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Prefacio

Se menciona que la tesina fue elaborada durante el aiio 2013 en el cual estaba vigente el
Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacién inmobiliaria, asi como
de autorizacidn y registro de personas para practicar avallos; publicado en la gaceta
oficial del DF el 30 de Mayo de 2005, y que la tesina fue impresa en el mes de enero de
2014, mes donde se puso a disposicion del publico en general el nuevo Manual.

Por lo anterior este trabajo en su totalidad se acotara y se referird en todo tiempo al
periodo comprendido en enero de 2013 a noviembre de 2013.
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INTRODUCCION

“Aprender a observar es el principio de aprender” Oscar Alonso.

En la actualidad, para la realizacién de un avalio se debe de contar con un nivel de
conocimiento técnico que se va sofisticando dia a dia, este conocimiento nos debiera
permitir hacer una correcta interpretacion y descripcion de los elementos que
caracterizan y constituyen el avalio como son el terreno y sus construcciones ademas de
la observancia de las leyes y reglamentos.

Actualmente no todo el personal que se dedica a la valuacidn tienen la experiencia
necesaria, ello hace que se les dificulte interpretar un plano arquitecténico, estructural o
de instalaciones, o en su caso estar a la vanguardia de nuevos acabados o materiales de
construccion, tienen desconocimiento de las leyes y reglamentaciones aplicables a la
materia, ademas de los procedimiento y manuales de valuacién.

En el caso de profesionales de la valuacion que tienen a su cargo la elaboracion de
multiples avalios al mismo tiempo, la mayoria de las ocasiones tienen la necesidad de
contar con auxiliares para la ejecucién de visitas, captura de informacion, y este personal
no cuenta con la preparaciéon necesaria para el analisis, comprensién y manejo de la
informacién plasmada en el avaluo.

Entonces podemos decir que la valuacidén es un proceso de analisis técnico-cientifico que

combina investigacidn, criterio y experiencia.

Por lo tanto, la revision de los mismos debera estar minimo al mismo nivel o sobre este,
con la finalidad de realizar una revisidon acorde al propdsito perseguido en el avalud
observado.

Por lo anterior, al elaborar un método para la revision de avallos, este se convierte con el
tiempo en una metodologia para la elaboracion de avalios dando pie a un ciclo repetitivo,
gue deberd servir para que las autoridades emitan al respecto nuevas disposiciones
regulatorias de manera sistematica, ya que la apariciédn de nuevas disposiciones y la
implementacién de sistemas informaticos, hard necesario, la existencia de métodos
dinamicos de revision de avaltios.

Después de analizar los antecedentes de la valuacion en México, podemos concluir que la
valuacion ya no es una actividad empirica sino toda una profesion y por ello estd depende
de un Marco Juridico aplicable.
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En virtud de que el avalio sélo es una opinién del valor del objeto, el mérito depende de
la habilidad, experiencia y buen juicio de quien lo realiza. Cuando se tiene un avallo
objetivo y debidamente documentado, las partes que intervienen, en la venta, el crédito
hipotecario o cualquier transaccién, contaran con un documento que coadyuvara en
cualquiera de las etapas del proceso de negociacién, de aqui deriva la necesidad de contar
con un documento bien fundamentado y con informacién clara.

ANTECEDENTES EL AVALUO A TRAVES DEL TIEMPO.

Los avaltuos han tenido como reguladores a la CNBV la cual en su tiempo ha delegado la
responsabilidad a la SHF (Sociedad Hipotecaria Federal) , quienes han establecido a partir
de 2004 las metodologias para la elaboraciéon de avallos asi como la regulacién de las
inscripciones de registro de los valuadores.

No se pretende incluir en esta investigacion una historiografia del avalio, pero si
mencionar que las metodologias dindmicas se han utilizado durante el proceso de
propuestas de normatividades y reglamentaciones, pero no con la rapidez que se requiere
para estar a la vanguardia en métodos valuatorios segun lo observado, estas mejoras han
sido propuestas por causa de una informacion insuficiente, de la implementacién de
nuevas disposiciones de control, o de la necesidad de nuevos Impuestos que requieran
regular la informacién para tal efecto.

En estos ultimos afios se han implementado nuevas disposiciones, desde los avallios de
catastro hasta aquellos que son destinados a crédito garantizado a la vivienda.

Para ciertos avaluos la creacidon de nuevas disposiciones se esta dando en este momento,
pero a causa de dejar transcurrir mucho tiempo entre una actualizacidn y otra, se vuelve
imposible ya que la cantidad de cambios causara que la metodologia existente y el
conocimiento con el que contamos sea obsoleto, por eso es necesario la implementacion
de metodologias dinamicas en las reglamentaciones actuales con el fin de ir proponiendo
estas sin que se afecte la produccién y la calidad de la informacidn necesaria para la toma
de decisiones de inversion.

En la actualidad el proceso de valuacion, se lleva a cabo mediante métodos reconocidos
por normas nacionales e internacionales, podemos mencionar: el método de comparacién
de mercado, de capitalizacion o rentas y/o de costos y con esto emitir una estimacion de
valor de mercado, de liquidacién, de rescate y/o de desecho, en funcion del bien o bienes
a valuar y del propdsito del avalto.
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MARCO LEGAL GENERAL APLICABLE A LOS AVALUOS

El marco legal estd integrado por leyes Federales y Locales, sus Reglamentos, asi como
Normas, Metodologias y Reglas emitidas por dependencias de alguno de los niveles de
Gobierno y que por ende afectan al Proceso de Valuacién de manera Directa o Indirecta,
esto a nivel nacional.

Por ello podemos sefialar como marco juridico incidente en la Valuacién Inmobiliaria, al
siguiente:

Legislacion federal:

Ley del Mercado de Valores,

Ley General de Bienes Nacionales,

Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente,

Ley Federal de Correduria Publica,

Ley Agraria,

Circular Unica CNBV (Comisién Nacional Bancaria y de Valores)

Metodologias, Criterios y Procedimientos de cardcter técnico (INDAABIN),

Norma Mexicana NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-2007 que se refiere a Servicios de
Valuacion. Esta norma es de aplicacion general.

O NO U AR WDNPE

9. “Reglas de Cardcter General que establecen la Metodologia para la valuacion de
inmuebles objetos de créditos garantizados a la vivienda". Las cuales se
elaboraron por la Sociedad Hipotecaria federal.

Para créditos de vivienda utilizados por Infonavit y Fovisste.

10. Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuaciéon inmobiliaria, asi
como de autorizacion y registro de personas para practicar avaltos; publicado en
la gaceta oficial del DF el 30 de Mayo de 2005 (actual vigencia), que es para la
elaboracién de avallos catastrales o con fines traslativos de dominio. Usado por
Notarios y Tesoreria.

También debe de considerarse lo siguiente:

Planes parciales de desarrollo urbano,

Declaratorias de usos destinos, reservas y limites,

Ley de Desarrollo Urbano, Regional y Vivienda,

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano, Regional y Vivienda, entre otros.

Estos son instrumentos para la elaboracion de avallos, aunque no obliga a todos los
propésitos.
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OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

Objetivo general

Elaborar una metodologia para la revisidon de avallos de crédito garantizado a la vivienda,
de acuerdo a la normatividad existente.

Objetivos especificos
La siguiente investigacion tendra que:

1. Realizar investigacion al interior de una unidad/despacho de valuacién
interpretando cada uno de los conceptos que se consideren mas relevantes del
avalto, realizar una supervision rapida y efectiva atendiendo a la normatividad
vigente en la materia.

2. Contar con un instrumento que sea de observancia obligatoria por parte del
personal involucrado (interno y externo) con las Unidades de Valuacion
responsable de la emisién de avallos de crédito garantizado a la vivienda vy
comerciales, asi como, despachos de valuacién verificando que contenga los
puntos mencionados en las Reglas de SHF (Sociedad Hipotecaria Federal).

3. Proponer la implementacidon de procesos de revisidon dinamicos al interior de una
unidad/despacho de valuacion para la correcta elaboracion del avalio de crédito
garantizado a la vivienda y contar con informacidén sobre los procesos operativos
del Programa con el objetivo de mejorar su disefio y ejecucidn, asi como su
mejora continua.

4. Revisar la normatividad existente para establecer los alcances juridicos y legales
del avallo ya que algunos fines no son acotados de manera clara.
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HIPOTESIS

Es posible la instrumentaciéon de una metodologia dindmica para la revision de avaluos,
utilizando vy aplicando las tecnologias existentes, que contribuya al continuo

mejoramiento de la informacion vertida en los avaluos.

METODOLOGIA ACTUALMENTE UTILIZADA PARA LA REVISION DE AVALUOS
(CASO PRACTICO)

En este estudio se observara la informacion relativa a los avallos para crédito garantizado
a la vivienda por ser el rubro mas representativo del trabajo procesado al interior de la
unidad de valuacion.

Se omitird el nombre real de la Unidad de Valuacion para efectos practicos.

Cabe mencionar que al momento de comenzar la investigacidon no existe en la unidad de
valuacion un departamento de supervision de avallos y se desarrollara el esquema de un
departamento de supervisidon acorde a la misma.

Para este estudio se tomaron como referencia 150 avaltos de distintas fechas de un
valuador en especifico, para poder acotar el proceso se mencionardn solo 10 de la

muestra anteriormente mencionada.

Resultados de la auditoria realizados o:
Confunto Conjunto Guadalajara, Huehuetoca Edo de Mex
Direccion . o A c
i Conjunto Guadalajara, C,P. 54680, Huchuetaca, Edo do Mex
Fecha de Visita 05/06/2013
Servicios evolundas
fecha manzana lote num calificacion
48000 30/11/2012 12 15 | 5.28
48008 20/08/2012 15 5 2 .56
48002 14 5 3 5.4
48003 2 5 4 5.56
43004] 1 23 5 6.36
28005 25 6 4.48
48006| 8 7 5.28|
48007 19/12/2012 a g 6.08
19/12/2012 5 61 S 6.08!
: 12/11/2012 21 6 10 4.48

llustracion 1 Relaciéon de avaliuos que se tomaron en cuenta para este estudio.

Se revisaran y analizaran las metodologias existentes al interior de la unidad de valuacién
y se determinard el tipo y necesidad de implementacion de mejoras que coadyuven al
mejoramiento de posicionamiento del INEX (indice Nacional de Excelencia), también se

10
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analizaran los sistemas informaticos utilizados al interior de la unidad de valuacién para
la captura de avaluos hasta el proceso de certificacién.

Se realizard la siguiente investigacion con la finalidad de elaborar una metodologia
dinamica de revisidon de los avallos y se propondrd una estructura de un departamento de
supervisiéon de avalios que en conjunto con los controladores y valuadores se pueda
detectar y corregir fallas al interior del sistema de operacidén captura y gestién de avallos
de la unidad de valuacion.

El proceso de valuacion en la unidad de valuacion (antecedentes)

Al interior de la unidad de valuacién se cuenta con un manual para la elaboracion de
avaluos el cual se les entregé a los valuadores previamente.

De acuerdo a este manual se realizd una valoracion de los puntos mds importantes a
supervisar de acuerdo a los alcances y se calificé al trabajo del valuador mediante puntaje
de acuerdo a la informacién vertida en el avallio y recabada mediante trabajo de campo
en cedulas elaboradas para tal propdsito, dentro del departamento de supervisidon de
avaltios, mds adelante se integran al documento.

Avaltos para crédito Hipotecario.

Aunque la mayoria de los avallos procesados por la unidad de valuacidn son de créditos
otorgados por Fovissste e Infonavit en el avalio no tiene indicadores que nos mencione la
tendencia de la zona en el caso de que exista crecimiento, estancamiento o
decrecimiento, o cualquier transformacién que pueda modificar las condiciones del sujeto
del avallo, asi como de su valor, lo que causa que el crédito revire este punto es
importante indicarlo y aunque no estara en los alcances de este estudio ya que requiere
de un mayor tiempo, debera de implementarse en el tiempo venidero.

Las caracteristicas econdmicas, politicas y sociales que prevalezcan al momento del avalto
y las tendencias de crecimiento o decrecimiento del lugar donde se localiza el objeto
también son factores que deben de tomarse en cuenta para estimar el valor de una
propiedad.

La observacidén y el estudio de la zona en donde se localiza el bien, es uno de los

elementos mas importantes del avallo, asi como la investigacion de mercado, la veracidad
de la misma, y su vigencia.

11
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Sobre la vigencia de los comparables no existe una normatividad que la regule, sin
embargo en este trabajo se propone que dicha vigencia sea de 6 meses hacia atrds a partir
de la fecha de elaboracién del avaluo.

12
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PROPUESTA DINAMICA PARA LA REVISION DE AVALUOS

En base a lo anterior se realizaron algunas propuestas en conjunto con la direccion de la

unidad de valuacion durante varias sesiones.

Propuesta de implementacion de supervision

FLUJOGRAMA
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llustracion 2 Propuesta de Implementacion de Supervision y su participacion en el proceso
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La propuesta, consiste en el desarrollo de la metodologia que debera utilizarse por el
departamento de supervisién de avalluos incluyéndose una propuesta de la estructura del
departamento de supervision de avallos.

Los siguientes puntos trataran conceptos de organizacion y de supervision, aplicandose a
lineamientos practicos propuestos por la unidad de valuacion. Asi como, diagramas de
flujo de como debera de manejarse la informacion.

FUNCIONES Y OBJETIVOS DEL DEPARTAMENTO DE SUPERVISION DE
AVALUOS

De acuerdo a la investigacion se requiere de bases metodoldgicas firmes para la
implementaciéon de un sistema dindmico, para lo cual dependemos de una estructura
organizacional en la cual se describird que es el departamento de supervisién, como se
compone y que funciones realizara.

Objetivo general del departamento de supervision
e Verificar la calidad de los procesos, que genera la estructura operativa, en apego a
los procedimientos normativos, especificaciones y objetivos definidos de cada
proceso y actividad.

Objetivos especificos del departamento de supervision

o |dentificar la realidad de los avalios al momento de iniciar operaciones.

e Disefar instrumentos y herramientas electrénicas y documentales de supervisidon
para identificar dreas de oportunidad en las operaciones de campo y gabinete
(identificacion de fallas o bondades)

e Realizar pruebas piloto con los instrumentos, herramientas y estrategias, que
permitan analizar y optimizar las operaciones de campo y de supervision.

e Construir indicadores para orientar la mejora continua de las operaciones de
campo, supervision y posicionamiento del INEX (indice de Excelencia en el
Servicio).

e Obtener resultados de la supervisién operativa y planes de mejora.

Propdsito de la supervision

Verificar la calidad de los procesos, que genera la estructura operativa, en apego a los
procedimientos normativos, especificaciones y objetivos definidos de cada proceso y
actividad definida por la unidad de valuacién o despacho de valuacién.

14
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5 ST

Este modelo nos deberad permitir obtener informacidon detallada sobre el contenido del
avaluo, con el propdsito de la toma de decisiones, la deteccidn oportuna de desviaciones
operativas e implementar, en su caso, acciones de mejora continua en los procesos
operativos, a través de la generacién y andlisis de indicadores.

Estrategia de supervision

La estrategia es el protocolo en que se organizan las acciones y procesos para la
operacion y funcionamiento de las estructuras de supervision y sus recursos, esta se
debera definir en conjunto con la direccién de cada unidad/despacho de valuacion.

Importancia de flujo de
informacion

Direccién de
Unidad de
valuacidn

Departamento
de Supervision

Controladores

Direccidn de

x Valuadores
Operaciones vy

llustracion 3 Importancia de flujo de informacion durante el proceso de implementacion de mejoras

Principios estratégicos generales
Las estrategias son efectivas, en tanto consideran en su construccién los principios
generales que a continuacion se sefialan:
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1. Objetivos, alcanzables y de acuerdo a los recursos de que dispone el Supervisor
en el contexto.

2. Eficiencia, ejecucion adecuada y agil de procedimientos empleados por la
figura de supervision.

3. Calidad y congruencia, las actividades de supervision estardn en todo momento
vinculadas con la calidad y congruencia con los procedimientos establecidos en los
manuales de operacidn y de valuacion de la unidad de valuacion.

4. Control, Orientacién vy/o reorientacién de las acciones para el logro de los
objetivos trazados de los procesos operativos supervisados.

5. Economia de procesos y procedimientos, que simplifiguen el trabajo operativo del
Supervisor, a través de instrumentos vy herramientas que permitan obtener de forma
oportuna, resultados graficos de los procesos supervisados; esto es, utilizando el minimo
de medios y el maximo de resultados.

6. Flexibilidad, procedimientos e instrumentos de supervision adaptables a cada
proceso operativo. (cedulas de verificacion).

7. Simplicidad, evitar complejidades innecesarias en el disefio y desarrollo de
instrumentos de supervisién y en las instrucciones para su utilizacién.

8. Retroalimentacion, que los resultados del proceso de supervisidon contribuyan en una
mejora de la calidad de procesos y procedimientos.

Identificacion de procesos a supervisar

Esto es de importancia para obtener resultados confiables que nos lleven a la propuesta de
mejoras, esto se dara conforme a se vaya analizando el estado actual de los avallos
revisados, El no apego a estas descripciones genera el conjunto que se observa en el
cuadro sindptico que a continuacidn se muestra:
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llustracion 4 Flujo de trabajos con deficiencias.

e Desviaciones al procedimiento.
e Productos o servicios de baja calidad.
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La misidn de estas estructuras de supervision, se describen en el siguiente cuadro

sindptico:

3| _surERvisioN A,

CAMPO/GABINETE AVALUOS FROGUCCION
AVALUOS :
IP\T:RNH

“UxR”'“‘ N OE MEJORA DEL
> P INDicE INEX
PARAM -TPOS INEX CE INEX

AUTORIDADES

A 4
-

llustracion 5 Interaccion del avaltio con la normatividad y supervision.

e En términos generales, la supervisidon para cada proceso operativo o accidon que
se ejecute, tiene como propdsito, medir la calidad de operacién y la mejora
progresiva del desempefio operativo de quien opera dichos procesos con
objeto de alcanzar mejores niveles de calidad y servicio.
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e La secuencia de actividades y retroalimentacién del proceso de supervision, se
ilustra en el siguiente diagrama.

SUPERVISION _’ FRODUCCION

AVALUO

llustracion 6 Propuesta de mejora del INEX.

Principios de la supervision

La supervisidon tiene principios éticos y valores que trascienden a la supervision vista
desde la dptica de sdlo identificar desviaciones y problemas de operacién de los
procesos operativos, o de indisciplina para operar las disposiciones. Estos
principios, la supervisidén no es una actividad de tipo imparcial).

La supervisién, no es un proceso que se improvisa.

El rendimiento de un supervisor es mayor si estad capacitado para eldesempefio de
sus actividades.

El trabajo del supervisor debe ser monitoreado porsus superiores para lograr
mejores niveles de calidad.

La supervision es un proceso especializado, que sélo puede ser desarrollado por el
personal que para tal efecto esta en la estructura de operacion.

El supervisor se debe apegar a la disciplina que para efectos de la supervision
establezca la Direccidn de la unidad/despacho de valuacion.

Los objetivos y estrategias de la supervision, son guiados y coordinados por la
coordinacién de supervision.
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8. Los objetivos de la supervision, estan por encima del interés personal, y deben ser
cumplidos satisfactoriamente.

9. Para el desempeno de sus operaciones, el supervisor debe contar con todos los
elementos que le son indispensables.

10. El trabajo del supervisor es una actividad fundamentada en el compromiso y en la
claridad de objetivos.

11. La supervision debe ser un proceso creativo y ajeno a cualquier interés politico,
social y econédmico.

12. El Supervisor forma parte del equipo de trabajo de valuacién.

Planeacién de la supervision

Los criterios de programacion de cada unidad de andlisis de supervisién, son descritos y
definidos en la estrategia de la unidad de valuacidn.

Las componentes a considerar para la construccion de dichos criterios son:

1. Tiempo real de cobertura y rendimiento de las figuras operativas que operan los
diferentes procesos programados

2. La condicién y metodologia de aplicacidn de los instrumentos de supervision, ya
sea de gabinete o de campo, en papel o en archivo electrénico.

3. La dispersion geografica de los avallos en auditorias y el numero de unidades a
ser auditadas (Mecanica de seleccién de las muestras, en su caso).

4. Acotar los alcances (Numeros de categorias, indicadores y reactivos de los
instrumentos y herramientas de supervision).

5. Disponibilidad de medios de transporte.
Disponibilidad de material cartografico actualizado y planos del conjunto o sujeto
valuado

Implementacién de la supervision.

Poner en marcha a la supervisidn, considera las siguientes acciones a desarrollar:

1. Definiciédn de alcances periddico. Esta tarea obedece a necesidades detectadas
en funcion de los procesos operativos que estan programados.

2. Disefio de los instrumentos (Cédulas) para la verificacion ya sea en campo o
gabinete o ambas, segun el tema definido para el analisis, asi como de los
instructivos para su llenado (Anexo 1).

3. Prueba de los instrumentos y herramientas de supervision.

Obtencién de resultados.
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En este caso tenemos un puntaje bajo en las referencias, esto implica que debera

implementarse una campafia de verificacion y revision de las metodologias existentes de

los valuadores en la unidad de valuacion para corregir aquellos defectos y vicios

(llustracion 7).

Evaluacion 12013 MAI (Evaluacion de Febrero 2012)

Unidad

distrito Federal
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV

stado de México
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV

Quintana Roo

Queretaro
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV
Morelos
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV

cion 12013 Paquetes

Unidad

distrito Federal

stado de México
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV

Quintana Roo
9225 VALUACION DE MEXICO SA DE CV

Queretaro

Morelos

97.789440

91.514840

97.542640

92.205120

INEX

90.994248

90.000000

76

202

293

39

Avallios

380

40

40

40

40

Lapso cierre

39.994248

40

INEX Lapso cierre  Inconsistencias  Referencias

0 37.78944

0 36.51484

0 37.54264

0 32.20512
Inconsistencias  Referencias

20 16

20 20

llustracion 7 Calificacion y posicionamiento INEX MAI (Mercado Abierto Infonavit).

Elementos indispensables previos a la revisién de los avaluos.
Estas serdn indispensables para la revisidn, por lo que se debera tener la siguiente

Encuestas

20

15

20

20

Encuestas

15

10

documentacién disponible: asi mismo, durante el desarrollo de este procedimiento se

sugerira

la utilizacién de algunas aplicaciones informaticas que auxiliaran al valuador,

para comprobar la informaciéon de manera mas eficaz, facilitando la revisién y aprobacién

por parte del departamento de supervisién.

1. Antecedentes de propiedad (escrituras, contrato de compraventa)

2. Ultima boleta del pago predial,

3. Plano del terreno,

4. Plano de la (s) construccion (es),

5. Croquis de localizacion, y

6. Fotografias del inmueble.

7). Determinacion del bien a valuar,
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8). Objetivo del avalto,

9). Propdsito del avaluo,

10). Alcance del avaluo.

11). Exclusiones del avaluo.

12). Valores a determinar con sus definiciones (Enfoques).

13). Fecha de referencia de los valores.

14). Fecha de referencia del inventario.

15). Informacién que se entregara dentro del reporte del avalto.
16). Tratamiento de otros problemas especificos del bien.

17). Para que institucidn se enviard el avalto (Infonavit o Fovissste).

Teniendo en cuenta que la informacién proporcionada, debera de revisarse conforme al
manual de operaciones de la unidad de valuacion, esta deberd de realizarse en gabinete y
con poco tiempo, que en el mejor de los casos es de 1 hora por avallo, por lo que la
informacién proporcionada por el valuador debera de revisarse en lo posible dentro de las
capacidades de tiempo y destreza por parte del supervisor.

Este procedimiento puede ser particular para cada unidad de valuacién, por lo que deberd
elaborarse en conjunto con propuestas de la unidad de valuacion en cuanto a la
problematica observada y las observaciones de los valuadores, esto con la finalidad de
realizar un trabajo de mejor calidad.

REVISION DE AVALUOS

Al igual que cualquier otra investigacién, que requiere el llenado de formas o formatos
para la recopilacidn de datos, se requerird adicionalmente, de un estudio minucioso de la
zona donde se ubique el objeto que puedan contribuir a asegurar que no se pase por alto
ningun detalle, tales como ubicacidon conformacion de la traza urbana, infraestructura
urbana, equipamiento y observaciones particulares del valuador que conforma la
informacién indispensable para cada uno de los tres enfoques de valuacién incluidos
fotografias, croquis claros, planos acotados y con nomenclatura apropiada. A
continuaciéon una propuesta de datos a revisar, de esta revisién desprenderd aquellos
factores que deberdn de revisarse mas puntualmente (ilustraciéon 8).
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5.1 Informacion de Mercado

se revisa que tengan mlacion &2 ubicaddn de los comparabies
con el sujew, 2si como su mndicion
5.2 Analisis de homologacion

& enfoque de capitslizadion de rentas
revisar si aplics 2l casode scuerdoa la nomatividad

7 Condusiones
7.1 Consideracionas praviasa Iz conclusion
revisar coherencia del texto
7.11  valor comparstivo de mercado
inmueble [
m2 [
7.1.2  ValorFisico
tersno
terena m2
construccon
construccion m2

7.13 Valorde capitzlizacionde rentas
{sigphica)
7.2.2 imports de valor conduido [
verificar que s22 2l valor estimado 2n las consideradiones
7.3 Reporte Fotografico
{revisarconcordanda de fotografias con su rotulo)
7.4 Colindandias
{de acuerdo cesaituras)
7.5 Dedaracionss y Advertendas
{checar coherencia de infarmacon)
7.6 croquis de!l inmusble
{checar Io resoludon de fos imdgenes con sistemos)

Anexos

llustracion 8 Lista de informacion a revisar

Es recomendable que el supervisor de avallos conozca la zona de localizacién del sujeto
para que en el caso de no realizar la supervisién de campo disponga de su conocimiento y
razonamiento de la misma.

La idea principal de la investigacidn no es proponer un manual para la elaboracion de
avaluos ya que con lleva mas temas y la valoracion de la metodologia existente adicional a
la forma de trabajar de la unidad/despacho de valuacién, sin embargo se mencionan
aquellos puntos que durante la elaboraciéon deberda de poner especial cuidado por ser
campos que se envian a las instituciones regulatorias de los créditos, la importancia radica
en la busqueda de las areas de oportunidad de los avallos y una propuesta metodoldgica
solida para su continuo mejoramiento.

El valuador, debera de elegir el método vy las utilerias que mejor se adecuen a su forma de
trabajar, las recomendaciones se agregaron en los Anexos se consideran propuestas al
momento de realizar la investigacion las cuales auxiliaran en el andlisis de la zona y la
veracidad de la informacion.
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Resultados y observaciones obtenidos de la revision de avalios

Las siguientes observaciones son las que se presentaron de forma recurrente en la
mayoria de los avallos analizados y seran las caracteristicas que se tendran que reforzar
en los avallos previa capacitacion del personal involucrado en la elaboracion/revisién del
avaluo.

Se disefié un formato cuyo objetivo se basara en el mejoramiento de la calificacion de las
referencias, que atafie al entorno inmediato del sujeto del avalio realizandose
investigacion de campo (llustracion 9), dandose las siguientes observaciones:

Cedula de verificacion de servicio

Humere da sanvicio 48957 Fecha de viska DS0a2013 [
Valuador Fecha de avaluo 312012

Direccion
Georefarenclas Avalug Latttud | 196337181 | Longhud -95. 2093581
Georerarenclas Wisita 19.856 dif. & m. -98.2173333 dif. enm.
Comesponden =l 0 277181 N X THY.52
Infrasstructura Elacirificacion  Aeres Gas [
Corresponde | |SL'UI‘E.'?E|"EE X Correspande I:[MEI!‘M’E' x
Grado de terminacion de obra 100]% Tedafons ABred
Correspande II[SW?E\"?\'}!E X
Edo. de consenvackin [ Hugvn |
CaracTensicas urbanas CoMmespande X
&l CcoMTESpoNDEn Nay que realzar una revalidacion de datos para actualizar 13 Informacion oe
3cuardo a oS valres 02 105 Gampos 02 Inerace. N0 COmEspande
CaracTensucas oel Inmuehls CONTESpande X
5l comesponden, aciualizar unidades raniabies deben serd en lugar de 3, 13 losa de enfreplso
nao g pudn verficar, 52 manefa losa de vigusta y bovedila. N0 STESpOndE
Acabados COMEspande X
Los acabados comesponds, Sin Snnango s2 debe de ampllar [@ especificacion de los mismos,
&7 escdlera s Tene un colado de granito integral no Comespande
insTalaciones CoMmespande ¥
Se ge6crinen 02 Manera atesuata e Ipo de edficasion.
N0 COmEspande
Unigades rentables = comecho ncomects x
Fotografias del avaluo comesponden al oojeto en estudio naditacional comecto X NComeD
croquis en avaluo coincide cancuerda na concuena X
Ohsenvaciones:
Cada conjunto ceenta con un nombre & cual se podria agregar a Condominio para su mejor localzacion
EN descripelon 52 geserbe 4 viviendas cuatnepiex 1o cual e INComacto 5& delde espresar cuadniplex o 4 viviendas
Notos Adiclonales:
s debera revisar concordancia de datos en el sisterna para verificar que esten fundionando adecuadamente los valores de acuerdo 2
catalogo propordonada por sisbermas.

pag. 1

llustracion 9 Formato de Verificacion utilizado para este caso en especifico.
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Georeferencias

En la muestra se detecté que se utilizaba una misma Georeferencia para los avaltos de
una misma ubicacion. Es indispensable que se agreguen adecuadamente las coordenadas
georeferenciales, en la siguiente ilustracion se muestra el registro de las georeferencias colocadas,
y la diferencia con la Georeferencias correcta, para considerarlas dentro del rango se establecio el
valor de +/- 20 metros de diferencia.

Conjunts A Evaluar: Conjunto Guadalajara, Huehuetoca, Edo Mex.

Avaluos Revisados

manzana lote L

Conjunto Guadalajara, Bushuety 3 17 1 2 1 S 787.52
C 12 5 Z 12 2 - £8.14
[« to Guadalajara, t 2L 7 3 12 21 -27 83.81
Conjunto Guadalajara, Hushustd 21 7 a 2 2 5. 35.81

onjunto Guadalajara, Hushusatqg 21 25 5 2 23. -2 4.1
C 3, Hushuety 23 as & 2 24, =, 112.13
Cor , Huehustd) 23 B 7 12 25. -S 202.38
Conjunto Guadalajara, t 23 3 2 12 26. -2 20z.48
¢ to Guadalajars, Hus 3 51 S 2 2 218.15
C 25 5 10 2 28. 202.43

llustracion 10 Ficha de captura en el programa Excel.

Croquis de localizacion y del inmueble
Ya que los que se colocaron en los avaltiios algunos no estan legibles y/o estan erréneos.

El croquis de localizacién en la mayoria de los avalios no es claro y no se pueden leer la
nomenclatura de las calles y avenidas principales.

llustracion 11 Croquis con baja definicion (lado izquierdo) no se perciben los nombres de calles, croquis con la
informacion clara (lado derecho)

26



R S
@;ﬁf “ELABORACION DE METODOLOGIAS DINAMICAS PARA LA REVISION DE AVALUOS” |—;
Planos:

Aunque contienen algo de informacidn se consideran incompletos ya que no tienen cotas

ni nivel al que corresponden de acuerdo a las reglas de la SHF (Sociedad Hipotecaria
Federal), que nos indican que deben de colocar un croquis que tenga nomenclatura de las
habitaciones y cotas esto con la finalidad de verificar que las dreas de construccién
declaradas en el avallo sean las correctas.

—— .

llustracién 12 Plano en avaltio con deficiencia (mala representacion y sin cotas)

i

) ——— ———— -'ﬁ - d.—‘—%" p——— — -
o ‘
et

L ——

A OO 15 Semuian |

e 4

llustracion 13 Plano sin cotas
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llustracion 14 Planos con informacion apropiada, cuentan con la informacion solicitada por la SHF.

Fotografias del Sujeto:

Se observa que las fotografias en algunos avallios no corresponden al sujeto valuado, en algunos
casos la fotografia de fachada no correspondié a la ubicacién del sujeto ya que se tienen
diferencias en avaluos, por ejemplo el avalio contiene foto de fachada en lote interior y en la
verificacion el objeto se encuentra en esquina. (llustracion 15y 16)

N

llustracion 15 Fotografia obtenida de la
llustracion 16 Fotografia de fachada en avalio verificacion

Sobre las fotografias se detectdé que en algunos avallos del mismo conjunto se colocaron las
mismas fotografias, se indicé al valuador que actualizara las fotografias, también se verifico que
esto se debid a que el funcionamiento del filtro de fotografias del sistema de captura que impide
colocar fotografias idénticas en los avallos de una misma zona de la unidad de valuacién no
funciona.

Equipamiento e Infraestructura Urbana:

Se verifico de forma ocular el entorno para apreciar el equipamiento urbano, ya que se detecté
inconsistencias de la infraestructura existente a las mencionadas en el avallo, también se tiene
que en la infraestructura las distancias a los equipamientos son mas cortas, por lo que se debera

28



¥)

&3

“F

7

L3
'gn‘
7
<(o?

”,

¥ “ELABORACION DE METODOLOGIAS DINAMICAS PARA LA REVISION DE AVALUOS”

)

realizar un levantamiento de la infraestructura existente para registrarla de tal forma que la
informacidn asentada sea mas confiable en el avalulo.

También, se detectaron inconsistencias en cuanto a lo declarado en el avalto considerando al
suministro eléctrico e iluminacidn aérea; asi como, el telefonico y durante la visita se verificé que
es subterraneo.

llustracion 17 Instalaciones y acometidas subterrdneas, tanto en suministro al inmueble como alumbrado publico.

Sistema de captura utilizado en la unidad de valuacién

Se menciona que en los meses que durd la investigacion (enero-julio 2013), se realizaron
indicaciones al departamento de sistemas para corregir defectos en el proceso de captura por lo
que algunos errores observados se debieron al sistema de captura, con la implementacidn de la
supervisién se pudieron detectar dichos errores.

Acabados

En el caso de los acabados se tiene manifestado en el avallo loseta cerdmica y en la visita se
observo loseta vinilica en casi el 80% de los casos.

En los avallos se reporta escaleras recubiertas de loseta cerdmica siendo que el objeto es de una
sola planta, como las fotografias anteriores, ademds el acabado es un colado integral con granito.
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llustracion 18 Fotografias de conjunto en dos inmuebles dentro de los lotes condominales.

Unidades rentables generales

e Unidades rentables generales. Reflejara aquellas unidades que se encuentren ligadas por la

estructura en la cual se encuentre el inmueble en estudio.

¢ Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de ser arrendados y

que formen parte del inmueble en estudio.

En las unidades rentables generales existen inconsistencias ya que el valuador coloca datos
erréneos de acuerdo a los lotes condominales en el sembrado de las unidades estos son de cuatro

unidades en el avalio se mencionan dos.

Estudios de mercado

Se realizd la verificacion de estudios de mercado en algunos casos se encuentran absorbidos por el

mercado o con una antigiiedad mayor de 6 meses.

Descripciones en el avaluo, redaccion y ortografia.

Se realizd revisidn de la redaccién y se detectaron diversos errores ortograficos

o e \ U
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LAS QUE MARQUE EL PLAN DE DESAROLLO URBAND

|
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3 0 ki lmLuumoﬂouUmu:A

HABITACIONAL DE UN NIVEL CON LA Slalllill DElbililoions ARCUITECTONICA, SALA, COMEDOR, COGINA,
DE SERVICK) ALCOBA, BARD COMPLETO DE Wil COMUN, RECAMARA Y RECAMARA Gkicikal CON BARO COMPLETO, ¥
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T
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llustracion 19 Deteccion de errores ortogrdficos en los avaltos
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Valores de mercado, fisicos y capitalizacion.

Sobre los valores tanto de enfoque fisico como de mercado en algunos casos se encontraban mal
colocados durante la captura de la informacién, los valores por m2 se encuentran en rango.
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llustracion 20 Valores del avalud ingresados en campos erréneos.

PRESENTACION Y ENTREGA DE RESULTADOS

La informaciéon que provean éstas, debe ser homogénea, confiable, y apoyar la toma de
decisiones para la mejora continua de todos los procesos operativos, de posicionamiento y
calidad de la informacion.

Con la verificacién realizada a los avaluos se obtuvieron los siguientes indicadores (llustracion 21)
un valor por cada elemento analizado y una tabla general de valores.
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] B8 ° g |3 puntaje |calificacién
] 1 1 1 1 i} 1 i} i} i} 1 6.0 5.28
1 1 1 1 1 1} i} i} 0 1} 1 6.95 5.56
1 0 1 1 1 ] 1 ] 0 0 1 6.75 5.4
1 1 1 1 1 i} i} i} 0 1} 1 6.95 5.56
1 1 1 1 1 i} i} i} 0 1 1 7.95 6.36
0 1 1 1 1 ] 0 0 0 0 1 5.6 4,48
0 1 1 1 1 ] ] ] 0 1 1 6.6 5.28]
] 1 1 1 1 i} i} i} 1 1 1 7.0 6.08
] 1 1 1 1 1} 1 1 0 1} 1 7.6 6.08
0 1 1 1 1 ] ] ] 0 0 1 5.6 4,48

llustracion 21 Calificaciones Generales de los puntos verificados.

Confiabilidad del avalto en contenido
7
6 AR 2. 2
sl —— \ o \
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AL ) \2) o © > © Y ) )
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b‘g) @") ‘96" ‘).()« o)\"b %’»’\' (;{b (;,)’» ,,)‘b Q"\’
llustracion 22 Confiabilidad del contenido del avaluo.
fecha manzana lote num calificacion
48000| 30/11/2012 12 15 1 5.28
48001( 20/09/2012 15 5 2 5.56
48002| 02/10/2012 14 5 3 5.4
48003| 18/10/2012 22 5 4 5.56
48004| 19/12/2012 12 23 5 6.36
[ 48005| 02/10/2012 12 25 6 4.48
48006| 12/11/2012 12 8 7 5.28
48007 19/12/2012 3 4 8 6.08
48008 19/12/2012 5 61 9 6.08
48009| 12/11/2012 21 6 10 4.48
Calificacion Promedio 5.46

llustracion 23 Calificacion Global del trabajo de valuacion.
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Analisis de concordancia de coordenadas georeferenclales
Diferencio en metros de lo manifestoda en avelio a lo realizado en visito
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w—Latitud
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llustracion 24 Andlisis de concordancia de coordenadas georeferenciales.

Fotografias del Avalto
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llustracion 25 Correspondencia de fotografias de avaluo contra las tomas realizadas durante la verificacion.

J

Croquis del Avaldo
12 ¢
1 4
* os | —otien)
06 } 1= correcto
04 } . 0= incorrecto

2

Y YITIIIFIY,

Correspondencia del croquis del avaltio con el sembrado general en el conjunto.

El objetivo final de la supervisidon es asegurar la calidad de los procesos operativos. Esta premisa
obliga la presentacion de resultados de quienes operan las actividades de supervision.

La entrega de resultados debe hacerse documentalmente y en reunidn de trabajo para la
presentacion de los mismos (Reunidn supervisidon, controladores, valuadores y personal de
operaciones).
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Informacién que comprende la evaluacion
e Estrategia de supervision de la unidad.
e Instrumentos y herramientas de supervision.
e Instructivos de manejo y llenado de los instrumentos  de supervision.
e Programacion de las actividades de supervision.
e Cédulas de supervision aplicadas durante las operaciones de la unidad de analisis
cuatrimestral.

Elaboracién del Plan de Mejora
Se sugieren los siguientes puntos como guia para la construccién de la estrategia del plan de
mejora:

e Analizar los resultados de la supervisién por cada indicador.

® Determinar cudles son las dreas de oportunidad de mejora por indicador.

e A cada area de oportunidad detectada, habrd que asociarle una causalidad, que lleve a
determinar el tipo de accidn contenido y metodologia de las acciones que habra de
emprender para mejorar el resultado.

* Definicién de objetivos claros y susceptibles de alcanzar

e El mejor indicador de la puesta en marcha de un plan de mejora exitoso,
seran los resultados que se obtengan en el INEX.

PROPUESTAS DE ADICION DE INFORMACION EN EL AVALUO

Los siguientes elementos son recomendaciones que por un lado ayudaron a la revisidn del sujeto
valuado pero por otro lado enriquecerian la informacidn del avaluo, si se aplican adecuadamente.
De acuerdo a la normatividad existente se deberd de tener un registro de los cambios realizados
conforme estos se vayan dando de tal manera que se tenga en un solo archivo la informacion
actualizada como aquella que ya no esta vigente, esto con la finalidad de realizar una mejor y mas
rapida consulta a la normatividad.

Un dato no existente o errdneamente declarado, o fotografias que no correspondan a la
descripcién de los acabados o instalaciones con diferencias notables de avance en la construccion
son penalizados por las instituciones como Fovissste e Infonavit, causando sanciones desde no
asignar paquetes hasta la suspensién de la unidad de valuacién.

El valuador debera contar con la informacion completa como son planos o croquis de la vivienda
legibles.
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Se recomienda llevar un control sobre mencionados avallos para verificar que las fotografias
correspondan al objeto valuado de acuerdo a planos de sembrado del conjunto.

Asimismo para la toma de fotografias se dan algunas sugerencias para evitar los errores mas
comunes al realizar la toma de fotografias (Anexo 4), con estas recomendaciones se podra realizar
una revision de la informacién del avallo contra las imdgenes insertadas en el avalulo.

Derivado de la investigacion, se desprende del trabajo del valuador que el valuador no estd
siguiendo una correcta practica valuatoria, que podria estar omitiendo el procedimiento del
manual de valuacién, por lo que se requerira de reuniones periddicas para ir depurando el trabajo
del valuador.

De acuerdo a lo observado en los avallos se determind que en su mayoria los avallios no cuentan
con una acotacion legal o alcance legal de los mismos por lo que se propone las siguientes
leyendas a incluir en los avaluos, cabe mencionar que estas consideraciones dependiendo el
propdsito del avaliio deberdn de ser las adecuadas. (Anexo 6).

PROCEDIMIENTO
VALUATORIO

SE CREA UNA
NUEVA

NORMATIVIDAD

METODOLOGIA EXISTENTE

SE PROPONE UNA
NUEVA

METODOLIGIA

IMPLEMENTACION
DE NUEVAS
TECNOLOGIA PARA
LA REVISION

llustracion 26 Flujo Valuatorio

Entrega de resultados
El producto que entregara el Supervisor serd una carpeta ejecutiva que contenga informacion
de los resultados en archivo magnético del histérico por unidad auditada, contemplando el plan
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de mejora, en este caso se logré subir la calificacién de la puntuacion INEX varios sitios (se
considerd un avance de 20 lugares), lo que fue bueno para la unidad de valuacion.

36



j “ELABORACION DE METODOLOGIAS DINAMICAS PARA LA REVISION DE AVALUOS”

CONCLUSIONES

De acuerdo a lo que se pudo observar en el tiempo que se realizé el estudio se puede concluir que
el factor primordial para corregir los errores en primer término es la implementacién de la
supervisién con el auxilio de la implementacion de metodologias dindmicas, esto con la finalidad
de detectar los posibles errores tanto de practica valuatoria como aquellos que correspondan al
sistema informatico y gestion interno de avallos, para poder dirigir los esfuerzos al departamento
segln sea el caso ya que se detectaron problemas que no son atafiibles al valuador, sino
deficiencias en el sistema informatico de captura, esto en la mayoria de los casos impedia tener un
flujo mds dindmico al tener que revisar el avallo para detectar cual es el problema, cuando estaba
solucionado el problema se complicaba ya que el valuador esta acostumbrado a trabajar con esas
deficiencias, en cuanto se implementaron las mejoras y actualizaciones al sistema se tuvo que
volver a capacitar al valuador en los nuevos campos de captura, lo cual fue un proceso complicado
ya que el flujo y cantidad de trabajo de la plantilla de valuadores de la unidad es extenso.

La importancia de la implementacion de la supervisién utilizando metodologias dinamicas le
permitirda a la unidad de valuacién incrementar su calificacién INEX aunado a una mejor
presentaciéon de los trabajos y mayor confiabilidad del contenido del avalio incrementando asi su
capacidad de certificacidon de avaluos de crédito garantizado a la vivienda.

Un punto importante para mejorar la captura de la informacién es realizar juntas periddicas de los
integrantes de la unidad de valuacidn para evaluar resultados, integrar a los nuevos elementos y
discutir las nuevas disposiciones regulatorias con el fin de dar a conocer el procedimiento e
implementacidn de la reglamentacion y el peso dentro de la unidad de valuacién.

Se observd que la capacitacion del personal operativo, administrativo y supervisién es
indispensable para atender las multiples responsabilidades tanto en el ambito técnico como en el
ambito ético, esto se deberd de implementar con cursos de manera peridédica, mas aun cuando
hay rotaciéon de personal.

Se logré mejorar el sistema de captura de avalios aunque este se encuentra a punto de la
obsolescencia, se recomendd migrar a una plataforma mas sélida para la captura de los avaluos.

Con la propuesta de mejoras al método de valuaciéon de la unidad en cuanto a las tomas
fotograficas se pudo apreciar que mejord notablemente el tiempo de revisién de los avallos ya
gue las tomas panoramicas podian expresar en su totalidad el contenido del inmueble en cuanto a
descripciones del inmueble, mejorando representacion del objeto del avalio aunado a un mejor
desarrollo de la redaccién y la ortografia.

Cabe mencionar que el uso de los recursos informaticos sugeridos como Google Maps y Google
Earth no excluye al valuador de realizar la visita al objeto, se menciona para que se auxilie con
dichas herramientas para mejorar la representacion, calidad y veracidad de la informacion.
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Lo anterior sirvid para promover mejoras al Plan de Mejoras interno de la unidad de valuacién,
este punto en las Unidades de valuaciéon observadas, es algo que se descuida con el paso del
tiempo al intuirse que el valuador estd en capacitacidn constante, - lo cual debe de contemplarse
en el contrato de prestacidn de servicios que mantengan Unidad de Valuacién y valuador-. Lo cual

se observéd en algunos casos que no se estaba llevando a cabo.

En este punto aunque el conocimiento valuatorio es extenso y la mayoria se obtiene sobre la
practica, es conveniente realizar capacitaciones periddicas del personal participante en el flujo
valuatorio de la unidad de valuacién, esto redituara en mejores resultados tanto en practica
valuatoria como en calificacién INEX.
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ANEXOS
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Anexo 1.- Formato de cédula de verificacidn de avaluos

Cedula de verificaciéon de servicio

Numero de servicio I | Fecha de visita

Valuador I Fecha de avaluo

Direccion

Conjunto ma [ ] we [ ] m [ ]

diferencia
Georeferencias Avaluo Latitud | Longitud | |
Georeferencias Visita dif. en m. dif. en m.
Corresponden SI 0 NO I 0
Infraestructura Electrificacion Aerea Gas LP
Corresponde Subterranea Corresponde I:I Natural
Grado de terminacion de obra % Telefono Aerea
Corresponde I:I Subterranea
Edo. de conservacion I I
Caracteristicas urbanas corresponde
informacion de acuerdo a los valores de los campos de interface. no corresponde
Caracteristicas del inmueble corresponde
entrepiso no se pudo \erificar, se maneja losa de vigueta y bovedilla. no corresponde
Acabados corresponde
mismos, en escalera se tiene un colado de granito integral no corresponde
Instalaciones corresponde
Se describen de manera adecuada el tipo de edificacion. no corresponde
Unidades rentables correcto incorrecto
Fotografias del avaluo corresponden al objeto en estudio corresponden no corresponden
croquis en avaluo coincide concuerda no concuerda

Observaciones:

Notas Adicionales:
se debra revisar concordancia de datos en el sistema para verificar que esten funcionando adecuadamente los valores
de acuerdo al catalgo proporcionado por sistemas.
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Reporte Fotografico

Foto 1.- Localizacion de Vivienda (Numero) Foto 2.- Fachada Principal
Foto 3.- Acabados al Interior de escaleray 1/2 bafio Foto 4.- Acabados al Interior.
Foto 5.- Acabados al Interior. Foto 6.- Instalaciones Subterraneas

Pag. 2

Este formato de verificacidn de servicio estd en funcién de mejorar la calificacién del INEX
relacionado Unicamente con la mejora de las referencias.
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Anexo 2.- Croquis de localizacion.

Se recomienda el Google Maps para insertar el croquis de localizacién, no es un software
de uso libre y si se usa de manera continua debera de obtenerse una licencia empresarial.
Los croquis deberdn ser claros encerrando con un circulo el darea donde se ubica el
inmueble, de tamano que se puedan leer las calles.

Con dicho programa encontramos facilidad para la ubicacién y localizaciéon del
equipamiento urbano, tales como escuela, iglesia, mercado, jardines, estaciones de
transporte, bancos, etc.

También se recomienda hacer busquedas de en la zona directamente vya que la
informacién no esta totalmente actualizada en las ligas anteriormente mencionadas

. ws : . ST R s
& T R T poget b | Y e pren e A s
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Go -Slc eecuai passana S [ee——
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llustracion 27 Busqueda de equipamiento por medio de Google Maps
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Uso y busqueda de Georeferencias

Uno de los datos que necesitamos para realizar la verificacion en campo del sujeto son las
coordenadas GPS que obtenemos de la visita al inmueble o terreno, el equipo GPS debe
de estar calibrado para entregar las coordenadas en formato de grados decimales.

Algunos dispositivos celulares como el IPHONE cuentan con funciones GPS, tienen
capacidad de entregar coordenadas satisfactorias, las cuales pueden utilizarse de forma
confiable para la elaboracién del avaluo.

Para configurar correctamente las unidades en la computadora utilizaremos el Google
Earth

Este nos dard opciones de grados minutos, o grados decimales, elegiremos la de grados
decimales como lo solicita SHF.

En la siguiente captura de pantalla que obtenemos de seleccionar del menu desplegable
herramientas> opciones
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Con la informacion que nos muestra nuestro GPS en pantalla ingresaremos los datos para
verificar que se encuentre en la zona de estudio, el Google Earth lo dejamos abierto
porque nos servira para medir las distancias a los diversos equipamientos.

Abrimos el Google Maps le ingresamos las coordenadas del sujeto comenzando con
latitud, longitud separando por una “coma”. Como se muestra en la siguiente captura de
pantalla
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llustracion 29 Pantalla de busqueda en Google Maps de equipamiento "Escuela”

Una vez ingresado podemos comenzar las busqueda de los 4 basicos que son: escuela,
iglesia, mercado y jardin una vez obtenidos los puntos podemos ubicar las calle y avenidas
en el Google Earth para obtener las distancias aproximadas
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llustracion 30 Ubicacidn del sujeto por medio de Google Earth ingresando Georeferencias

Pantalla Google Earth
En este caso buscaremos la distancia del objeto a la escuela del punto “A”, la cual nos

arroja una distancia de 1,800 mts. aproximadamente.
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llustracion 31 Distancia al equipamiento Obtenida a través de Google Earth

Con esto nos facilita la busqueda del equipamiento en la zona ya corresponderd al
valuador validar la informacion proporcionada, ya que al proceder de internet esta
pudiera haber variado al instalarse nuevos equipamientos en la zona.
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Anexo 3.- Ubicacion del sujeto y equipamiento en la elaboracidn de avaltos.

Actualmente algunas cdmaras digitales y teléfonos celulares cuentan con un GPS

integrado el cual al tomar las fotos nos entregan las coordenadas dando una ubicacién
muy precisa del inmueble.
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En el caso de D.F. se puede utilizar la herramienta de CIUDADMX de la SEDUVI
http://ciudadmx.df.gob.mx:8080/seduvi/
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Otra herramienta muy util es la de INEGI, esta nos sirve para el interior de la republica.
http://gaia.inegi.org.mx/mdm5/viewer.html

Esta pdgina nos servira para ubicar las referencias como iglesia, escuelas, parques vy
jardines, mercado, bancos, estaciones de transporte urbano y suburbano ademas cuenta
con una herramienta para medir las distancias desde el objeto hasta el equipamiento.
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Para la colocacion de cédigo postal y comprobar Georeferencias se recomienda el
http://www.geopostcodes.com/ en el cual pueden consultar de manera aproximada las

georeferencias, estas deberdn ser ingresadas en sistema decimal es decir (grados
decimales,) 10.1234567 la precisién que nos pide la norma son 7 decimales, la mayoria de
dispositivos GPS nos da la ubicacién en grados decimales, sino fuera el caso existe un
convertidor de coordenadas en la pagina del INEGI.

http://antares.inegi.org.mx/traninv/
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Anexo 4.- Recomendaciones para las tomas fotograficas para los avaltos

Como recomendaciones para mejorar la calidad de la representacion grafica en cuanto a
la toma fotografica en el avallo, se enlistan los siguientes puntos:

Leer con paciencia el manual de instrucciones que acompafa la cdmara. En general
no son complicados de entender.

Generalmente las camaras dan la opcion de poner el flash en modalidad de
“relleno”. No esta demas utilizarlo asi. Es interesante también usar el flash en el
exterior, aunque se esté con buena iluminacidn natural, porque suaviza las
sombras provocadas por el reflejo del sol.

Cuidado con la luz: las fotografias capturan la luz que reflejan los objetos. Por eso
hay que analizar la posicién del sol, el dangulo de incidencia y hacia dénde se
arrojan las sombras. Salvo que la intencién sea realizar un contraluz, siempre
conviene que el fotografo esté de espaldas al sol.

Antes de hacer las fotos con una camara réflex (digital o analdgica), elegir el lente
mas conveniente. No dard la misma estética un teleobjetivo (que logra un primer
plano de algo que esta lejos, pero a su vez la distancia focal y el dngulo de visién
disminuyen por lo que no se ve lo que esta alrededor de ese objeto) que un gran
angular (amplia el angulo de visién, pero deforma lo que esta en los costados). En
algunos casos tenemos que tomar fotos donde es poco probable maniobrar para
obtener una toma que nos dé una idea mas certera de los acabados y muebles que
hay en el lugar sobre todo bafios. Hay teléfonos que tienen la prestacién de poder
hacer tomas superponiendo 2 o mdas imagenes o fotos 360° fotografias siguientes.
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A la hora de estudiar la toma, tener en cuenta colores, contrastes, figuras y fondos,
entre otros elementos que presenta la imagen. Lo que necesitamos de la toma
fotografica es que aparezca la informacion de acabados de piso, muros y plaféon
gue es lo que describimos en el avalto. En el caso de viviendas nuevas no debiera
de existir problematica al realizar las tomas ya que el espacio es libre y se puede
realizar sin problemas de que estorben los muebles

En el caso de los inmuebles ocupados se debera realizar la toma de tal manera que
abarque la zona que contenga mas informacién a mostrar. Por ejemplo un error
recurrente al realizar la tomas en areas habitadas es que se fotografia el mobiliario
como el caso de las recamaras, en esta habitacidon se debe de tratar fotografiar el
suelo, muros y plafén de preferencia cercano de ventana de forma que se pueda
diferenciar los acabados de piso, muro y plafén.

|
Dos enfoques distintos del mismo interior solo que de diferente posicion, se deberd

de buscar en la toma mostrar la mayor cantidad de elementos que ayuden a la supervision

Siempre es aconsejable probar si la toma conviene que sea vertical u horizontal.
Dentro de lo posible es bueno hacer las dos opciones y posteriormente comparar
los resultados, algunas camaras tienen la posibilidad de superponer 2 imagenes lo
gue nos resulta util en areas pequefnas como bafios y cocinas.

Fotografias del mismo sujeto una tomada desde el exterior y otra tomada desde el
interior, se deberd de buscar el mejor encuadre y que facilite la lectura del sujeto.
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e Al disparar cuidar que la imagen no salga desenfocada (ayudarse con el enfoque
automatico si no se confia en la puesta en foco manual), borrosa o movida, infra
expuesta (foto demasiado oscura y con pocos detalles), sobreexpuesta (foto
demasiado clara o quemada), esto se puede salvar con el flash en modo “relleno”.

e En algunos casos, las cdmaras fotograficas estan mal configuradas o las toman con
teléfonos celulares que tienen baja definicion, no permitiendo la apreciacién de los
acabados de pisos y muros, lo que complica la revisién de acabados por parte del
controlador. Lo ideal es trabajar con al menos 2 megapixel de tamafo de imagen
en combinacién con flash en el caso de interiores.

Fotografia donde se aprecia escasamente la informacion de cocina como es la
estufa, acabados de piso no se ven, no es muy claro el plafén por la perspectiva de
la imagen y el mueble en primer plano estorba informacion, foto derecha con
informacion correcta.

Fotografia con baja definicion y desenfocado (los elementos del objeto no se
aprecian, como son: el piso, los acabados de muro, debe de evitarse el tomar fotos
con iluminacidn directa como son focos y luminarias. Utilizar el flash de relleno
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e Una de las ventajas de la fotografia digital por sobre la analdgica es que no tiene
costos de pelicula. Por eso, no hay que tener miedo de realizar muchas fotos de
objetos o el mismo sujeto variando el dngulo, la iluminacién o la composicidn, para
luego evaluar los resultados. Echando a perder se aprende. Recordar que en el
avaluo solo se colocaran las mejores fotografias. Siempre se recomienda utilizar
una resolucién de imdagenes de 2 a 5 megapixeles, esta se ajusta en las
propiedades de la cdmara

Fotografia con baja definicion, objetivo sucio, sin enfoque ni flash de relleno.

Tener todos los conocimientos técnicos no es aval para sacar buenas fotos. Para eso se
requiere también apelar a la creatividad personal de cada uno y la posibilidad de mirar
muchas fotos realizadas por otros. Lo mejor: educar el ojo.

En esta imagen se puede apreciar una recamara, que desde el punto de vista
arquitectonico nos muestra una solucion de acomodo y decoraciones lo cual es
aceptable si se tratara de describir un espacio arquitectonico, desde el punto de
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vista de la valuacion es incorrecto porque esta fotografia nos “oculta” toda la
informacion que le es necesaria al valuador:

= Material de pisos

= Material de muros

= Material de plafones
e La descripcion de materiales debera de coincidir con el contenido de la foto por

esto es necesario que las fotografias abarquen la mayor cantidad de area
posible.

¥

En esta fotografia ademas de tomarse a contraluz, esta desenfocada y se percibe
solamente que es piso de loseta ceramica pero los muros y el plafon son una
incognita.

e En el caso de las viviendas que se encuentren en un conjunto o en un edificio
convendria ubicarla en la fotografia con un recuadro, esto tambien para fotos
donde se abarque en conjunto dos o mas viviendas en la toma fotografica, esto
nos ayudara a distinguir adecuadamente nuestro sujeto
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Anexo 5.- Herramientas para la elaboracion de planos

Una situacion que complica la revision del avalto es la carencia del croquis o del plano de
la vivienda.

Para la elaboracién de planos por lo general en la mayoria de los casos es lo mas dificil ya
que es un concepto que por normatividad se tiene que colocar en el avalio en el
apartado croquis del inmueble, y muchos inmuebles carecen de planos actualizados o no
cuentan con ellos, en los casos donde tengamos los planos a la mano, ya sean
proporcionados por el cliente en medio impreso o digital, esta tarea se facilita pero para
esos casos donde no tengamos la informacién hay en el mercado algunas aplicaciones
para realizar los planos en unos pocos minutos.

Estos programas se pueden descargar desde el ITunes conectando el IPhone a la
computadora o directamente desde el App Store en el iPhone. Se pueden buscar con el
nombre del programa.

Lo ideal seria trabajar en IPAD y elaborarlos durante la visita en conjunto con la toma
fotografica.

Algunas de ellas permiten trabajar con fotos para que la visualizacion sea mas real, otras
permiten agregar las medidas o incluso las toman automaticamente por medio de la
camara, y la mayoria permite confeccionar los planos. Les muestro las recomendadas:

e MagicPlan
Definitivamente, MagicPlan es una de las mas completas. Si fuera de pago, les diria que
vale lo que cuesta, pero es gratuita y viene para iPhone e iPad.
Mediante fotos que tomas con el iPad o iPhone, mide los espacios y confecciona los
planos de las habitaciones en cuestidon de minutos. Permite exportarlos en distintos
formatos (PDF, JPG, DXF), esto ahorra mucho tiempo y ademds ayuda a cumplir con el
requerimiento por normatividad de colocar un plano con cotas. (llustracion 33 y 34)
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Cancelar

llustracion 32 Captura de Habitacion

Cocina

a0
llustracion 33 Plano Obtenido de la visita
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Anexo 6.- Redaccion de textos y propuesta de integracion legal en el avaluo.

Se deberd de tener cuidado al emitir las descripciones de los inmuebles o terrenos,
evitando las faltas de ortografia en calles y conceptos de materiales para el llenado de las
descripciones de elementos de construccion del sujeto se recomienda apoyarse en las
publicaciones como es VALUADOR, que contiene de forma clara la mayoria de los
acabados encontrados en la construccién.

Un punto importante en el contenido del avalio son las consideraciones legales que
deberan ser observadas e incluidas en las consideraciones previas, en funcion del
propésito del avallo, esto derivado de que ultimamente se ha tomado el avalio como un
elemento legal para establecer o entablar juicios para solucionar problemas relacionados
con demandas judiciales, intestados, etc. esto establece que se deberd tener cuidado al
hacer el avaluo tomando en cuenta las consideraciones legales y juridicas existentes, y
prever por aquellas que no puedan ser observadas de tal manera que se proteja de
aquellos vicios ocultos que pudieran existir durante el proceso valuatorio los cuales no son
manifestados por el cliente y pudieran traer consecuencias legales para el valuador o
unidad de valuacién por lo que hay que poner especial atencidon aqui, adelante se
proponen algunos textos que podrian agregarse, segun sea el caso.

Segun la NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-20071.
Se tienen los siguientes incisos correspondientes a lo legal:

a) El valuador es responsable de todo el proceso de evaluacion y de que este proceso
cumpla con lo establecido en la presente no ademas de las disposiciones legales
aplicables en la materia si procede el valor de declarar en el informe de evaluacién
las razones por las cuales la propia legal no fue verificada total o parcialmente las
dificultades por limitaciones presentadas para la investigacién de gravdmenes o
reservas de dominio que puedan existir sobre los bienes materia de la valoracion y
si los tienes incluidos en el informe de evaluacién corresponde o no a los
declarados por el solicitante
Nota: El solicitante y en su caso del usuario del informe de valuacion son
responsables en el ambito de su actuacion de los datos aportados y de la
utilizacion del informe

Derivado de lo anterior se observa que existen varias lagunas legales en cuanto a la
proteccion juridica y legal del valuador, por lo que se debera de tener cuidado al
seleccionar aquellos parrafos que deberdan incluirse en el avalldo de tal manera que
se proteja al valuador de cualquier carga legal que no esté contemplada en el
avaluo ni en el propdsito del avalio, ya que durante el andlisis de los tiempos
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otorgados en despachos y unidades de valuacion para la revisién del avaltio y su
documentacién, que en el mejor de los casos es de una hora por avallo, el tiempo
es insuficiente para verificar la veracidad de toda la documentacién, esto también
es debido a que los tiempos que otorgan las entidades usuarias del avalluo, cada
vez es mas corto

El propdsito del avaliuo deberd indicarse de forma clara de tal manera que si el
avaluo corresponde a un procedimiento legal como intestado o similar ya que
actualmente los juzgados utilizan los avallos para iniciar tramites de propiedades
intestadas, cabe mencionar que estos avallios no los requieren con firma de
Valuador Profesional.

Se debe de indicar de manera clara el alcance del avalto y la vigencia del mismo,
ya que por lo general un avallo, segin la norma NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-20071
no es considerado un instrumento de caracter juridico ni legal

Para la propuesta de colocacién de cldusulas legales se proponen las siguientes,
aunque estas deberan ser asesoradas por el departamento legal de la Unidad de
valuacion/valuador.

Advertencias: el presente avaluo no constituye un dictamen estructural, por lo que
los elementos e instalaciones, asi como vicios ocultos que no puedan ser
observados son supuestos. La edad del inmueble se considera en base a la
informacion entregada.

No se aplica el enfoque de ingresos de acuerdo a lo dispuesto en el diario oficial del
27 de septiembre de 2004 en su capitulo v, disposicion vigésimo segunda, que a la
letra dice:

Enfoque de capitalizacion de rentas. La utilizacion de este enfoque requiere que
existan suficientes datos de rentas sobre comparables que reflejen adecuadamente
la situacion actual de ese mercado. La aplicacion de dicho enfoque no serd
necesaria para la valuacion de viviendas de clase minima, econdmica, interés social
y media, descritas en la regla vigésimo séptima. Es el valor presente de los
beneficios futuros derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de
la capitalizacion de un nivel especifico de ingresos.

Declaraciones: la identificacion fisica, la superficie, el estado de conservacion y el

uso actual del inmueble coinciden con lo sefialado en la documentacion y con el
inmueble.
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La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalto es la
contenida en la documentacion facilitada por el solicitante del propio avalio y/o
propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta.

El valor concluido en este documento no deberd considerarse como vdlido para
ningun otro propdsito que el asentado en este mismo documento.

En la inspeccion ocular del bien motivo del presente avalto, no es posible detectar
todos los vicios ocultos que pudieran existir en el bien, por lo que sdlo se
consideraran los aqui expresados como resultado de la observacion o por informe
expreso del solicitante o propietario del bien.

La edad del inmueble se considera en base a la informacion documental existente
licencias de construccion, boleta predial, escrituras u otros y en su caso, se estima
en base a lo apreciado fisicamente.

No se asume responsabilidad alguna por cambios en las condiciones del mercado y
no existe obligacion para revisar este reporte para reflejar eventos o condiciones
que ocurran con posterioridad a la fecha sefialada.

En todos los casos se asumen como buenos los informes proporcionados por los
propietarios de los inmuebles comparables y/o corredores de bienes raices y no nos
hacemos responsables por errores u omisiones en los mismos.

Este avaluo tiene como finalidad obtener el valor comercial del inmueble.

La estimacion de valor comercial se realizara mediante el andlisis de los
procedimientos de valuacion que a continuacion se mencionan:

Enfoque de costos: este enfoque estd basado en el supuesto de que un comprador
con la informacion pertinente, no pagaria mds por un bien substituto con el mismo
uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que valor mdximo del
bien para el comprador con informacion pertinente, serd la cantidad necesaria
para construir o adquirir un nuevo bien de igual utilidad. Cuando el bien no es
nuevo, el valor de reposicion nuevo deberd ser ajustado de acuerdo a todos los
meétodos de depreciacion y obsolescencia a la fecha del avaluo.

Enfoque comparativo de mercado: es la cantidad estimada, en términos
monetarios, a partir del andlisis y comparacion de bienes iguales o similares al bien
objeto de estudio, que han sido vendidos o que se encuentran en proceso de venta
en el mercado abierto.

Enfoque de ingresos: es el valor presente de los beneficios futuros derivados de la
propiedad y es generalmente medido a través de la capitalizacion de un nivel
especifico de ingresos.

Valor comercial: es el precio mds probable en que se podria comercializar un bien,
en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalio, en un plazo razonable de
exposicion, en una transaccion llevada a cabo entre un oferente y un demandante
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libres de presiones, bien informados y como resultado de ponderar el valor fisico, el
valor de capitalizacion de rentas y el valor de mercado del bien de que se trate.
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Glosario de elementos que intervienen en los avallos de crédito garantizado a
la vivienda y su actividad:

v Area Técnica: drea de la Unidad de Valuacién compuesta por personas capacitadas
(controladores) para la revision y elaboracidon de avallos. asi como, del seguimiento y
aplicacién de los procedimientos, reglas y metodologia del presente manual

v" Avaluo: El dictamen que elaboren los valuadores profesionales, sobre el valor de los
inmuebles y que esté certificado por la Unidad de Valuacién, en cuyo Padrdn se encuentre
inscrito el valuador profesional correspondiente.

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

v Créditos Garantizados de la Vivienda: los que la ley defina como tales.

v" Comparables: inmuebles similares al inmueble objeto del avalio que se consideran
adecuados para realizar el ejercicio de homologacion, teniendo en cuenta su ubicacién,
zona, tipo de inmueble, superficie, edad, estado de conservacién y coeficiente de
utilizacién del suelo.

v" Controlador: El valuador profesional que tiene un poder especial para firmar en nombre y
representacion de la Unidad de Valuacion correspondiente los avaltos que ésta certifique.

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

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

v" Edad: nimero de afios transcurridos desde la fecha de construccion de un inmueble, o la
de ultima remodelacion.

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

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

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

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

v" Formato: Documento autorizado por la Sociedad para presentar, seglin corresponda, la
solicitud de autorizacion o de Inscripcion.

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

v Infraestructura: conjunto de obras que constituye el funcionamiento de las ciudades y que
hace posible el uso de suelo con caracteristicas normadas.
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Inmueble: El que es objeto de los créditos Garantizados a la Vivienda.

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

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

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

Padron: El listado y registro de los peritos valuadores profesionales que debe tener la
Unidad de Valuacion.

Valuador Profesional: La persona fisica que haya obtenido la autorizacién. A través de al
menos una Unidad de Valuacion.

Promotor: persona Fisica o moral cuya actividad preponderante es la construccién vy
comercializacién de vivienda al publico en general, bajo su riesgo y que se encuentra
registrada ante un intermediario financiero.

Registro de peritos valuadores: El listado de los peritos valuadores que obtuvieron su
autorizacién ante la Sociedad Hipotecaria Federal.

Remodelacion: obras iniciadas en un edificio habitacional o elemento privativo que
retnan alguno de los siguientes requisitos que:

Alterando o no sus elementos estructurales, impliquen un acondicionamiento de al menos
el 30 por ciento de la superficie construida.

Reserva territorial: area que por determinacién legal y con base en un plan
especifico serd utilizada para el crecimiento de un centro de poblacién, con
prohibicion estricta de darle usos diferentes a los especificados por la
normatividad urbana.

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

SHF: Sociedad Hipotecaria Federal

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

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

Valor comparativo de mercado: valor estimado resultado del analisis de inmuebles
iguales o similares al inmueble objeto del avalio, que hayan sido vendidos u
ofertados en la etapa de realizacién del avaluo.
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Valor de reposicién nuevo: costo a precios actuales, de un inmueble nuevo similar,
qgue tenga la utilidad o funcién equivalente mas préxima al inmueble. Objeto del
avalto, con las caracteristicas que la técnica hubiera introducido dentro de los
modelos considerados equivalentes.

Valor de reposicion neto: cantidad estimada, en términos monetarios, a partir del
valor de reposicion nuevo, deduciendo deméritos existentes debidos al deterioro
fisico.

Valuador: Valuador Profesional

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

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

Unidad de Valuacién: La persona moral que haya obtenido la Inscripcidon en la
Sociedad Hipotecaria Federal, dicha inscripcion faculta a la Unidad de Valuacién a
certificar mediante un controlador los dictdmenes que elaboren sus peritos
valuadores.

Unidad: Unidad de Valuacién.
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