especialidad en Valuacion In
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1462 (cont.) SHF (cont.)

= PARA AVALUOS DE TERRENOS

e DESCRIPCION DEL TERRENO, para e CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL TERRENO

avallos de terrenos. )
o CROQUIS DE LOCALIZACION, la SHF no hace

0 UBICACION, se detallara con grado de referencia directa para la especificacion detallada,
precision la localizaciéon del inmueble a pero si a través de un croquis de localizacion, en el
valuar; en caso de que el inmueble sea de que se identifique el terreno.
dificil localizacion se indicara:

e Nombre Para el caso de vivienda individual en un radio de
e Vias de acceso 300 mts. Aproximadamente.

e Puntos importantes a travées de
distancias y orientaciones.

e Reforzar con croquis la localizacion.

e Se citara en su caso el nombre de la
persona que estuvo presente en la
visita de inspeccion.

o TRAMOS DE CALLES, calles o TRAMOS DE CALLES, calles transversales,
transversales, limitrofes y orientacion. Se limitrofes y orientacion.
debera sefalar: ) _ _
e Nombre de la calle La SHF hace la misma referencia a la circular 1462.

e Orientacion de la acera

e Entre que calles se ubica el predio

e Mencionando la distancia hacia la
esquina mas proxima, de estar en
esquina se mencionaran los nombres
de todas las calles y sus orientaciones.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)

0 COLINDANCIAS, pide mencionar las
colindancias y medidas referidas en la
escritura publica o en la resolucion emitida
por la autoridad competente y que permita
su plena identificacion. ElI inmueble de
tener una colindancia notable que amerite
o demerite su valor, debera de indicarse y
sefialar la fuente de procedencia de esta
informacion.

o AREA TOTAL, al igual que las
colindancias se debera sefalar la fuente
de procedencia de la informacion. En caso
de disponer de informacién que refleje
diferencias apreciables entre medidas y
area de escrituras respecto a las
determinadas por medicion directa,
fotocopia de planos o algun documento
expedido por una autoridad, se consignara
la informacion de las distintas fuentes,
seflalando la informacion en que seran
interpretadas dichas diferencias para el
analisis de valor.

o CONFIGURACION TOPOGRAFICA,
sefiala que se debe indicar Ila
configuracion del terreno y sus accidentes
tipograficos como:

e Pendientes
e Depresiones
e Promontorios

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

SHF (cont.)
0 COLINDANCIAS, se deberan mencionar las medidas

y colindancias referidas en la escritura publica que
permitan su plena identificacion.

Cabe recordar que es el Unico documento que la
SHF considera para esta identificacion.

AREA TOTAL, la SHF pide hacer medicion del area
total del terreno en el apartado de “descripcién
general de las construcciones”, y lo especifica de la
siguiente manera:

Es la delimitacion privativa del predio ya sea marcada
con:

- Propiedad individual o tratdndose de vivienda
multifamiliar como aprovechamiento del terreno
calculado por medio del indiviso.

CONFIGURACION TOPOGRAFICA, se debe
sefalar la configuracion del terreno asi como, el
namero de frentes a vialidad.
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1462 (cont.) SHF (cont.)

0 CARACTERISTICAS PANORAMICAS, se 0 CARACTERISTICAS PANORAMICAS, el concepto
deben sefalar las caracteristicas que no presenta diferencia con respecto a la circular
ameriten o demeriten el valor del predio 1462.
como:

e Frente de playa

Vista al mar

Zonas jardinadas o arboladas

Paisaje urbano

Cementerios

Asentamientos irregulares

Plantas de transferencia de desechos

sélidos.

Zonas de tolerancia

e Canales de aguas negras y basureros.

o DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA, hace la
misma observaciéon a la circular 1462, pero con la
diferencia que marca que la densidad observada
debe ser en un radio de 1000 mts. ( un Kilémetro).

o0 DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA,
esta es la que esta contenida en la
reglamentacion urbana expedida por la
autoridad competente o de la observacion.

0 INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA, la
SHF no hace referencia a este punto; no se considera
relevante.

o INTENSIDAD DE CONSTRUCCION
PERMITIDA, se deberd obtener Ila
reglamentacion urbana expedida por la
autoridad competente, o en su caso de la
observacion.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)

o SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES,
se deben sefalar aquellas que vengan de
alguna fuente documental como:

Titulo de propiedad

Alineamiento

Reglamentacion de la zona o
fraccionamiento

Las restricciones a considerar son:

Las publicas
Las privadas
Las de mercado

0 CONSIDERACIONES ADICIONALES, en

la

elaboracién de algunos avallos se

deberan tomar en cuenta otros factores
gue puedan incidir en forma importante en
la estimacion de valor de un promedio,
como por ejemplo:

Calidad del suelo

Relacion con el wuso del suelo
autorizado

Afectaciones

Invasiones

Reglamentos de construccion

Nivel de aguas fredticas y otros

Tesina de la Especialidad en Valuacion In

SHF (cont.)

0]

0]

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES

Considera lo mismo que la CNBV, sin cambio

CONSIDERACIONES ADICIONALES

Las reglas de la SHF no hacen consideracion
alguna, ni referencia en este concepto.
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1462 (cont.)

o0 USO ACTUAL, (del terreno) se debera
escribir detalladamente el uso que tiene el
predio en la fecha de la inspeccion,
haciendo mencion de:

e la condicidon apreciada

e si cuenta con obras complementarias,
indicando en que consisten y como
estan cuantificadas.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

0o USO ACTUAL, en las reglas de la SHF hace
referencia de este concepto pero no como parte de
la descripcion del terreno, sino en la descripcion de
las construcciones.

Cabe recordar que la valuacion de terrenos ante estas
reglas es para desarrollo y construccion de vivienda; por
lo que se considera para el crédito de la construccion y
el crédito de las viviendas individualizadas. En el calculo
del valor de terrenos se emplea el método residual que
se detallard mas adelante.
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1462 (cont.) SHF (cont.)
= PARA VALUACION DE TERRENOS CON CONSTRUCCION
0 USO ACTUAL, se indica como la 0 USO ACTUAL, en cuanto al concepto y lo que debe
descripcion. especificar no hace determinacion excepto en lo
e Del inmueble, construccion con el siguiente:
terreno.
e Uso actual de la construccion y sus En el uso actual, minimo se debe indicar:
diferentes niveles. e Numero de recAmaras
La descripcion debe seguir un orden e Numero de bafios completos
adecuado que permita identificar las e Numero de espacios de estacionamiento
distintas areas o espacios que conforman
la propiedad.
TIPO DE CONSTRUCCION, en funcién o TIPO DE CONSTRUCCION, lo especifica de la
de los tipos y cualidades de construccion siguiente manera:
se deben agrupar las distintas areas o e Relacionando la nomenclatura y el uso para el
niveles. Esto es, tal vez en un inmueble cual son destinados los espacios, considerando
este techado con losa y acabados las principales caracteristicas del inmueble.

uniformes de mediana calidad y en la
planta alta ser un espacio techado con
lamina 'y sin acabados, lo cual
representaria otro tipo de construccion.

o CLASIFICACION Y CALIDAD DE LA 0 CLASIFICACION Y CALIDAD, en si las reglas
CONSTRUCCION, se debe sefialar si: contemplan estos conceptos por separado y de la
e Es antigua siguiente forma:
e Moderna e Clase general del inmueble. Qué tiene que ver o
e Mixta si esta vinculada con la calidad de la
Asi como en sus distintas calidades construccion.
observadas.
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La siguiente tabla muestra la clasificacion segun las reglas de la SHF

ECONOMIC INTERES
CLASIFICACION MINIMA A SOCIAL MEDIO SEMILUJO RESIDENCIAL RESIDENCIAL PLUS
CARACTERISTICA | CARACTERIS_ DE USO VIVIENDA
CONSTRUCTIVA P;Ec;A:R?/AE A | HABITACIONAL | CONSTRUIDA |2N|;/|I\\//|I|§SADLA IZI\IS’I'VVI'SL']‘Ef |2r\u;/||\\//||DESELA VIVIENDA INDIVIDUAL
ECONOMICO EN GRUPOS
DEL INMUEBLE ECONOMICA
ESPACIOS
DIFERENCIADOS TRTAMIENTO ESPECIAL
POR SU USO. EN LA SEGURIDAD,
ESPACIOS ESPACIOS PARA ESPACIOS
CONCEPTO CONCEPTUALI | DIFERENCIADOS DIFEEEAN((:IIICA)SDOS CUBRIR DIFERENCIADOS POR
PROYECTO SIN SIN PROYECTO ZADO COMO POR USO (SALA, POR SU USO NECESIDADES USO Y ESPACIOS PARA
ARQUITECTONICO PROYECTO PROTOTIPO COMEDOR, PROVEGTO ADICIONALES Y CUBRIR NECESIDADES
CLASIEICADO ADECUADO RECAMARAS, ADECUADO CON PROYECTO | EXTRAORDINARIAS COMO
COCINA) ADECUADO, ALBERCA Y SALONES DE
ESPECIAL EN LA FIESTAS. PROYECTO
SEGURIDAD DEL ADECUADO
LUGAR
SIN ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS DE LUJO Y
ACABADOS Y SU MIXTOS Y IRREGULARES UNIFORMES EN
CALIDAD ACABADOS ALGUNOS EN CUANTO A CUANTO A UNIFORMES EN UNIFORMES EN CALIDAD
UNIFORMES ACABADOS CALIDAD CALIDAD CUANTO A CALIDAD | CONSTRUCCION FORMAL
CONDICION ESFéAoﬂOS ESTRUCTURA
* * * * *
CONSTRUCCION DE | cstRUCTURA | PROVISIONAL 1 FORMAL 1 FORMAL 1 FORMAL 1 FORMAL 1 FORMAL
ESTRUCTURA PROVISIONAL
INFRAESTRUCTURA | NOCUENTA | £ parciAL ADECUADA ADECUADA ADECUADA ADECUADA ADECUADA
CON ELLA

*1 La SHF no hace mencién de la condicion de la construccién pero por logica de la descripcién del concepto, el cual va de menos a mas, se indica como formal.
*2 La SHF no hace mencion de la caracteristica constructiva, pero se asume como vivienda individual por lo que engloba el concepto.
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1462 (cont) SHF (cont.)
¢ Clasificacion de las construcciones relacionada de
acuerdo a:
= Lavista

= Tipos y calidades de construccién con la
informacion presentada en el enfoque fisico.

o TIPO DE CONSTRUCCION, esta en

funcién de: o TIPO DE CONSTRUCCION, se diferencia con la
e Los tipos constructivos circular 1462, debido a que indica la relacion, la
e Calidades de construccion, nomenclatura y el uso para el cual es destinado el o los
espacios, considerando las principales caracteristicas
Se deben agrupar las distintas areas o niveles. del inmueble.

o NUMERO DE NIVELES, se debera indicar
el nimero de plantas o niveles de que se 0 NUMERO DE NIVELES, contempla el mismo concepto
compone el inmueble, asi como la altura gue la circular 1462. no hace diferencia.
libre del entrepiso. Debe de mencionarse el
total del inmueble y los correspondientes a
la unidad valuada, cuando se valle una
unidad aislada de un edificio.

EDAD APROXIMADA, de la construccion.
Se deberd mencionar la edad cronolégica
con base a la fuente documental
presentada, en los casos de inmuebles que
hayan sido objeto de alguna reconstruccion
o remodelacién; se deberd indicar la fecha
en la que se hizo, indicando si fue parcial o
total y las &reas que fueron
reacondicionadas.

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

o EDAD APROXIMADA, de la construccion. Se debera
mencionar la edad con base en la fuente documental
presentada.

En inmuebles que hayan sufrido alguna reconstruccion
o remodelacién se bebera indicar la edad aproximada,
especificando si abarco elementos estructurales o solo
acabados.
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1462 (cont.) SHF (cont.)
A falta de esta informacion se incluird la edad A falta de esta informacién se debera indicar la edad
aparente debidamente fundamentada. aparente debidamente fundamentada, esta informacion

con independencia de la presentacion requerida para
calculos se presentara en meses.

Cabe recordar como ya mencionamos, que la SHF
considera una remodelacion a las obras iniciadas en un
edificio habitacional que impliquen un
acondicionamiento de al menos el 30% de la superficie
construida; alterando o no sus elementos estructurales,
0 que los costos presupuestados para las obras
alcancen al menos el 30% del valor de reposicion de la
construccion en el estado en que se encontraba al
momento de iniciar dichas obras, excluido del valor del

terreno.

o ESTADO DE CONSERVACION, se 0 ESTADO DE CONSERVACION, se hace la misma
deberan hacer las clasificaciones consideracion que en la circular 1462 y se deberan
siguientes: sefialar ademas las deficiencias relevantes siguientes:
e Ruinoso e Humedades
e Malo e Salitre
e Regular e Cuarteaduras
e Bueno e Fallas constructivas

Muy bueno e Asentamientos

Nuevo
Recientemente remodelado
Reconstruido

Tesina de la Especialidad en Valuacion In
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1462 (cont.) SHF (cont.)

o VIDA UTIL REMANETE, se debera o VIDA UTIL REMANENTE, se determinara con base en
establecer con base en la vida util probable la diferencia de la vida util probable, menos la edad del
asignada a cada tipo de inmueble, menos la tipo de construccion principal.
edad aproximada del mismo. Cabe
mencionar que se acostumbra a indicar Esta informacion es con independencia de la
esta edad en afios. presentacion requerida para calculos, se presentara en

meses.

o CALIDAD DE PROYECTO, se deberan o CALIDAD DEL PROYECTO, no hace referencia a
indicar cualidades y defectos en base a la este aspecto. No lo considera.
funcionalidad del inmueble, clasificando en:

e Obsoleto

e Adecuado a su época

e Deficiente

e Inadecuado

e Adecuado

e Funcional

e Bueno

e Excelente

o UNIDADES RENTABLES, o] o UNIDADES RENTABLES, diferenciando, en su
susceptibles de rentarse, se deberan caso, los espacios con posibilidad a ser arrendados
mencionar el total de ellas agrupandolas y que formen parte del inmueble en estudio.

segun su uso.

o UNIDADES RENTABLES GENERALES, reflejara
las unidades que se encuentren ligadas por la
estructura en la cual se encuentre el inmueble en
estudio

e Debido a que la SHF considera el crédito
garantizado a la vivienda para adquisicion,

Tesina de la Especialidad en Valuacion In
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reconstruccion,
1462 (cont.) SHF (cont.)

remodelacion, ampliacibn y construccion, hace

referencia de los dos siguientes conceptos que no

contempla la circular 1462.

e Grado de terminacion de la obra: se indicard en
porcentaje el grado de terminacion de la obra,
considerando la habitabilidad del inmueble.

e Grado y avance de las areas comunes: deberd
indicar si se encuentran totalmente terminadas o el
grado de avance estimado.

0 SUPERFICIES, la circular 1462 no hace o SUPERFICIES, las reglas contemplan en este punto
una descripcion o indicacion de las superficies a
emplear en los calculos del avalluo, a diferencia de la
circular 1462; ademas de considerar un nuevo termino
0 concepto de superficie “accesoria”, la cual se
detallara a continuacion.

esta especificacion previa a los célculos.
Unicamente en la descripcion del terreno
indica la superficie del terreno y de su
indiviso en los casos en los que aplique.

Superficie de terreno: se refiere a la delimitacion
privativa del predio, ya sea marcada como propiedad
individual o tratandose de vivienda multifamiliar, como
aprovechamiento del terreno calculado por medio de un
indiviso.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont) SHF (cont)

e Superficie construida: el area privativa de espacios
del inmueble, se refiere a la construccion definida
por el perimetro de la cara exterior de los muros
exteriores y de los muros de areas comunes, o de la
medida a eje tratdndose de colindancias hacia areas
privativas. Quedan fuera de esta definicion las areas
utilizadas como terrazas, patios cubiertos,
estacionamientos cubiertos y en su caso
construcciones provisionales.

e Superficie accesoria: identificada como.

o Terrazas

o Patios cubiertos con piso utilizable para algan fin

o Cuartos de servicio construidos con elementos
provisionales

0 Estacionamientos cubiertos

Quedan fuera de esta definicion:

o Estacionamientos descubiertos

Patios de servicio descubiertos

Jaulas de tendido

Elementos que no cuenten con estructura
permanente

O OO

Cabe sefialar que en algunas instituciones financieras
solo se consideran los cajones de estacionamiento techados
como superficie accesoria, solo cuando en la escritura
proporcionada indica su superficie, medidas y colindancias
privativas del mismo. De no contar con éstas en documentos,
Gnicamente se consideran como obras complementarias
debido a que no se tiene el uso privativo de éste, solo el
derecho de uso.
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37
Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual. I_-

1462 (cont.) SHF (cont.)
0 SUPERFICIE INSCRITA O ASENTADA EN LA

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION, Se
deberd describir en forma a las
especificaciones de construccion.

OBRA NEGRA
o CIMENTACION, se deberdn consultar

planos en fotocopia de planos estructurales
y de no existir se supondra de acuerdo al
tipo de construccion, calidad y capacidad
de carga del suelo de la zona.
ESTRUCTURA, se debera describir el tipo,
mencionando materiales en muros, trabes,
columnas, sistemas constructivos,
dimensiones de claros, alturas y las
secciones cuando lo justifique la magnitud
de la construccion.

MUROS, se debera indicar material,
espesor, refuerzos, altura cuando sea
distinta de la comun, asi como si tiene
acabados aparentes.

ENTREPISOS, se debera mencionar
material, seccidén, sistema constructivo,
tamafo de claros

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

ESCRITURA PUBLICA

SUPERFICIE VENDIBLE, se refiere a las superficies
seflaladas anteriormente que por presicion del
valuador, son utilizadas para la comparacion de
inmuebles en venta semejantes en la zona, como
referencia para el valor concluido.

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION, se deberan
indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos de
construccion del inmueble valuado.

CIMENTACION, en caso de contar con fotocopias de
planos estructurales, sefialar ademas el sistema
constructivo.

ESTRUCTURA, se debera referenciar el tipo de
construccion mencionando los materiales utilizados
supuestos.

MUROS, TRABES Y COLUMNAS, indicar tipo de
construccion mencionando materiales utilizados.

ENTREPISOS, no hace mencion en las reglas
referente a este punto.
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1462 (cont.) SHF (cont.)

o TECHOS, mencionar material seccion, o0 TECHOS, no hace mencion en las reglas de este
sistema constructivo tamafno de claros si concepto, aunque puede considerarse en la practica
son inclinados y a cuantas aguas. diaria como parte de la descripcion de la estructura.

0 AZOTEAS, indicando Si estan
impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas, 0 AZOTEAS, no se hace mencion en las reglas.

asi como, los pretiles indicando material,
espesor, refuerzos y altura.

0 BARDAS, se deberd indicar material, 0 BARDAS, no se hace mencion en este concepto en las
espesor, refuerzos, altura, remates vy reglas.
acabados. Si son medianeras o de uso
comuan

0 ESCALERAS, indicar material, sistema 0 ESCALERAS, se debera ademés de lo observado en
constructivo, uso y si son interiores 0 la circular 1462, describir su forma.

exteriores. Cuando aplique, indicar el
barandal y pasamanos y si existen

deficiencias de disefio constructivo. 0 ACABADOS, indica que se debe incluir el material
0 REVESTIMIENTOS Y ACABADOS empleado y calidad conforme a la siguiente tabla
INTERIORES, la descripcibn de los
acabados es especificada mas ARQE?I’FI;%C':FL())NICO PISOS MUROS PLAFONES
detalladamente, en todos los elementos S CAMARAS TATERTALY TATERTALY TATERTALY
que a continuacion sefiala: CALIDAD CALIDAD CALIDAD
. . : : & MATERIAL Y MATERIAL Y MATERIAL Y
e Plafones, indicar material y calidad. Los BANO CALIDAD CALIDAD CALIDAD
plafones se deberan describir COCINA MATERIAL Y MATERIAL Y MATERIAL Y
detalladamente por material y en su caso _SAEAD _XAEAD _XAEAD
i PATIO DE SERVICIO
por marcas y medida. CALIDAD CALIDAD CALIDAD
; H ; H ; MATERIAL Y MATERIAL Y MATERIAL Y
o Lambrm_eg |nc_j|ca_ ] material, calidad, ESTACIONAMIENTO CALIDAD CALIDAD CALIDAD
CO|OC&C|On, UblCG.ClOn Yy en Su caso EACHADA MATERIAL Y MATERIAL Y MATERIAL Y
altura. CALIDAD CALIDAD CALIDAD

e Pisos, indicando material, calidad
medida y su ubicacion.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)

e Zoclos, indicar material, calidad vy
medida.

e Pintura, indicar tipo y de ser posible
calidad.

e Recubrimientos especiales, Indicar:

(0]

o
(0}
o

Calidad y ubicacion de alfombras
fijas.

Materiales ahulados o plasticos.
Tapices y telas en muros y plafones.
De corchos o micro madera.

e Carpinteria, separa la descripcion por
elementos:

(0}
o
(0}
o

Puerta

Guardarropa
Lambrines y plafones
Pisos

De cada caso se debera describir o indicar:

e Material

Calidad

Clase

Dimensiones

Espesores

e Ubicacion dentro del inmueble

Se debera mencionar también aquellos elementos
significativos entre otros; tapancos, vigas decorativas.
Cuando la carpinteria este barnizada o laqueada se
debera especificar la calidad y detallar disefio en su

caso.
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e Zoclos
e Pintura

e Recubrimientos especiales

Son puntos no relevantes especificados en las reglas de la
SHF.

Cabe sefialar que estas reglas fueron creadas al igual que
la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) para promover
créditos a familias basicamente de bajos recursos; por lo
que en inmuebles tipo interés social, no aplican estas
especificaciones; a diferencia de la circular 1462, que no
se generd enfocandose a una politica y nicho de mercado
especifico.

e Carpinteria. Se deberé indicar:
o Material
Calidad
Clase
Dimensiones
Ubicacién dentro del inmueble

O 00O

En los distintos casos :
0 Puertas
o0 Closet
o Pisos

Y de existir algun recubrimiento especial.
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= INSTALACIONES
0 INSTALACIONES HIDRAULICA Y 0 INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA, indica
SANITARIA, se debera indicar si: lo mismo que la circular 1462, solo que como
e Son ocultas o aparentes. excepcion, pero adiciona que se debe indicar el
e Clase y calidad de los materiales que la mobiliario de bafios.
componen.
e Material y calidad de tinacos y tanques
elevados.
o INSTALACIONES ELECTRICAS, se debe 0 INSTALACIONES ELECTRICAS, en las reglas de la
indicar: SHF no se hace diferencia en la descripcion.

e Sison ocultas o aparentes.

e Sison entubadas o sin entubar.

e Tipo de salidas, calidad y tipo de
lamparas, accesorios y tableros.

e Tipo de corriente.

0 HERRERIA, solo requiere que se indique el material y

0 HERRERIA, se debe seialar: . :
calidad en puertas y ventanas al exterior.

e Material

e Calidad

e Calibre (en su caso)

e Si es de tipo estructural, clase de
perfiles, si son especiales se debera
mencionar junto con la dimension de los
claros que abarque.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)
o0 VIDRIERIA, se debera sefalar material,
tipo, espesor, medidas y se describiran: o VIDRIERIA, no se hace referencia en las reglas.
e Espejos
e Marcos
e Domos
e Canceles
e Emplomados
e Tragaluces

o CERRAJERIA, indicando el tipo, calidad y 0 CERRAJERIA, no se hace referencia en las reglas.
marcas dominantes.
o0 EACHADAS. se debe indicar: o FACHADAS, no se hace referencia en las reglas de la
’ ' SHF.

e Sefialar numero de fachadas

e Materiales predominantes

e Si son aparentes 0 con revestimientos
(indicando medidas y profusion)

0 ELEMENTOS ADICIONALES, se deberan describir por
separado las construcciones para obtener valores
unitarios independientes.

¢ Indicando cuando proceda, los
materiales en fachadas principales e
interiores.
= INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS
0 INSTALACIONES ESPECIALES, son 0 INSTALACIONES ESPECIALES, a diferencia de la
aquellas adheridas al inmueble e circular 1462, indica que son aquellas que no siendo
indispensables para el funcionamiento indispensables para la vivienda son utilizadas para
operacional de éste entre otras: proporcionar comodidad en el uso de la misma,
e Elevadores y montacargas incluidos los elementos accesorios como:
e Escaleras electromecénicas e Cocinas integrales
e Equipos de aire acondicionado o aire e Tanques de gas estacionario
lavado.
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1462 (cont.)

Sistema hidroneumatico
Calefaccion

Subestacion eléctrica
Instalacion de pararrayos
Equipo contra incendio
Cisternas, fosas sépticas
Pozos de absorcion

Plantas de tratamiento
Pozos artesanos

Aljibes, equipos de bombeo.

0 ELEMENTOS ACCESORIOS, son aquellos
necesarios para el funcionamiento de un
inmueble de uso especializado como:

= OBR

o OBRAS

Caldera

Deposito de combustible
Espuela de ferrocarril
Pantalla de proyeccion
Planta de emergencia
Butacas

Sistema de aspiracion central
Boveda de seguridad
Sistema de intercomunicacion
Equipo de seguridad

Circuito cerrado de TV

AS COMPLEMENTARIAS
COMPLEMENTARIAS, son

aquellas que proporcionan amenidades o
beneficios al inmueble, entre otras:

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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0 ELEMENTOS ACCESORIQOS, en las reglas de la SHF

este concepto esta englobado en las instalaciones
especiales y no representan elementos complejos
dentro de la construccion. Como lo describe son
elementos como cocinas integrales y tanques de gas
estacionario.

Cabe sefalar que las reglas en este punto no hacen la
definicion del término pero si ponen dos ejemplos de
los elementos que pueden ser accesorios en un
inmueble habitacional y en definitiva, son elementos
necesarios para el funcionamiento de un inmueble
habitacional.

OBRAS COMPLEMENTARIAS, son aquellas que
proporcionan amenidades o beneficios al inmueble,
integrados de manera permanente como:
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1462 (cont.)

e Bardas, celosias

e Rejas

e Patios y andadores

e Marquesinas

Pérgolas

Jardines

Fuentes y equipos de agua
Terrazas y balcones
Cocinas integrales

Riego por aspersion
Albercas y chapoteaderos
e Sistemas de sonido ambiental.

= INSPECCION FISICA

0 INSPECCION FISICA, se debera inscribir el

inmueble clara y precisamente analizando
cada una de las partes que le agregan o
deducen valor. Se debera contar con
modelos de forma que permitan concentrar
la informacién necesaria y suficiente del
inmueble, la informacién a levantar y a
reportar se sefialara en todos los conceptos
antes mencionados en la descripcion del
inmueble.
Se debera realizar una inspeccién detallada
con objeto de estimar su estado de
conservacion (para poder determinar los
factores de demerito). Se revisara junto con
el responsable asignado los programas o
métodos de mantenimiento del inmueble;
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SHF (cont.)
e Pavimentos exteriores
e Bardas

e Cisternas
e Equipos de bombeo

INSPECCION FISICA, las reglas de la SHF no tienen
denominado este punto en especial pero lo engloba
especificamente en la identificacion plena del inmueble,
uso actual y descripcion de las construcciones, pero
aunque en éstos se plasme lo observado en la visita,
no hay un punto que defina en especifico qué se debe
observar en la inspeccion.
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1462 (cont.) SHF (cont.)

Identificando si  existen bitacoras de
mantenimiento correctivo, preventivo y
predictivo. Se deberan incorporar
fotografias interiores y exteriores de las
partes mas representativas del inmueble,
debidamente referenciadas y se debera
incluir una toma representativa de su
localizacion dentro del conjunto.

= CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

0 CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO, 0 CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUQ, las reglas
se deben indicar los criterios, procedimientos y de la SHF no hacen referencia a la especificacion de
enfoques de valuacion a utilizarse, de acuerdo este concepto; aunque se puede aclarar algun concepto
en lo previsto en criterios generales, es decir: importante previo a los calculos en las declaraciones y
e Objeto y propdsito del avaltuo advertencias.

e Valor del bien con independencia del
propésito

e Los inmuebles en condominio deben incluir
indiviso, que se obtendra de la escritura del
régimen de condominio.

e Deben de describirse las caracteristicas del
conjunto cuando aplique.

e Interpretacion de conceptos, seran de
acuerdo con la normatividad vigente.

Por recordar algunas consideraciones o las
mas importantes.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)

= FUENTE DE INFORMACION

o FUENTE DE INFORMACION, sefiala el empleo o0 FUENTE DE INFORMACION, se debe dejar constancia
de fuentes de informacion actualizadas internas en el avaluo de las fuentes de informacion. Entre las
0 externas que permitan opiniones de valor fuentes estan:
confiables y soportadas. Entre las fuentes = (Catalogos.
estan: = Proveedores.
= Catalogos. = Manuales.
= Directorios. = Cotizaciones telefonicas.
= Bases de datos. = Cualquier fuente que se haya utilizado, asi como
= Manuales de especificaciones. direcciones de comparables, pero en todo caso se
» Listas y guias de precios. debe utilizar informacion actualizada.

= Investigaciones de mercado.

= Criterios de valuacion.

= Todos aquellos conceptos que incidan en el
valor del bien.

= OBTENCION DE VALORES

o TERRENO, como se explico en el desarrollo de o TERRENO, indicado anteriormente, dice que se
método de costos se debera valuar como si empleara el valor de mercado o en su caso, el enfoque
estuviera baldio, segun sus caracteristicas residual analizando el inmueble a partir de enfoques
fisicas de uso y de servicio. gue determinan o benefician su condicion.

* CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS

= VALOR FISICO

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)
o VALOR DE REPOSICION NUEVO, se deberan

obtener los valores unitarios de reposicion
nuevo, 0 en su caso, de reposicion nuevo para
cada tipo de construccién observada; se debe
justificar la aplicacion de estos valores, las
fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

VALOR DE REPOSICION O NETO DE
REPRODUCCION, se deberan obtener los
valores netos de reproduccion o reposicion
para cada tipo de construccién observada. Los
deméritos son:

e Poredad

e Por estado de conservacion

En los casos que proceda la aplicacion de
factores de demerito por obsolescencia
funcional o econdmica, estos se afectaran al
valor fisico incluyendo al terreno (en su caso).
Se deberan justificar en el avalto la aplicacion
de estos factores, fuentes de consulta y
metodologia aplicada.

Ambas normativas sefialan el calculo de valores de:

e Terreno

e Construcciones

¢ Elementos adicionales
o0 Instalaciones especiales
o Obras complementarias

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

o VALOR DE REPOSICION NUEVO, como ya se

menciono, indica que se obtendra de presupuestos o
manuales de costos para la zona, incluyendo los costos
indirectos, los cuales seran los costos promedio del
mercado segun las caracteristicas del inmueble, con
independencia de quien pueda realizar la reposicion.

VALOR DE REPOSICION @) NETO DE

REPRODUCCION, los costos se calcularan con los

precios existentes a la fecha del avalio y seran

integrados dentro del valor de reposicibn como nuevo; y

se deberad estudiar la depreciacion partiendo del

deterioro fisico de las construcciones. Se considerara

para ello:

e Su vida util, vida uatil remanente y vida util total (en
meses).

e Obsolescencia funcional.

Ambas fueron explicadas o desarrolladas en la
descripcion del método de costos que se realizo
anteriormente.

La SHF no hace referencia por separado para mayor
especificacion, pero si lo considera.
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1462 (cont.) SHF (cont.)

= VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

0 VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS, 0 VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS, como se
para la estimacion de capitalizacién de rentas indicO y desarrollé anteriormente, este método se
existen entre otros, los siguientes métodos: realizara cuando la clase general del inmueble sea:

e Semilujo

o0 METODO TRADICIONAL, contempla que se e Residencial
deben obtener los ingresos netos anuales que e Residencial plus
traduce o pueda producir un inmueble y una
tasa de capitalizacibn acorde al riesgo En las clases:
proyecto. Debe tomarse también la renta real o e Minima
efectiva, o en su caso, la renta estimada de e Econémica
mercado. Ademas debera considerar las e Interés social
siguientes deducciones: e Media
e Porcentaje de desocupacion (vacios)

e Impuesto predial
* Derechos por servicio de agua No aplica la elaboracion de este método. Recordemos
e Gastos generales (administracion, limpieza, que para el calculo de ese enfoque exigira:
vigilancia)
» Gastos de conservacion y mantenimiento. e Estimar con flujos regulares a lo largo de la vida util
e Consumo de energia eléctrica comun (la remanente, teniendo en cuenta:
correspondiente a elevadores, iluminacion o0 Rentas que normalmente se obtengan con base en
artificial de pasillos, vestibulos, escaleras) los comparables.
e Impuesto sobre la renta
e Seguros

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.) SHF (cont.)
0 Egresos estimados para llevar a cabo un
Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que arrendamiento en funciéon del comportamiento
corresponda, entre otros: general del mercado, denominado como
e De acuerdo a la edad y la vida remanente deducciones y estan en funcion de:
del inmueble. e Porcentaje de desocupacion
e Uso o destino del mismo ¢ Impuesto predial
e Estado de conservacion e Conservacion y mantenimiento
e Calidad del proyecto e Administracion
e Zona de ubicacién e Seguros
e Ofertay demanda e Otros flujos
e (Calidad de las construcciones
Se justificara en el avalio y se documentara el La tasa de capitalizacion se debe estimar como ya se
procedimiento empleado. indico.
o OTROS METODOS, existen otros meétodos e Estimar con flujos regulares a lo largo de la vida util
basados en el mismo principio y proponen: remanente, teniendo en cuenta:
e Estimar la rentabilidad de activos fijos: 0 La tasa de capitalizacion aplicable podra
considerarse como corresponde a una inversion.
o0 Situacion juridica relativa al tipo de o Esta en funcion del riesgo de la inversion.
contrato de arrendamiento. o Esta referida a las tasas de rendimiento que
o Demerito anual de las construcciones e imperaron en los mercados comerciales y la
impuestos. formula para el calculo es:
o Tasa de capitalizacion que se aplica,
corresponde a una inversiéon, lo cual UC=PMT [1 — (1+)"]
debera estar en funcién del riesgo de [
dicha inversion y referido a tasas de Esta misma formula ya se detallo anteriormente en la
rendimiento que imperan en los descripcion del método.

mercados de valores nacionales e
internacionales.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)

o OTRO METODO ES, considerando rentas
brutas y las tasas de capitalizacion aplicables a
condiciones no inflacionarias y de bajo riesgo.

o En caso de cualquier otro método aplicado a la
capitalizacion de rentas, su utilizacion se
debera justificar y el método se debera describir
dentro del avalto.

= VALOR DE MERCADO

o VALOR DE MERCADO, se debera indicar un
minimo de tres bienes que hayan sido vendidos
u ofertados recientemente y que sean iguales o
similares al inmueble valuado.
Se deberan distinguir las caracteristicas que
hagan diferentes entre si al inmueble valuado,
de los comparables, asi como, efectuar la
homologacién 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 avalto.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

o VALOR DE MERCADO, debe contemplar:
¢ Informacién de mercado, debe incluir un minimo de
seis comparables vendidos u ofertados
recientemente.

o FUENTES DE INFORMACION PARA LA
OBTENCION DE VALORES, debe dejarse constancia
o referencia en el avalio de las fuentes de
informacion, proveedores, catalogos, manuales,
cotizaciones telefonicas o cualquiera otra empleada,
asi como las direcciones de los comparables.
Se deben utilizar fuentes de informacion actualizadas que
permitan opiniones de valor confiables y soportadas.
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1462 (cont.)

ANALISIS RESIDUAL

0 ANALISIS RESIDUAL, la unica referencia que

se hace es una simple mencion del método, el
cual se puede utilizar cuando no exista
mercado de terrenos en venta, sin embargo

en circulares antecedentes a la 1462, existen
dos casos en donde se menciona este método,
y son:

La Circular Num. 1018. Disposiciones
generales sobre la practica de avaluos, donde
se menciona:

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de
fraccionamiento, se debera utilizar el método
de calculo del valor residual.

En la Disposicion Séptima de la Circular 1103
De la Comision Nacional Bancaria, hace la
misma indicacion que en la Circular 1018

Tesina de la Especialidad en Valuacion |

SHF (cont.)

o ANALISIS DE HOMOLOGACION Y AJUSTES
CORRESPONDIENTES, se deberan emplear factores
que permitan una justificacion adecuada para el
inmueble del que se trate.

0o RESULTADO DEL ANALISIS COMPARATIVO DE
MERCADO

o0 ANALISIS RESIDUAL ESTATICO O DINAMICO, es

aplicable cuando se trate de los dictamenes sefialados a
continuacion:
e Procedimiento estatico o de analisis de inversiones
con valores actuales.
e Procedimiento dinamico o de analisis de inversiones
con valores esperados.

Mediante este enfoque se calculara un valor denominado
VALOR RESIDUAL, que permite estudiar elementos de
proyectos inmobiliarios y su relacion con el valor
comercial.

ENFOQUE RESIDUAL ESTATICO, este enfoque debe
aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacion, en
los que su construccion se realice en un plazo no superior
a un afno, asi como, en los inmuebles terminados cuando
sea posible identificar la superficie de terreno.

ENFOQUE RESIDUAL DINAMICO, podra aplicarse a los
terrenos urbanos o urbanizables que estén o0 no
edificados, a los edificios en proyecto, construccion o
remodelacion.
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1462 (cont.) SHF (cont.)
En la Circular 1201 donde nuevamente se e REQUISITOS DEL ENFOQUE RESIDUAL, sera
hace mencién que deberé utilizarse el método necesario el cumplimiento de los siguientes requisitos:
residual para aquellos terrenos cuyo mejor uso
sea el de desarrollo inmobiliario. I. Existencia de informacion adecuada para determinar

el proyecto inmobiliario mas probable a desarrollar,
de acuerdo a la normatividad urbana aplicable.

[l. La existencia de informacion suficiente sobre costos

En las tres circulares se hace mencion del de construccion, gastos necesarios de promocion,
método residual pero no se hace ninguna financieros y en su caso de comercializacion, que
mencion o explicacion de cdmo utilizar este permita estimar los costos y gastos normales, para
método, dando libre aplicacién con base a la un promotor de tipo medio y para una promocion de
experiencia valuatoria del método residual. caracteristicas semejantes a las que se va a
desarrollar.
De lo expuesto, considero importante concluir
este trabajo ilustrando las diferentes técnicas lll. La existencia de informacién suficiente sobre los
utilizadas tradicionalmente en los estudios rendimientos de promociones semejantes. Para
residuales, haciendo énfasis en la propuesta de poder aplicar el enfoque residual por el
la S.H.F, y que se describiran en el siguiente procedimiento dindmico, sera necesario, ademas de
capitulo. los requisitos sefialados en el parrafo anterior,

contar con informacion sobre los programas vy
calendarios de construccion o remodelacion, de
comercializaciéon del inmueble y, en su caso, de
gestion y ejecucion de la urbanizacién. Sera
necesario justificar razonada y explicitamente todas
las hipdtesis y parametros de calculo adaptados
para la realizacion del enfoque residual, tanto
estatico como dinamico.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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1462 (cont.)
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SHF (cont.)

PROCEDIMIENTO ESTATICO, para el calculo del
valor residual por el procedimiento estatico se
debera:

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

Estimar el valor en venta del inmueble, para la
hipotesis de vivienda o edificio terminado en la fecha
de la valuacion. Dicho valor se obtendra por alguno
de los enfoques establecidos en las presentes
reglas.

Fijar el margen de beneficio del promotor. Se fijara
por la unidad de valuacién, a partir de la informacién
de que disponga sobre promociones de semejante
naturaleza, y en atencion del mas habitual en las
promociones de similares caracteristicas 'y
emplazamiento, asi como de los gastos financieros y
de comercializacion mas frecuentes.
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Comentarios de la Formula Residual S.H.F.

Existen dudas sobre los términos especificados
para cada una de las variables de la férmula, por lo
que se consulté directamente con personal técnico y
normativo de la S.H.F. para aclarar las mismas. La
interpretacion correcta a la formula deberia ser:

F — es el valor del terreno o inmueble por
remodelar.

VI — es el Valor de Oferta incluyendo
comercializacion o comisiones por ventas.

b — es el margen o beneficio neto del promotor,
tanto por uno

Pn —Valor de las Construcciones Demeritadas.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

La formula de calculo del valor residual estatico, se
calcula aplicando la siguiente formula:

F=VI x (1-b)—-Pn donde,

F — es el valor del terreno o inmueble por remodelar.

VI — es el valor del inmueble terminado o bajo la hipoétesis
de edificio habitacional terminado.

b — es el margen o beneficio neto del promotor tanto por
uno.

Pn — son los pagos necesarios considerados

PROCEDIMIENTO DINAMICO, para el calculo del
valor residual, mediante el procedimiento dinamico
se debera:

I. Estimar los flujos de caja con base en los ingresos y,
en su caso, los enganches de crédito que se espera
obtener por la venta del inmueble a promover, asi
como los egresos que se estime realizar por los
diversos costos y gastos durante la construccion o
remodelacion, incluso los egresos por los créditos
concedidos. Dichos ingresos y egresos se aplicaran
en las fechas previstas para la comercializacion y/o
construccion del inmueble bajo calendarizacién
mensual.

Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipotesis
de vivienda terminada, se utilizaran los valores
obtenidos por los enfoques de comparacion y/o por
capitalizaciéon de rentas en la fecha de valuacion.
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1462 (cont.)
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SHF (cont.)

El

Para estimar los egresos a realizar, se tendran en
cuenta los costos de construccion, los gastos
necesarios a que se refieren estas reglas, los de
comercializacion y, en su caso, los financieros
normales para un promotor de tipo medio.

Para inmuebles en remodelacion y en aquellos
terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva,
se tendran en cuenta los costos de construccion
presupuestados en el proyecto correspondiente.

Seleccionar la tasa de descuento que represente la
rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en
cuenta el financiamiento ajeno que obtendria un
promotor medio en una promocion con las
caracteristicas de la analizada.

Cuando en la determinacion de los flujos de caja se
tenga en cuenta el financiamiento ajeno, la tasa de
descuento debera ser incrementada en funcion del
porcentaje de dicho financiamiento, atribuido al
proyecto y de las tasas de interés habituales del
mercado hipotecario; dicho incremento deberd ser
en todo caso debidamente justificado.

valor residual del inmueble calculado por el

procedimiento dinamico, sera la diferencia entre el valor
actual de los ingresos obtenidos por la venta del inmueble
terminado y el valor actual de los egresos realizados por
los diversos costos y gastos para el tipo de capitalizacion
fijado, utilizando la siguiente formula:
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donde ,

[1j/(1+i) 1*[Ek/(1+i)%]

del Método Residual.

6n
F=

SHF (cont.)
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1462 (cont.)

F — es el valor del terreno o inmueble a remodelar

lj —importe de cada ingreso previsto en el momento |

j — numero de periodo previsto desde el momento de la

hasta que se produce cada uno de los

valuacion
ingresos.

Ek — importe de cada egreso previsto en el momento k

del periodo previsto desde el momento de la

valuacion
egresos.

s

— numero

k

hasta que se produce cada uno de los

i — tasa de descuento correspondiente a la duracion de

cada uno de los periodos de tiempo considerados.

=

o

uacion
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1462 (cont.)

CONCLUSIONES
RESUMEN DE VALORES

Deben indicarse los valores obtenidos mediante
los diferentes enfoques y, en su caso, se
deberan presentar invariablemente en el
siguiente orden:

e Valor fisico
e Valor de capitalizacion de rentas
e Valor de mercado

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA
CONCLUSION

El tipo de valor que sera concluido se obtendra
en funcidn del propdsito del avallo; sefialando
en su caso, agquellos factores o condiciones
particulares que hubieran influido
significativamente en su determinacion.

Se deberdn fundamentar ampliamente las
razones que llevaron a la estimacion del tipo
de valor concluido.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

RESUMEN DE VALORES

Se deben sefialar los valores obtenidos mediante los
enfoques:

e Valor fisico

e Valor residual
e Valor de capitalizacion de rentas

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

No se hace referencia de este punto en las reglas de la
SHF.
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1462 (cont.)
e CONCLUSIONES

El tipo de valor concluido debe indicarse en
nameros redondos, anotando la cantidad con
letra y la fecha de su estimacion.

El importe del valor concluido se debera indicar
en moneda nacional. Tratandose de bienes que
sean ofertados en moneda extranjera, dicho
importe se debera incluir a manera de
referencia en el reporte, sefialando el tipo de
cambio, fecha y fuente de consulta.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi

SHF (cont.)

CONCLUSIONES

Se deberéa efectuar la certificacion estampando el sello
de la unidad de valuacién en todas las hojas que
conforman el avalto y con firma del perito valuador y
del controlador, tanto en la hoja de la conclusién como
en la hoja de sintesis.

Se deberéa indicar el valor concluido redondeando la
cifra y anotando la cantidad con letra, reiterando la
fecha y clave del avaluo.

Se deberd expresar en moneda nacional el valor
concluido; tratandose de inmuebles que por causa de
comercializacion sea necesaria la referencia en moneda
diferente, ésta debera incluir la moneda adicional en el
avaluo seflalando:

e Tipo de cambio

e Fecha del tipo de cambio

e Fuente de consulta

Se deberd mostrar un reporte fotografico reflejando:
e Las fachadas
e Entorno
¢ Elementos interiores
e Acabados en cocina y bafos

Se debe reflejar el croquis del inmueble.




58

del Método Residual.

z

Icacion

lar 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Apl

dad Circu

1\

iva Normati

Comparat

i

o

:

.

:

.

:

.

:

.

:

.

:

.

o

0
e

i
o
&

I

Lo

n

o

uacion

Tesina de la Especialidad en Val




12. Método Residual

12.1 Antecedentes.

Los primeros trabajos del método residual o avaltuo residual datan del afio 1949, cuando se requirid de la determinacion
del valor de los terrenos que ocupan los patios de las estaciones de los Ferrocarriles Nacionales de México en
Buenavista, Nonoalco, San Lazaro y otros, valuacion que fue encomendada al Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas, S.A. y que realiz6 el Ing. Rafael Sanchez Juarez, uno de los pioneros en la valuacion en nuestro pais.

Se trataba de resolver un problema a través de nuevos procedimientos, como lo era el analisis econémico financiero de
un negocio de fraccionamiento.

Posteriormente se practicaron otros avallos de los patios de las estaciones de Monterrey, Nuevo Leon, Puebla, Jalapa,
Tamaulipas, Ciudad Juarez, Chihuahua y la antigua estacion central de Guadalajara, Jalisco. Después se empleé la
experiencia adquirida para continuar con terrenos del antiguo Campo Militar de Aviacion de la Ciudad de México, en lo
gue hoy es el fraccionamiento Jardin Balbuena, diversos terrenos adquiridos por el IMSS y Petrdleos Mexicanos para
instalaciones hospitalarias y colonias de sus trabajadores.

Este método es frecuentemente empleado por la Comision de Avallios de Bienes Nacionales y se menciona en la
Disposicion Séptima de la Circular 1103 de la Comisién Nacional Bancaria, asi como en las Circulares 1018 y 1201;
seflalando que... “ En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de fraccionamiento, desarrollos inmobiliarios, plazas
comerciales u otros, se deberé utilizar el método de célculo de valor residual”.

12.2 Conceptos del Método

El método residual es el procedimiento que permite determinar el valor potencial de un bien raiz y esta basado en
proyectos de desarrollos inmobiliarios hipotéticos o de desarrollos reales, acordes con un uso de suelo autorizado, la
vocacion del mismo, el mejor aprovechamiento que pueda obtenerse de él, las condiciones de financiamiento que
prevalezcan a la fecha del analisis.
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12.3

Aplicaciones

El método es particularmente Util en la valuacion de:

Debe

Terrenos de gran extension,
En zonas donde se dispone de escasa o nula informacion de mercado.
En inmuebles en proceso de construccion o inmuebles por remodelar

de reconocerse la sensibilidad de su operacion, que no pocas veces produce resultados ilégicos o fuera de

mercado, por lo que es recomendable tener en cuenta los siguientes aspectos:

La definicion de los valores de venta debe de ser producto de un analisis cuidadoso de las tendencias comerciales
de la zona. Algunos aspectos politicos y sociales pueden influir en la fijacion de tales valores.”

Se deberd considerar la normatividad vigente en cuanto al uso de suelo y la densidad habitacional méaxima
permitida.

La participacion del valor de la tierra respecto al uso de suelo y densidad habitacional maxima permitida.

La participacion del valor de la tierra respecto del valor total de la inversion, debe atender las practicas mas
recomendables y estara en funcidon de las caracteristicas del desarrollo inmobiliario proyectado.

Los costos inherentes a la construccion y/o a la urbanizacién, deberdn estar acordes con el tipo y calidad del
desarrollo inmobiliario hipotecario o de proyecto. Por cuanto a la urbanizacion debera referirse preferentemente a
la superficie neta vendible.

El tiempo de comercializacion debera de establecerse de acuerdo a las practicas usuales en el tipo de negocio
inmobiliario de que se trate.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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De este puntos surgen dos criterios residuales:
e Residual Estéticoy
¢ Residual Dinamico.

En el presente trabajo solo se analizara el Enfoque Residual Estético, el cual se emplea para estudios donde existe la
suficiente demanda hoy para poder vender, un ejemplo es la vivienda de interés social. A este concepto se le denomina
Absorcion del Mercado porque al terminar la construccion la vivienda esta practicamente vendida.

Emplear este método se puede considerar hoy en dia también, en la valuacién de inmuebles localizados en zonas con
poblacién sumamente densa, donde no existen terrenos sin construir o los que estan en venta estan construidos y se
venden para derrumbar y construir nuevamente. En estos casos el valor de venta del terreno considera definitivamente el
valor de la construccion, por lo que es recomendable hacer un estudio residual para eliminar el valor que representa la
construccidn aunque sea en ruinas.

De acuerdo a la practica observada y a experiencias personales, pudieran definirse en forma enunciativa mas no
limitativa, los siguientes casos:

12.4 Residual Simple para Terreno a partir del Valor de Venta del Inmueble.

Método comunmente empleado por la Tesoreria para sus calculos y fijaciébn de valores en tablas de Tesoreria y
gue en base a la nota expresada en la pagina 93, también podra considerarse como un Residual Estatico Simple.

El método se basa en una simple sustraccion en la cual, al valor de oferta o venta se le resta el monto
correspondiente al costo de las construcciones nuevas o depreciadas, segun sea el caso.

Este método mezcla valores con costos, lo que puede producir montos sobrevaluados de terreno o viceversa.

Este método se puede ejemplificar con los siguientes casos:

Tesina de la Especialidad en Valuacion |
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12.4.1 Caso A

Cuando el Valor de Venta es mayor que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 1.200.000,00

Sup. Terreno: 180 m2

Sup. Construccion: 290 m2

Valor Terreno $ 1.200.000,00

Valor Terreno $ 400.000,00

$  400.000,00

V.N.R.

L $ 1.000.000,00
(Valor Neto de Reposicion)

Terreno $ 200.000,00

Construccion:

(Construcciones + obras Complementarias) $ 800.000,00

- $ 800.000,00

De donde podemos ver que el resultado residual calculado es mayor al
valor del terreno

> % 200.000,00
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12.4.2 Caso B

Cuando el Valor de Venta es casi igual que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 900.000,00 VNR. L, $ 1.000.000,00
(Valor Neto de Reposicion)
Sup. Terreno: 180 m2 Terreno $ 200.000,00
Construccion:
Sup. Construccion: 290 mz2 (Construcciones + obras Complementarias) $ 800.000,00
Valor Terreno = $ 900.000,00 - 3 800.000,00

De donde podemos ver que el resultado residual calculado

Valor Terreno= $ 100.000,00
es mayor al valor del terreno

$ 100.000,00 < $ 200.000,00
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12.4.3 Caso C

Cuando el Valor de Venta es menor que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 700.000,00

Sup. Terreno: 180 m2
Sup. Construccién: 290 m2
Valor Terreno = $  700.000,00
Valor Terreno = ?2?2?7?7?

VNR. L, $ 1.000.000,00

(Valor Neto de Reposicion)
Terreno $ 200.000,00
Construccion: $ 800.000,00

(Construcciones + obras Complementarias)

$ 800.000,00

El resultado seria negativo

13.1 Residual Estatico Normatividad S.H.F.

Recapitulando lo ya sefialado en la comparativa de normativas, se indica lo siguiente:

El método Residual Estéatico es aquel que nos permite estudiar elementos de proyectos inmobiliarios y su relacion
con el valor comercial y debe aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacion, en los que su construccion se
realice en un plazo no superior a un afo, asi como, en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar la

superficie de terreno.
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Para el célculo del valor residual por el procedimiento estatico se debera:

o Estimar los costos de construccion, los gastos necesarios, los de comercializacion y, en su caso, los
financieros normales para un promotor de tipo medio y para una promocién de caracteristicas similares a la
analizada. En el caso de inmuebles en remodelacion y en aquellos terrenos que cuenten con proyecto de
obra nueva, también se tendran en cuenta los costos de construccién presupuestados en el proyecto
correspondiente.

o Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipotesis de vivienda o edificio terminado en la fecha de la
valuacion. Dicho valor se obtendra por alguno de los enfoques establecidos.

o Fijar el margen de beneficio del promotor, a partir de la informacion de que disponga sobre promociones de
semejante naturaleza, y en atencion del mas habitual en las promociones de similares caracteristicas y
emplazamiento, asi como de los gastos financieros y de comercializacién mas frecuentes.

La formula de calculo del valor residual estatico, se calcula aplicando la siguiente formula:

F=VI x (1-b)-Pn donde,

F — es el valor del terreno o inmueble por remodelar.
VI —es el Valor de Oferta incluyendo comercializacion o comisiones por ventas.
b — es el margen o beneficio neto del promotor, tanto por uno

Pn —Valor de las Construcciones Demeritadas.

A continuacion se presentara un ejemplo del método planteado por la S.H.F.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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13.1.1 Caso A. Ejercicio Residual 1 Estatico Normatividad S.H.F., considerando un
Condominio Horizontal de Casas Habitacién en Preventa.
F=VI x (1-b)-Pn

F es el valor del terreno o inmueble por remodelar.

Vi es el valor del inmueble terminado o bajo la hipotesis de edificio habitacional terminado.
b es el margen o beneficio neto del promotor tanto por uno.

Pn son los pagos necesarios considerados

Haciendo una correcta interpretaciéon de la formula, los conceptos son:

F Valor Residual del Terreno

VI Valor de Oferta incluyendo la comercializacion o comisiones por ventas

b Margen o Beneficio del promotor

Pn Valor de las Construcciones Demeritadas

F = ?

VI = $ 13.703.000,00

b = 20%

Pn = $ 5.940.350,00
SLgJ(.)r;I'Sc:.tal Costo Const. Factores Demérito ~ Factor Result, Costo Construccion

Pn Edad Conserv. Comercializacion Demeritada ( por m2)

962,00 m2 $ 6.500,00 1,00 1,00 0,95 0,95 $ 6.175,00

Sustituyendo en Formula:
F=VI x (1-b)-Pn

$13,703,000.00 x (1-20%) - $5, 920, 350.00

$ 7.762.649,80

F $ 17.060,77 /m2
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13.1.2

Caso B.

considerando un inmueble de 30 afos

F=VI x (1-b)-Pn
es el valor del terreno o inmueble por remodelar.
es el valor del inmueble terminado o bajo la hipotesis de edificio habitacional terminado.
es el margen o beneficio neto del promotor tanto por uno.
son los pagos necesarios considerados

Haciendo una correcta interpretaciéon de la formula, los conceptos son:

F
VI
b
Pn

F
VI
b
Pn

F =
VI =
b =

Pn

Valor Residual del Terreno

Valor de Oferta incluyendo la comercializacién o comisiones por ventas

Margen o Beneficio del promotor

Valor de las Construcciones Demeritadas

$ 3.300.000,00
20%
$ 1.127.053,28
Slg)' Tct)tal Costo Const.
onst. Edad
290,00 m2 $ 6.500,00 0,66

Sustituyendo en Férmula:
F=VI x (1-b)-Pn
$ 3,300,000,00 x (1 -20% ) - $ 1,127,053,28
$ 2.172.946,52

180 m?

$ 12.071,93 /m2

Factores Demérito
Conserv. Comercializacion

0,95 0,95 0,59790625

Factor Result,

Ejercicio Residual 2 Estatico Normatividad S.H.F. ,

Costo Construccion
Demeritada ( por m2)

$ 3.886,39
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13.2 Residual Estéatico para un Inmueble en Proceso de Construccién o por Remodelar.

Valor Residual “como estd “* = Valor del Inmueble Terminado - Obras Necesarias para su Terminacion
Debera considerarse lo siguiente:

o El Valor del Inmueble terminado incluye el Valor del Terreno,

0 Las obras necesarias para su terminaciéon deberan calcularse con un presupuesto detallado o

analizando el porcentaje de participacion de las partidas faltantes.

Este método se puede ejemplificar con el siguiente caso:

Datos del Inmueble:

Ubicacion:

Nicolas San Juan s/n, Colonia del Valle, Delegacién Benito
Juarez.
Sup. Terreno: 250 m2
Sup. Construccion Total: 321 m2
Edad: Nuevo, en proceso de
terminacion
Régimen: En condominio
Numero de Casa 2

Célculo del Valor Comercial

Valor Homologado por m2: $ 14.600,00

Valor Comercial del

Inmueble: $ 4.686.600,00
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© 0O ~NOOOTA~WNPE

Presupuesto Terminacién de Construcciones:

Concepto

ALBANILERIA Y ESTRUCTURA
ALBANILERIA DE ACABADOS
ALBANILERIA DE BARDA FACHADA PRINCIPAL
ALBANILERIA DE SERVICIOS
YESO

COLOCACIONES

PINTURA

INSTALACION HIDRO-SANITARIA
INSTALACION ELECTRICA
HERRERIA

CARPINTERIA

ALUMINIO

DOMO

COCINA

LIMPIEZA Y VARIOS

GESTION

Total Presupuestado:

Calculo Residual

Valor Residual

“como esta“ = Terminado

Valor Residual $ 4.686.600,00
como esta“ =

Valor Residual $ 3.618.793,49

“como esta“ =

Valor del Inmueble

Porcentaje

16%
4%
7%
1%
5%

11%
7%
9%
5%
4%
8%
6%
5%
7%
4%

20%

100%

Total Partida

142.435,41
39.490,69
61.312,89
12.417,61
43.079,50
99.752,94
61.608,66
79.516,00
43.100,00
38.260,00
70.030,04
52.227,80
48.884,00
65.782,50
32.080,00

177.828,46

AR A e R A A AR R R e

&+

1.067.806,51

Obras Necesarias para
su Terminacion

$ 1.067.806,51

11
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13.3 Residual estatico paraterreno a partir de valores de oferta o venta, deduciendo
valores comerciales de la construccion.

Se puede resumir este método en la siguiente férmula:
Valor de Venta = Valor Comercial del Terreno + Valor Comercial de la Construccion
De donde podemos conocer dos valores:

Valor de Venta - Valor Comercial de la Construcciéon

Valor Comercial del Terreno

Valor Comercial de la Construccion = Valor de Venta - Valor Comercial del Terreno

Es importante sefialar que en ambas expresiones, tanto para terrenos como para construcciones se emplea el
concepto “ comercial “

El Valor Comercial de la Construccién puede ser menor o mayor que el Valor Neto de Reposiciéon

A continuacion se presentaran algunos ejemplos de ese método.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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13.3.1 Caso A. Considerando en el gjercicio valores de terrenos de los comparables
referidos en las tablas de Tesoreria del D.F. vigentes.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.

20



21
Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual.

Caso A.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier l6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle es el obtenido en la Media Geométrica, por lo que concluyo el valor de este primer método con este
concepto.
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Caso A.
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Caso A.
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13.3.2 Caso B. Considerando como valor de tierra ponderando el valor minimo de
tesoreria y valor homologado comercial ventas de terreno.

24
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier I6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle es el obtenido en la Media Geométrica, por lo que concluyo el valor de este primer método con este
concepto.
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Caso B.
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13.3.3 Caso C. Considerando el valor comercial homologado de terrenos en venta de
la zona.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier I6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle en el Caso 1, es el obtenido en la Media Geométrica, y en el Caso 2 es el promedio entre la Media
Geométrica y la Media Cuadratica .



Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual.

Caso C.
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Caso C.
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13.4.1 Residual Estatico para un Terreno en Brefia, a partir del Valor de Venta de un
Desarrollo Inmobiliario.

13.4.1.1 Terreno Urbanizado

Ejercicio Considerando un Desarrollo Inmobiliario en Condominio Horizontal de
Cuatro Casas Habitacion.
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e Homologacion Casa Tipo Uno.

¢ Homologacion Casa Tipo Dos y Tres.
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e Homologacion Casa Tipo Cuatro.

47
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13.4.2 Terreno en Brefa.

Para este tipo de ejercicio se debera realizar la investigacion exhaustiva del mercado, de los antecedentes y
condiciones actuales asi como perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del terreno.

En la aplicacion de este método es indispensable considerar los siguientes puntos:

Precio de venta de las viviendas, producto de una investigacion de mercado detallada.
Uso de suelo autorizado en el plan de desarrollo urbano vigente de la zona.

Densidad habitacional ( No. de habitantes / hectarea )

Media nacional ( No. de habitantes / vivienda )

Porcentaje de participacion del terreno en el valor de venta.

Indirectos del promotor.

Costo de urbanizacion.

A continuacion se presentara un ejemplo del método donde se plantearan tres casos:
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13421 Caso A. el cual considera un proyecto habitacional con edificios de departamentos
en condominio.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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13.4.2.2 Caso B, con un proyecto habitaciones con casa habitacion en condominio.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.

13.4.2.3 Caso C, considera un proyecto habitacional con casas habitacion y departamentos en
condominio.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.

13.4.2.4

Caso D.

Considera un proyecto habitacional con casas habitacién y departamentos en
condominio. Correccién para un maximo aprovechamiento por densidad.
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Caso D.
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Caso D.
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Caso D.
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12. Método Residual

12.1 Antecedentes.

Los primeros trabajos del método residual o avaltuo residual datan del afio 1949, cuando se requirid de la determinacion
del valor de los terrenos que ocupan los patios de las estaciones de los Ferrocarriles Nacionales de México en
Buenavista, Nonoalco, San Lazaro y otros, valuacion que fue encomendada al Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas, S.A. y que realiz6 el Ing. Rafael Sanchez Juarez, uno de los pioneros en la valuacion en nuestro pais.

Se trataba de resolver un problema a través de nuevos procedimientos, como lo era el analisis econémico financiero de
un negocio de fraccionamiento.

Posteriormente se practicaron otros avallos de los patios de las estaciones de Monterrey, Nuevo Leon, Puebla, Jalapa,
Tamaulipas, Ciudad Juarez, Chihuahua y la antigua estacion central de Guadalajara, Jalisco. Después se empleé la
experiencia adquirida para continuar con terrenos del antiguo Campo Militar de Aviacion de la Ciudad de México, en lo
gue hoy es el fraccionamiento Jardin Balbuena, diversos terrenos adquiridos por el IMSS y Petrdleos Mexicanos para
instalaciones hospitalarias y colonias de sus trabajadores.

Este método es frecuentemente empleado por la Comision de Avallios de Bienes Nacionales y se menciona en la
Disposicion Séptima de la Circular 1103 de la Comisién Nacional Bancaria, asi como en las Circulares 1018 y 1201;
seflalando que... “ En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de fraccionamiento, desarrollos inmobiliarios, plazas
comerciales u otros, se deberé utilizar el método de célculo de valor residual”.

12.2 Conceptos del Método

El método residual es el procedimiento que permite determinar el valor potencial de un bien raiz y esta basado en
proyectos de desarrollos inmobiliarios hipotéticos o de desarrollos reales, acordes con un uso de suelo autorizado, la
vocacion del mismo, el mejor aprovechamiento que pueda obtenerse de él, las condiciones de financiamiento que
prevalezcan a la fecha del analisis.
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12.3

Aplicaciones

El método es particularmente Util en la valuacion de:

Debe

Terrenos de gran extension,
En zonas donde se dispone de escasa o nula informacion de mercado.
En inmuebles en proceso de construccion o inmuebles por remodelar

de reconocerse la sensibilidad de su operacion, que no pocas veces produce resultados ilégicos o fuera de

mercado, por lo que es recomendable tener en cuenta los siguientes aspectos:

La definicion de los valores de venta debe de ser producto de un analisis cuidadoso de las tendencias comerciales
de la zona. Algunos aspectos politicos y sociales pueden influir en la fijacion de tales valores.”

Se deberd considerar la normatividad vigente en cuanto al uso de suelo y la densidad habitacional méaxima
permitida.

La participacion del valor de la tierra respecto al uso de suelo y densidad habitacional maxima permitida.

La participacion del valor de la tierra respecto del valor total de la inversion, debe atender las practicas mas
recomendables y estara en funcidon de las caracteristicas del desarrollo inmobiliario proyectado.

Los costos inherentes a la construccion y/o a la urbanizacién, deberdn estar acordes con el tipo y calidad del
desarrollo inmobiliario hipotecario o de proyecto. Por cuanto a la urbanizacion debera referirse preferentemente a
la superficie neta vendible.

El tiempo de comercializacion debera de establecerse de acuerdo a las practicas usuales en el tipo de negocio
inmobiliario de que se trate.
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De este puntos surgen dos criterios residuales:
e Residual Estéticoy
¢ Residual Dinamico.

En el presente trabajo solo se analizara el Enfoque Residual Estético, el cual se emplea para estudios donde existe la
suficiente demanda hoy para poder vender, un ejemplo es la vivienda de interés social. A este concepto se le denomina
Absorcion del Mercado porque al terminar la construccion la vivienda esta practicamente vendida.

Emplear este método se puede considerar hoy en dia también, en la valuacién de inmuebles localizados en zonas con
poblacién sumamente densa, donde no existen terrenos sin construir o los que estan en venta estan construidos y se
venden para derrumbar y construir nuevamente. En estos casos el valor de venta del terreno considera definitivamente el
valor de la construccion, por lo que es recomendable hacer un estudio residual para eliminar el valor que representa la
construccidn aunque sea en ruinas.

De acuerdo a la practica observada y a experiencias personales, pudieran definirse en forma enunciativa mas no
limitativa, los siguientes casos:

12.4 Residual Simple para Terreno a partir del Valor de Venta del Inmueble.

Método comunmente empleado por la Tesoreria para sus calculos y fijaciébn de valores en tablas de Tesoreria y
gue en base a la nota expresada en la pagina 93, también podra considerarse como un Residual Estatico Simple.

El método se basa en una simple sustraccion en la cual, al valor de oferta o venta se le resta el monto
correspondiente al costo de las construcciones nuevas o depreciadas, segun sea el caso.

Este método mezcla valores con costos, lo que puede producir montos sobrevaluados de terreno o viceversa.

Este método se puede ejemplificar con los siguientes casos:
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12.4.1 Caso A

Cuando el Valor de Venta es mayor que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 1.200.000,00

Sup. Terreno: 180 m2

Sup. Construccion: 290 m2

Valor Terreno $ 1.200.000,00

Valor Terreno $ 400.000,00

$  400.000,00

V.N.R.

L $ 1.000.000,00
(Valor Neto de Reposicion)

Terreno $ 200.000,00

Construccion:

(Construcciones + obras Complementarias) $ 800.000,00

- $ 800.000,00

De donde podemos ver que el resultado residual calculado es mayor al
valor del terreno

> % 200.000,00
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12.4.2 Caso B

Cuando el Valor de Venta es casi igual que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 900.000,00 VNR. L, $ 1.000.000,00
(Valor Neto de Reposicion)
Sup. Terreno: 180 m2 Terreno $ 200.000,00
Construccion:
Sup. Construccion: 290 mz2 (Construcciones + obras Complementarias) $ 800.000,00
Valor Terreno = $ 900.000,00 - 3 800.000,00

De donde podemos ver que el resultado residual calculado

Valor Terreno= $ 100.000,00
es mayor al valor del terreno

$ 100.000,00 < $ 200.000,00
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12.4.3 Caso C

Cuando el Valor de Venta es menor que el Costo de las Construcciones.

Valor Comercial: $ 700.000,00

Sup. Terreno: 180 m2
Sup. Construccién: 290 m2
Valor Terreno = $  700.000,00
Valor Terreno = ?2?2?7?7?

VNR. L, $ 1.000.000,00

(Valor Neto de Reposicion)
Terreno $ 200.000,00
Construccion: $ 800.000,00

(Construcciones + obras Complementarias)

$ 800.000,00

El resultado seria negativo

13.1 Residual Estatico Normatividad S.H.F.

Recapitulando lo ya sefialado en la comparativa de normativas, se indica lo siguiente:

El método Residual Estéatico es aquel que nos permite estudiar elementos de proyectos inmobiliarios y su relacion
con el valor comercial y debe aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacion, en los que su construccion se
realice en un plazo no superior a un afo, asi como, en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar la

superficie de terreno.
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Para el célculo del valor residual por el procedimiento estatico se debera:

o Estimar los costos de construccion, los gastos necesarios, los de comercializacion y, en su caso, los
financieros normales para un promotor de tipo medio y para una promocién de caracteristicas similares a la
analizada. En el caso de inmuebles en remodelacion y en aquellos terrenos que cuenten con proyecto de
obra nueva, también se tendran en cuenta los costos de construccién presupuestados en el proyecto
correspondiente.

o Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipotesis de vivienda o edificio terminado en la fecha de la
valuacion. Dicho valor se obtendra por alguno de los enfoques establecidos.

o Fijar el margen de beneficio del promotor, a partir de la informacion de que disponga sobre promociones de
semejante naturaleza, y en atencion del mas habitual en las promociones de similares caracteristicas y
emplazamiento, asi como de los gastos financieros y de comercializacién mas frecuentes.

La formula de calculo del valor residual estatico, se calcula aplicando la siguiente formula:

F=VI x (1-b)-Pn donde,

F — es el valor del terreno o inmueble por remodelar.
VI —es el Valor de Oferta incluyendo comercializacion o comisiones por ventas.
b — es el margen o beneficio neto del promotor, tanto por uno

Pn —Valor de las Construcciones Demeritadas.

A continuacion se presentara un ejemplo del método planteado por la S.H.F.
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13.1.1 Caso A. Ejercicio Residual 1 Estatico Normatividad S.H.F., considerando un
Condominio Horizontal de Casas Habitacién en Preventa.
F=VI x (1-b)-Pn

F es el valor del terreno o inmueble por remodelar.

Vi es el valor del inmueble terminado o bajo la hipotesis de edificio habitacional terminado.
b es el margen o beneficio neto del promotor tanto por uno.

Pn son los pagos necesarios considerados

Haciendo una correcta interpretaciéon de la formula, los conceptos son:

F Valor Residual del Terreno

VI Valor de Oferta incluyendo la comercializacion o comisiones por ventas

b Margen o Beneficio del promotor

Pn Valor de las Construcciones Demeritadas

F = ?

VI = $ 13.703.000,00

b = 20%

Pn = $ 5.940.350,00
SLgJ(.)r;I'Sc:.tal Costo Const. Factores Demérito ~ Factor Result, Costo Construccion

Pn Edad Conserv. Comercializacion Demeritada ( por m2)

962,00 m2 $ 6.500,00 1,00 1,00 0,95 0,95 $ 6.175,00

Sustituyendo en Formula:
F=VI x (1-b)-Pn

$13,703,000.00 x (1-20%) - $5, 920, 350.00

$ 7.762.649,80

F $ 17.060,77 /m2
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13.1.2

Caso B.

considerando un inmueble de 30 afos

F=VI x (1-b)-Pn
es el valor del terreno o inmueble por remodelar.
es el valor del inmueble terminado o bajo la hipotesis de edificio habitacional terminado.
es el margen o beneficio neto del promotor tanto por uno.
son los pagos necesarios considerados

Haciendo una correcta interpretaciéon de la formula, los conceptos son:

F
VI
b
Pn

F
VI
b
Pn

F =
VI =
b =

Pn

Valor Residual del Terreno

Valor de Oferta incluyendo la comercializacién o comisiones por ventas

Margen o Beneficio del promotor

Valor de las Construcciones Demeritadas

$ 3.300.000,00
20%
$ 1.127.053,28
Slg)' Tct)tal Costo Const.
onst. Edad
290,00 m2 $ 6.500,00 0,66

Sustituyendo en Férmula:
F=VI x (1-b)-Pn
$ 3,300,000,00 x (1 -20% ) - $ 1,127,053,28
$ 2.172.946,52

180 m?

$ 12.071,93 /m2

Factores Demérito
Conserv. Comercializacion

0,95 0,95 0,59790625

Factor Result,

Ejercicio Residual 2 Estatico Normatividad S.H.F. ,

Costo Construccion
Demeritada ( por m2)

$ 3.886,39
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13.2 Residual Estéatico para un Inmueble en Proceso de Construccién o por Remodelar.

Valor Residual “como estd “* = Valor del Inmueble Terminado - Obras Necesarias para su Terminacion
Debera considerarse lo siguiente:

o El Valor del Inmueble terminado incluye el Valor del Terreno,

0 Las obras necesarias para su terminaciéon deberan calcularse con un presupuesto detallado o

analizando el porcentaje de participacion de las partidas faltantes.

Este método se puede ejemplificar con el siguiente caso:

Datos del Inmueble:

Ubicacion:

Nicolas San Juan s/n, Colonia del Valle, Delegacién Benito
Juarez.
Sup. Terreno: 250 m2
Sup. Construccion Total: 321 m2
Edad: Nuevo, en proceso de
terminacion
Régimen: En condominio
Numero de Casa 2

Célculo del Valor Comercial

Valor Homologado por m2: $ 14.600,00

Valor Comercial del

Inmueble: $ 4.686.600,00
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Presupuesto Terminacién de Construcciones:

Concepto

ALBANILERIA Y ESTRUCTURA
ALBANILERIA DE ACABADOS
ALBANILERIA DE BARDA FACHADA PRINCIPAL
ALBANILERIA DE SERVICIOS
YESO

COLOCACIONES

PINTURA

INSTALACION HIDRO-SANITARIA
INSTALACION ELECTRICA
HERRERIA

CARPINTERIA

ALUMINIO

DOMO

COCINA

LIMPIEZA Y VARIOS

GESTION

Total Presupuestado:

Calculo Residual

Valor Residual

“como esta“ = Terminado

Valor Residual $ 4.686.600,00
como esta“ =

Valor Residual $ 3.618.793,49

“como esta“ =

Valor del Inmueble

Porcentaje

16%
4%
7%
1%
5%

11%
7%
9%
5%
4%
8%
6%
5%
7%
4%

20%

100%

Total Partida

142.435,41
39.490,69
61.312,89
12.417,61
43.079,50
99.752,94
61.608,66
79.516,00
43.100,00
38.260,00
70.030,04
52.227,80
48.884,00
65.782,50
32.080,00

177.828,46

AR A e R A A AR R R e

&+

1.067.806,51

Obras Necesarias para
su Terminacion

$ 1.067.806,51

11
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13.3 Residual estatico paraterreno a partir de valores de oferta o venta, deduciendo
valores comerciales de la construccion.

Se puede resumir este método en la siguiente férmula:
Valor de Venta = Valor Comercial del Terreno + Valor Comercial de la Construccion
De donde podemos conocer dos valores:

Valor de Venta - Valor Comercial de la Construcciéon

Valor Comercial del Terreno

Valor Comercial de la Construccion = Valor de Venta - Valor Comercial del Terreno

Es importante sefialar que en ambas expresiones, tanto para terrenos como para construcciones se emplea el
concepto “ comercial “

El Valor Comercial de la Construccién puede ser menor o mayor que el Valor Neto de Reposiciéon

A continuacion se presentaran algunos ejemplos de ese método.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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13.3.1 Caso A. Considerando en el gjercicio valores de terrenos de los comparables
referidos en las tablas de Tesoreria del D.F. vigentes.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier l6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle es el obtenido en la Media Geométrica, por lo que concluyo el valor de este primer método con este
concepto.
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Caso A.
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Caso A.
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13.3.2 Caso B. Considerando como valor de tierra ponderando el valor minimo de
tesoreria y valor homologado comercial ventas de terreno.

24
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Caso B.

26



Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual.

Caso B.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier I6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle es el obtenido en la Media Geométrica, por lo que concluyo el valor de este primer método con este
concepto.
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Caso B.
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13.3.3 Caso C. Considerando el valor comercial homologado de terrenos en venta de
la zona.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.

Analizando las muestras tomadas del mercado de inmuebles en la Colonia del Valle, se puede observar una cierta
hogeneidad que es razonable, casi en todos los casos. Mas sin embargo existieron muestras en las cuales su valor
sobresalia de cualquier I6gica razonable. Es por tal motivo que tengo unos rangos minimos y maximos en la Desviacion
Estandar no recomendable. Por lo tanto considera que el valor que mas se acerca a la realidad del mercado de suelo en
la Colonia del Valle en el Caso 1, es el obtenido en la Media Geométrica, y en el Caso 2 es el promedio entre la Media
Geométrica y la Media Cuadratica .
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Caso C.
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Caso C.
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13.4.1 Residual Estatico para un Terreno en Brefia, a partir del Valor de Venta de un
Desarrollo Inmobiliario.

13.4.1.1 Terreno Urbanizado

Ejercicio Considerando un Desarrollo Inmobiliario en Condominio Horizontal de
Cuatro Casas Habitacion.
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e Homologacion Casa Tipo Uno.

¢ Homologacion Casa Tipo Dos y Tres.
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e Homologacion Casa Tipo Cuatro.
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13.4.2 Terreno en Brefa.

Para este tipo de ejercicio se debera realizar la investigacion exhaustiva del mercado, de los antecedentes y
condiciones actuales asi como perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del terreno.

En la aplicacion de este método es indispensable considerar los siguientes puntos:

Precio de venta de las viviendas, producto de una investigacion de mercado detallada.
Uso de suelo autorizado en el plan de desarrollo urbano vigente de la zona.

Densidad habitacional ( No. de habitantes / hectarea )

Media nacional ( No. de habitantes / vivienda )

Porcentaje de participacion del terreno en el valor de venta.

Indirectos del promotor.

Costo de urbanizacion.

A continuacion se presentara un ejemplo del método donde se plantearan tres casos:
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13421 Caso A. el cual considera un proyecto habitacional con edificios de departamentos
en condominio.
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Caso A.
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Caso A.
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Caso A.
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13.4.2.2 Caso B, con un proyecto habitaciones con casa habitacion en condominio.
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Caso B.
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Caso B.
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Caso B.

13.4.2.3 Caso C, considera un proyecto habitacional con casas habitacion y departamentos en
condominio.
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Caso C.
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Caso C.
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Caso C.

13.4.2.4

Caso D.

Considera un proyecto habitacional con casas habitacién y departamentos en
condominio. Correccién para un maximo aprovechamiento por densidad.
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Caso D.
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13.

CONCLUSIONES.

Como en un inicio de menciond, en el sexenio actual se establecieron politicas de gobierno en donde se
favorecié la adquisicién de vivienda y con ello se incentivd el otorgamiento de crédito.

Se establecen nuevas politicas de financiamiento para el desarrollo de vivienda y para el otorgamiento de
créditos tanto para la construccion de vivienda nueva, como para la compra individualizada.

Se crea la figura de la Sociedad Hipotecaria Federal, siendo su tarea primordial la de regular y ordenar este
proceso de credito. Crea sus Reglas Valuatorias en las cuales podemos considerar que impone sus
limitantes.

Crea la figura de unidades de valuacion, mismas que son responsables directos de los avallos que emiten,
imponiendo sanciones a dichas unidades y sanciones econdmicas a los peritos valuadores.

Obliga a la actualizacion de los peritos valuadores en cuanto a sus estudios, sefialando como obligatoria la
capacitacion formal e integral (maestria y especialidad en valuacion) de los mismos para poder estar
inscritos en la S.H.F. y en una unidad de valuacion.

Este punto es de suma importancia, puesto que se obliga a la preparaciéon continua del perito valuador y la
renovacion y actualizacién de conocimientos valuatorios.

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores se deslinddé vy derivd la responsabilidad en cuanto a las
Instituciones de Crédito en cuanto a el padron de peritos dejandoles la facultad de normar sus avalios y de
las sanciones correspondientes. Pero la S.H.F. retoma nuevamente esta tarea ya que los peritos valuadores
deben de contar con su registro ante la S.H.F. y este es el que deben de emplear en la unidad de valuacion.

La CNBV menciona también que las Instituciones de crédito deben contar con una Unidad Administrativa
Contable, que actie con independencia a las unidades de crédito, recuperaciéon de crédito, comercializacion
y unidades de negocio. Con la creacion de las unidades de valuacion, estas no necesariamente deben
pertenecer a una Institucién de Crédito.

Tesina de la Especialidad en Valuacion Inmobi
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Ademas de que se duplican o pueden duplicar la funciones, los formatos o los registros, ya que los avallos
gue se rigen por la S.H.F. son para otorgamiento de crédito, adjudicacion o dacidn en pago. Pero también
se requieren avalluos comerciales con propdsitos no contemplados por la S.H.F. y que deben de ser
realizados con las politicas valuatorias de la Circular 1462.

Es muy importante no perder de vista que ambas normativas son vigentes y no hay que confundir la
aplicacion de ninguna de estas normativas, o confundirlas en la valuacion de un inmueble.

La Circular 1462 establecia que debia hacerse un reporte de los avallios emitidos en periodos semestrales y
un respaldo de los mismos por cinco afios, mientras que la S.H.F. en sus reglas obliga a llevar un reporte
mensual y en resguardo de los mismos por 15 afios en una base de datos, apoyada en sistemas de
computo mediante un archivo virtual.

En cuanto a la elaboracién del avalio propiamente hablando se puede decir que:

El formato de la Circular 1462, contempla la valuacion de inmuebles habitacionales, comerciales, de
magquinaria y equipo y agropecuarios, mientras que el formato de la S.H.F. esta limitado a la valuacion de
inmuebles habitacionales (terrenos o edificaciones) o para desarrollos habitacionales, por el momento. Por
lo que es claro para lo que fue creado, la valuacion de inmuebles con uso habitacional y que el motivo es la
originacion de crédito.

Un punto que consideré muy importante es en cuanto a la documentacion requerida para la elaboracion del
avalio. Ambas normativas sefialan que es necesaria la escritura de la propiedad y la identificacién del bien
con este documento, pero las reglas de la S.H.F. impiden la elaboracion del avalio o emision del mismo de
no ser plenamente identificable el bien en el momento de la inspeccién del bien a falta de precision en la
ubicacion.

En los avalluos de crédito garantizado a la vivienda de la S.H.F. aparece un nuevo término y son las
comprobaciones del inmueble con documentacion e inspeccion en el momento de la visita y estas son:
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Superficie Construida y del terreno conforme a escritura proporcionada. Comprobacion de uso y estado de
conservacion, comprobacion de servidumbres existentes y comprobacion de que el inmueble esté o no
catalogado por el INHA o el INBA.

e Se establece también que en los avallos emitidos para la otorgamiento de crédito debe existir un tiempo no
mayor de diez dias habiles entre el dia de la visita y la fecha del avalto. Limita el tiempo de elaboracién del
avaltuo a diferencia de la Circular 1462 la cual solo pide se indiquen las fechas sin tomar en cuenta un
tiempo maximo. Con esto la S.H.F. busca garantizar un tiempo seguro de respuesta y que no sean
afectados los procesos de créditos en cuanto a tiempos de respuesta.

e Ofra caracteristica que resalta en las reglas de la S.H.F. es que hace una clasificacion general de los tipos
de inmuebles y en base a esta se puede o0 no aplicar el enfoque de capitalizacion de rentas. A diferencia de
los avallos regidos por la 1462 donde siempre debe ser considerada la aplicacién de dicho enfoque, dando
una visién mas amplia a un comprador a futuro y que en el momento puede ayudarlo a la toma de decision
sobre el inmueble que pretende adquirir.

e Las reglas de la S.H.F. mencionan una clase general del inmueble y que es diferente al concepto que se
define en la Circular 1462 que plantea la calidad de las construcciones. La clase general que plantea la
S.H.F. est4 basada a la manera como estan concebidos los inmuebles desde su proyecto, el grado de
equipamiento de la zona y el grado de sofisticacién que posee un inmueble.

e Sin embargo conviene hacer notar que la Normatividad de la circular 1462 de la C.N.B.V. aun esta vigente
para otros propésitos no contemplados por la S.H.F. ( valores comerciales, estimaciones de valores, juicios,
etc. ) utilizando inclusive otros formatos.

Recientemente se emitieron las modificaciones de las reglas de la S.H.F. y que entraran en vigor a partir del 17 de julio
del 2006 y en las que destaca:

e En la hoja de sintesis del avallo y que es la que contiene la informacién a reportar a la S.H.F. de cada
avaluo, indica que deben de reportarse ahora los siguientes:
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Nivel de infraestructura, para lo cual especifica cuatro tipos o niveles. Nivel 1: no tiene alguno de los tres
servicios basicos del nivel; Nivel 2: cuenta con agua potable, drenaje y luz en la zona; Nivel 3: cuenta con
alumbrado publico y vialidades terminadas (con banquetas), a demas de los servicios del nivel 2; Nivel 4:
cuenta con gas natural y vigilancia privada a demas de los servicios del nivel 3.

Numero de recdmaras,

Numero de bafos,

Numero de medios bafios,

Numero de niveles de la unidad valuada,

Numero de espacios de estacionamiento,

Acometida al inmueble del suministro telefonico,

Niveles de equipamiento urbano, se conforman de los siguientes niveles. Nivel 1. cuando en la zona existan
dos elementos o menos del nivel; Nivel 2: cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios, escuelas,
parques Yy jardines. Nivel 3: cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 2 més acceso o estacion de
transporte publico; Nivel 4: cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mas hospitales y bancos.
Elevador indicando el uso del mismo y cero si no tiene.

Longitud (campo correspondiente a la georreferencia),

Latitud (campo correspondiente a la georreferencia),

Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Por lo que ha ampliado la especificacion que requiere de cada inmueble valuado.

En primera apariencia puede pensarse que sea informacion no necesariamente primordial, pero en el actuar profesional
de algunos peritos que han emitido avaliuos se han observado imprecisiones. Lo que pretende la S.H.F. es evitar las
mismas.

En cuanto a la localizacién en el campo de la georreferencia, seria l6gico considerar el dato para los inmuebles que en la
vida del crédito tengan incumplimiento de pago. El avalio contaria con una ubicacion mas precisa. La desventaja es que
las lecturas de los localizadores satelitales tienen una lectura con un rango de error de aproximadamente 500 mts,
dependiendo del aparato, lo que dificultaria en un momento dado la identificacion del inmueble por medio de un avalto
antecedente.
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En la parte final de este trabajo me enfoque a un punto del cual es notable el vacio o falta de profundidad del tema en
ambas metodologias valuatorias y que considero importante documentar y de lo cual podemos concluir lo siguientes :
Residual Simple para Terreno a partir del Valor de Venta del Inmueble

e No es muy recomendable emplear este método puesto que mezcla valores comerciales y costos, lo que puede
originar valores incluso negativos para la construccion o sin valor alguno. Este método es el que comunmente
emplea la Tesoreria para la establecer sus valores de terreno.

Residual Estatico Normatividad S.H.F.
Como ya se mencioné anteriormente las Normas de la Sociedad Hipotecaria Federal tienen un hueco en este tema:

e Falta definicién en cada uno de los términos incluidos en su formula,

e La formula indica que puede ser empleada para inmuebles en remodelacién, en los que su construccién se
realice en un plazo no superior a un afo, asi como, en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar
la superficie de terreno.

Pero como existen diferentes procedimientos estaticos para las distintas aplicaciones que menciona la S.H.F.
por lo que encasilla a una formula cualquier variacion del tema. Esto origina resultados no sustentables.

Residual Estéatico para un Inmueble en Proceso de Construccion o por Remodelar.

e Este método como ya se demostré su fin principal es el de poder dar el valor al que se puede vender o comprar
un inmueble en estas condiciones con o sin las mejoras para considerarlo como terminado.

e Este método se podria emplear, entre otros casos, a los avaltos de crédito de vivienda para terminacion o para
construccion.
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Residual Estatico para Terreno a partir de Valores de Oferta o Venta, pero deduciendo Valores
Comerciales de la Construccion.

e En este caso de residual como ya se vio en cada uno de los ejercicios que ejemplificados, es importante
considerar la realizacidon de una investigacion de mercado amplia y sustentada con los comparables mas
parecidos al sujeto.

e Al agrupar la investigacion de mercado en dos grupos Yy al realizar el ejercicio, tenemos dos resultados muy
diferentes para un mismo caso, por lo que el ejercicio es sensible a la investigacion realizada y, dependiendo
de ella, tendremos un resultado confiable o no.

Se presentaron en este tipo de residual tres ejercicios en donde se aplicaron tres diferentes valores de terrenos:

Ejercicio 1 Precio Unitario de Tesoreria.
Ejercicio 2 Ponderacion entre el Precio Unitario de Tesoreria y Valor Comercial de Terrenos.
Ejercicio 3 Valor Comercial de Terrenos en la Zona.

e Al realizar cada uno de los ejercicios concluimos que mientras mas bajo es el valor de terreno aplicado en el
ejercicio, el resultado obtenido se acerca a una relacion de 30% del valor del terreno y 70% del valor de la
construccion. Mientras mas alto es el valor del terreno empleado en el método esta relacién construccion terreno
pierde toda proporcion, pudiendo inclusive dar valores negativos para las construcciones o inclusive no tengan
valor alguno.

e Luego entonces existen es muy probable que al hacer un estudio de mercado de terrenos para conocer cual seria
el valor de venta por m2 obtengamos un valor de un terreno productivo, es decir, el valor al que se venden terrenos
susceptibles de desarrollar o construir. Y posiblemente no estemos manejando el valor adecuado si estamos
valuado un inmueble usado que no pretende ser demolido ni vendido durante muchos afios de la vida util o
econdmica del inmueble.
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Residual Estatico para un Terreno en Brefia, a partir del Valor del Valor de Venta de un Desarrollo
Inmobiliario.

e En éste método se puede concluir que esta en funcion del mejor y mayor uso que podamos darle a un terreno en
un proyecto arquitectonico. Mientras mejor es el uso del terreno mayor es el valor atribuible a la tierra.

e El resultado nos puede revelar el precio maximo al que se puede pactar la compra de un terreno por desarrollarlo.
Indudablemente que esta cifra no necesariamente corresponda al valor de mercado.
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13.

CONCLUSIONES.

Como en un inicio de menciond, en el sexenio actual se establecieron politicas de gobierno en donde se
favorecié la adquisicién de vivienda y con ello se incentivd el otorgamiento de crédito.

Se establecen nuevas politicas de financiamiento para el desarrollo de vivienda y para el otorgamiento de
créditos tanto para la construccion de vivienda nueva, como para la compra individualizada.

Se crea la figura de la Sociedad Hipotecaria Federal, siendo su tarea primordial la de regular y ordenar este
proceso de crédito. Crea sus Reglas Valuatorias en las cuales podemos considerar que impone sus
limitantes.

Crea la figura de unidades de valuacién, mismas que son responsables directos de los avallos que emiten,
imponiendo sanciones a dichas unidades y sanciones econdmicas a los peritos valuadores.

Obliga a la actualizacion de los peritos valuadores en cuanto a sus estudios, sefialando como obligatoria la
capacitacion formal e integral (maestria y especialidad en valuacion) de los mismos para poder estar
inscritos en la S.H.F. y en una unidad de valuacion.

Este punto es de suma importancia, puesto que se obliga a la preparaciéon continua del perito valuador y la
renovacion y actualizacién de conocimientos valuatorios.

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores se deslinddé vy derivd la responsabilidad en cuanto a las
Instituciones de Crédito en cuanto a el padron de peritos dejandoles la facultad de normar sus avalios y de
las sanciones correspondientes. Pero la S.H.F. retoma nuevamente esta tarea ya que los peritos valuadores
deben de contar con su registro ante la S.H.F. y este es el que deben de emplear en la unidad de valuacion.

La CNBV menciona también que las Instituciones de crédito deben contar con una Unidad Administrativa
Contable, que actie con independencia a las unidades de crédito, recuperaciéon de crédito, comercializacion
y unidades de negocio. Con la creacion de las unidades de valuacion, estas no necesariamente deben
pertenecer a una Institucién de Crédito.
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Ademas de que se duplican o pueden duplicar la funciones, los formatos o los registros, ya que los avallos
gue se rigen por la S.H.F. son para otorgamiento de crédito, adjudicacion o dacidn en pago. Pero también
se requieren avalluos comerciales con propdsitos no contemplados por la S.H.F. y que deben de ser
realizados con las politicas valuatorias de la Circular 1462.

Es muy importante no perder de vista que ambas normativas son vigentes y no hay que confundir la
aplicacion de ninguna de estas normativas, o confundirlas en la valuacion de un inmueble.

La Circular 1462 establecia que debia hacerse un reporte de los avallios emitidos en periodos semestrales y
un respaldo de los mismos por cinco afios, mientras que la S.H.F. en sus reglas obliga a llevar un reporte
mensual y en resguardo de los mismos por 15 afios en una base de datos, apoyada en sistemas de
computo mediante un archivo virtual.

En cuanto a la elaboracién del avalio propiamente hablando se puede decir que:

El formato de la Circular 1462, contempla la valuacion de inmuebles habitacionales, comerciales, de
magquinaria y equipo y agropecuarios, mientras que el formato de la S.H.F. esta limitado a la valuacion de
inmuebles habitacionales (terrenos o edificaciones) o para desarrollos habitacionales, por el momento. Por
lo que es claro para lo que fue creado, la valuacion de inmuebles con uso habitacional y que el motivo es la
originacion de crédito.

Un punto que consideré muy importante es en cuanto a la documentacion requerida para la elaboracion del
avalio. Ambas normativas sefialan que es necesaria la escritura de la propiedad y la identificacién del bien
con este documento, pero las reglas de la S.H.F. impiden la elaboracion del avalio o emision del mismo de
no ser plenamente identificable el bien en el momento de la inspeccién del bien a falta de precision en la
ubicacion.

En los avalluos de crédito garantizado a la vivienda de la S.H.F. aparece un nuevo término y son las
comprobaciones del inmueble con documentacion e inspeccion en el momento de la visita y estas son:
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Superficie Construida y del terreno conforme a escritura proporcionada. Comprobacion de uso y estado de
conservacion, comprobacion de servidumbres existentes y comprobacion de que el inmueble esté o no
catalogado por el INHA o el INBA.

e Se establece también que en los avallos emitidos para la otorgamiento de crédito debe existir un tiempo no
mayor de diez dias habiles entre el dia de la visita y la fecha del avalto. Limita el tiempo de elaboracién del
avaltuo a diferencia de la Circular 1462 la cual solo pide se indiquen las fechas sin tomar en cuenta un
tiempo maximo. Con esto la S.H.F. busca garantizar un tiempo seguro de respuesta y que no sean
afectados los procesos de créditos en cuanto a tiempos de respuesta.

e Ofra caracteristica que resalta en las reglas de la S.H.F. es que hace una clasificacion general de los tipos
de inmuebles y en base a esta se puede o0 no aplicar el enfoque de capitalizacion de rentas. A diferencia de
los avallos regidos por la 1462 donde siempre debe ser considerada la aplicacién de dicho enfoque, dando
una visién mas amplia a un comprador a futuro y que en el momento puede ayudarlo a la toma de decision
sobre el inmueble que pretende adquirir.

e Las reglas de la S.H.F. mencionan una clase general del inmueble y que es diferente al concepto que se
define en la Circular 1462 que plantea la calidad de las construcciones. La clase general que plantea la
S.H.F. est4 basada a la manera como estan concebidos los inmuebles desde su proyecto, el grado de
equipamiento de la zona y el grado de sofisticacién que posee un inmueble.

e Sin embargo conviene hacer notar que la Normatividad de la circular 1462 de la C.N.B.V. aun esta vigente
para otros propésitos no contemplados por la S.H.F. ( valores comerciales, estimaciones de valores, juicios,
etc. ) utilizando inclusive otros formatos.

Recientemente se emitieron las modificaciones de las reglas de la S.H.F. y que entraran en vigor a partir del 17 de julio
del 2006 y en las que destaca:

e En la hoja de sintesis del avallo y que es la que contiene la informacién a reportar a la S.H.F. de cada
avaluo, indica que deben de reportarse ahora los siguientes:

Tesina de la Especialidad en Valuacion |




4
Comparativa Normatividad Circular 1462 y Reglas Valuatorias de la S.H.F. y la Aplicacion del Método Residual. I_-

Nivel de infraestructura, para lo cual especifica cuatro tipos o niveles. Nivel 1: no tiene alguno de los tres
servicios basicos del nivel; Nivel 2: cuenta con agua potable, drenaje y luz en la zona; Nivel 3: cuenta con
alumbrado publico y vialidades terminadas (con banquetas), a demas de los servicios del nivel 2; Nivel 4:
cuenta con gas natural y vigilancia privada a demas de los servicios del nivel 3.

Numero de recdmaras,

Numero de bafos,

Numero de medios bafios,

Numero de niveles de la unidad valuada,

Numero de espacios de estacionamiento,

Acometida al inmueble del suministro telefonico,

Niveles de equipamiento urbano, se conforman de los siguientes niveles. Nivel 1. cuando en la zona existan
dos elementos o menos del nivel; Nivel 2: cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios, escuelas,
parques Yy jardines. Nivel 3: cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 2 més acceso o estacion de
transporte publico; Nivel 4: cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mas hospitales y bancos.
Elevador indicando el uso del mismo y cero si no tiene.

Longitud (campo correspondiente a la georreferencia),

Latitud (campo correspondiente a la georreferencia),

Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Por lo que ha ampliado la especificacion que requiere de cada inmueble valuado.

En primera apariencia puede pensarse que sea informacion no necesariamente primordial, pero en el actuar profesional
de algunos peritos que han emitido avaliuos se han observado imprecisiones. Lo que pretende la S.H.F. es evitar las
mismas.

En cuanto a la localizacién en el campo de la georreferencia, seria l6gico considerar el dato para los inmuebles que en la
vida del crédito tengan incumplimiento de pago. El avalio contaria con una ubicacion mas precisa. La desventaja es que
las lecturas de los localizadores satelitales tienen una lectura con un rango de error de aproximadamente 500 mts,
dependiendo del aparato, lo que dificultaria en un momento dado la identificacion del inmueble por medio de un avalto
antecedente.
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En la parte final de este trabajo me enfoque a un punto del cual es notable el vacio o falta de profundidad del tema en
ambas metodologias valuatorias y que considero importante documentar y de lo cual podemos concluir lo siguientes :
Residual Simple para Terreno a partir del Valor de Venta del Inmueble

e No es muy recomendable emplear este método puesto que mezcla valores comerciales y costos, lo que puede
originar valores incluso negativos para la construccion o sin valor alguno. Este método es el que comunmente
emplea la Tesoreria para la establecer sus valores de terreno.

Residual Estatico Normatividad S.H.F.
Como ya se mencioné anteriormente las Normas de la Sociedad Hipotecaria Federal tienen un hueco en este tema:

e Falta definicién en cada uno de los términos incluidos en su formula,

e La formula indica que puede ser empleada para inmuebles en remodelacién, en los que su construccién se
realice en un plazo no superior a un afo, asi como, en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar
la superficie de terreno.

Pero como existen diferentes procedimientos estaticos para las distintas aplicaciones que menciona la S.H.F.
por lo que encasilla a una formula cualquier variacion del tema. Esto origina resultados no sustentables.

Residual Estéatico para un Inmueble en Proceso de Construccion o por Remodelar.

e Este método como ya se demostré su fin principal es el de poder dar el valor al que se puede vender o comprar
un inmueble en estas condiciones con o sin las mejoras para considerarlo como terminado.

e Este método se podria emplear, entre otros casos, a los avaltos de crédito de vivienda para terminacion o para
construccion.
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Residual Estatico para Terreno a partir de Valores de Oferta o Venta, pero deduciendo Valores
Comerciales de la Construccion.

e En este caso de residual como ya se vio en cada uno de los ejercicios que ejemplificados, es importante
considerar la realizacidon de una investigacion de mercado amplia y sustentada con los comparables mas
parecidos al sujeto.

e Al agrupar la investigacion de mercado en dos grupos Yy al realizar el ejercicio, tenemos dos resultados muy
diferentes para un mismo caso, por lo que el ejercicio es sensible a la investigacion realizada y, dependiendo
de ella, tendremos un resultado confiable o no.

Se presentaron en este tipo de residual tres ejercicios en donde se aplicaron tres diferentes valores de terrenos:

Ejercicio 1 Precio Unitario de Tesoreria.
Ejercicio 2 Ponderacion entre el Precio Unitario de Tesoreria y Valor Comercial de Terrenos.
Ejercicio 3 Valor Comercial de Terrenos en la Zona.

e Al realizar cada uno de los ejercicios concluimos que mientras mas bajo es el valor de terreno aplicado en el
ejercicio, el resultado obtenido se acerca a una relacion de 30% del valor del terreno y 70% del valor de la
construccion. Mientras mas alto es el valor del terreno empleado en el método esta relacién construccion terreno
pierde toda proporcion, pudiendo inclusive dar valores negativos para las construcciones o inclusive no tengan
valor alguno.

e Luego entonces existen es muy probable que al hacer un estudio de mercado de terrenos para conocer cual seria
el valor de venta por m2 obtengamos un valor de un terreno productivo, es decir, el valor al que se venden terrenos
susceptibles de desarrollar o construir. Y posiblemente no estemos manejando el valor adecuado si estamos
valuado un inmueble usado que no pretende ser demolido ni vendido durante muchos afios de la vida util o
econdmica del inmueble.
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Residual Estatico para un Terreno en Brefia, a partir del Valor del Valor de Venta de un Desarrollo

Inmobiliario.

En éste método se puede concluir que esta en funcién del mejor y mayor uso que podamos darle a un terreno en

un proyecto arquitectonico. Mientras mejor es el uso del terreno mayor es el valor atribuible a la tierra.

El resultado nos puede revelar el precio maximo al que se puede pactar la compra de un terreno por desarrollarlo.

Indudablemente que esta cifra no necesariamente corresponda al valor de mercado.

=

o

uacion
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