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I. INTRODUCCION

La valuacién inmobiliaria es una especialidad reconocida por la sociedad
mexicana y avalada por las autoridades competentes, que requiere por parte del
profesionista que la ejerce ademas del reconocimiento oficial; sélida experiencia y
un amplio bagaje de conocimientos teoricos-practicos en diversas disciplinas,
como: Arquitectura, Economia, Finanzas, Ingenieria, Legislacion, Sociologia,

Urbanismo, entre otras.

Toma un lugar no menos privilegiado que el conocimiento técnico (duro), el
conocimiento de normas imperantes como orden juridico que rodea el ejercicio
profesional de la valuacidon; por lo que es necesario que el Especialista en
valuacién inmobiliaria conozca la normativa en la que se va a desenvolver, ya sea

en el sector publico o en el sector privado.

Dado que nada permanece estatico, se esta viendo el surgimiento de otros
ambitos para el ejercicio profesional del Especialista en valuacién inmobiliaria, lo
que conlleva mayor responsabilidad y riesgos que debe entender y controlar a
través del conocimiento especializado y permanente; lo expuesto aqui se
comprueba en la vasta literatura técnica que existe sobre valuacién, asi como en
lo establecido en diversas leyes como la Ley General de Bienes Nacionales; de
Asociaciones Publico Privadas y su Reglamento (tratdndose del sector
gubernamental); en lo tocante al sector privado estan los Fideicomisos para la
Infraestructura de Bienes Raices conocidos por su acronimo de FIBRAS,
fundamentados en las Leyes de Impuesto Sobre la Renta y, de Instituciones de
Crédito. Esto no significa su agotamiento, hay mucho mas; pero no son tratados

en esta tesina.



Il. CONCEPTO DE BIEN INMUEBLE, PROPIEDAD RAIZ Y BIENES
NACIONALES

Para efectos de avanzar en el objetivo general previamente establecido en esta
tesina, es de importancia entender los conceptos de bien inmueble, propiedad raiz

y bienes nacionales, dado que son concepciones de caracter normativo.

2.1 Bien Inmueble

En la valuacion inmobiliaria es importante identificar el concepto de bien inmueble,
toda vez que es uno de los insumos necesarios para poder hacer valuacion; asi se
entiende que bien inmueble es todo bien permanente e inamovible susceptible de
apropiacién privada para constituir un patrimonio tal y como lo establece el Codigo
Civil Federal, asi como los derechos a los cuales atribuye la ley esta

consideracién.!

Ahora bien, los bienes muebles que se hayan considerado como inmuebles,
conforme a lo sefialado en las fracciones anteriores, recobraran su calidad de
muebles, en el momento que el propietario o poseedor del inmueble los separe;
con la salvedad, de que no aplicara esta separaciéon en el caso de que en el
valor del inmueble se haya considerado el bien o bienes muebles, para

constituir algun derecho real a favor de un tercero.

Como se establece en la fraccidon XlI del Articulo 750 del Cdédigo Civil Federal, el
término de bien inmueble incorpora los derechos reales inherentes a todos los
intereses, beneficios y obligaciones derivados de la propiedad del bien raiz. Por lo
tanto el bien inmueble se encuentra unido a la tierra de modo inseparable tanto
fisica como juridicamente.

La posesién de los bienes inmuebles en nuestro pais forma parte de un Registro
Publico que le brinda mayor proteccion al propietario.

! Articulo 750 del Cadigo Civil Federal, ver Anexo |



Motivo de este trabajo, es el discernir sobre las competencias del Especialista en
valuacion inmobiliaria, al estudiar las normas especificas que regulan su profesion
dependiendo del campo en el que se desarrolle, y por consiguiente la debida

administracién del riesgo derivado de su ejercicio profesional.

1.1 Objetivo General

El objetivo general de este trabajo, es que los profesionistas con posgrado en
valuacion inmobiliaria que para efectos de esta tesina son los Especialistas en
valuaciéon inmobiliaria y, que por disposicién de la Ley estan facultados como

Valuadores de bienes nacionales, se identifiguen con el qué son y el para qué

valuar los bienes nacionales, motivo de aplicacién de la Ley de Asociaciones

Publico Privadas.

La pretension también es lograr que se identifiqguen con el qué son los

fideicomisos y el para qué valuar los activos inmobiliarios que integran los

Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices denominados FIBRAS; para que
tengan un mejor desempefo profesional, motivando y fundamentando sus
avaluos, ademas de entender y controlar los riesgos sistémicos inherentes a su
actividad, y por consiguiente privilegiando la transparencia de informacién en la

elaboracion de los dictamenes de valor.

1.2 Objetivos Especificos

Revisar y analizar las Leyes General de Bienes Nacionales; de Asociaciones
Publico Privadas y su Reglamento, la figura de Fideicomiso de infraestructura y
bienes raices y el marco tedrico de la valuacion que aplica para determinar las
competencias de trabajo de los Especialistas en valuacion inmobiliaria, dado que
lo establecido en los documentos antes sefialados propician el desarrollo singular
de un mercado inmobiliario de infraestructura y de bienes raices, que dota de

patrimonio a nuestro pais y favorece el desarrollo sano de la economia nacional.



2.2 Bien Raiz

El término de bien raiz se considera como sinénimo de bien inmueble, por hacer
referencia a un bien inmovil y fisicamente palpable como la tierra y todo lo que se
encuentra adherido a la misma, ya sea de manera natural como los arboles a
través de sus raices y los minerales que forman parte de la tierra misma, o de
manera artificial por medio de estructuras hechas por el hombre, como la
cimentacién y las mejoras a la tierra a través de construcciones con sus obras
complementarias e instalaciones, Por lo tanto se convierte en algo imposible de
separar del suelo o de trasladar sin que se produzcan dafios. En la norma legal

mexicana se identifica de manera indistinta el término con bienes inmuebles.

La postura adoptada en este trabajo es en relacién a que el concepto de bien
inmueble se refiere al aspecto secundario materia de valuacion, como son los
derechos y obligaciones de caracter juridico que tiene un propietario o poseedor

sobre los bienes raices.

En tanto el concepto de bien raiz se refiere en su aspecto primario al bien fisico

inamovible sujeto a la tierra.

Asi, se considera que en la valuacion inmobiliaria lo que se valua son los derechos
y obligaciones sobre un bien raiz, y no propiamente el bien raiz, dado que si
juridicamente no tiene una utilidad legalmente establecida o permitida, no se debe

valuar para efectos econémicos.

2.3 Bienes Nacionales
El Especialista en valuacion inmobiliaria para ejercer en la valuacion de bienes
nacionales, debe empezar por entender su significado; por lo que se dice que son
todos aquellos cuyo dominio pertenece a la Nacién, es decir, aquellos bienes

que estando situados dentro del territorio nacional pertenecen a todos sus



habitantes; concepto consagrado en la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos en el articulo 27, mismo que literalmente dice:

“...La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido y
tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo

la propiedad privada...”

Por lo mismo de manera enunciativa mas no limitativa, son bienes nacionales los
recursos naturales de la plataforma continental y los z6écalos submarinos de las
islas; los yacimientos de piedras preciosas, de sal de gema y las salinas formadas
directamente por las aguas marinas; los combustibles minerales sodlidos, el
petroleo y todos los carburos de hidrégeno sdlidos, liquidos o0 gaseosos; el espacio
aéreo situado sobre el territorio nacional y los mares territoriales en la extension y
términos que fije el Derecho Internacional; las aguas marinas interiores, de las
lagunas y esteros que se comuniquen permanentemente o intermitentemente con
el mar, las de los rios y sus riberas; Los fuertes, los cuarteles, almacenes de
depdsito y demas bienes inmuebles destinados por el Gobierno de la Unién al
servicio publico o al uso comun; las playas maritimas, la zona federal maritimo
terrestre; los puertos, bahias, radas y ensenadas, diques, muelles, escolleras,
malecones y demas obras de los puertos cuando sean de uso publico; las presas,
y Sus vasos asi como sus zonas de proteccion; caminos, carreteras, puentes y
vias férreas y sus derechos de via; monumentos arqueoldgicos; plazas, paseos y
parques publicos a cargo del Gobierno Federal; bienes muebles e inmuebles de la
Federacion y de las Entidades, asi como de las instituciones de caracter federal
con personalidad juridica y patrimonio propios a los que la Constitucién Politica les

otorga autonomia como es el caso del Banco de México.

Mencién importante es el sefalar que los bienes que estan sujetos al dominio
publico de la Federacidon tal y como lo establece la Ley General de Bienes
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Nacionales en el articulo 13, “..son inalienables, imprescriptibles e
inembargables y no estaran sujetos a accion reivindicatoria o de posesion

definitiva o provisional, o alguna otra por parte de terceros”

Se expresa que son inalienables toda vez que el dominio de los bienes publicos no
puede ser enajenado o vendido, pasado o transmitido de un individuo a otro.
Imprescriptibles toda vez que no pierde vigencia con el tiempo el estado legal de
los bienes inmuebles; dicho de otra manera no prescribe, no se agota, su
condicion de bienes inmuebles publicos. Por ultimo, inembargables ya que no

pueden ser embargados los bienes inmuebles nacionales, por declaratoria legal.

. ANTECEDENTES DE LA VALUACION DE BIENES NACIONALES
EN MEXICO

Una parte del tema enfoca a la valuacion de bienes nacionales, por lo que es
notable saber en quien ha recaido esta responsabilidad y actualmente quien tiene

la facultad o atribucion.

Al presente en el ambito de gobierno federal, es el Instituto de Administracién y
Avaluos de Bienes Nacionales, mejor conocido por su acrénimo de INDAABIN,
organo desconcentrado de la Secretaria de la Funcion Publica, quien por
disposicion de Ley emite la normativa técnica en materia de valuacion de bienes
nacionales, asi como realiza avaluos en exclusiva para las dependencias y
algunos otros para las entidades, a través de su padron de peritos valuadores;
ipero qué antecedentes existen al respecto de la valuacion de bienes
nacionales?. El documento denominado “Evolucion de la Regulacion Juridica y de
la Organizacion Administrativa sobre la Administracion y Valuacion de Bienes



Nacionales” 2, sefiala que es en el afio de 1902 cuando se advierte interés por
parte del legislador para que el Gobierno Federal cuente con un servicio propio de
valuacion, a proposito de la enajenacion o venta de inmuebles federales,
estableciendo en la “Ley de Clasificacion y Régimen de Bienes Inmuebles” que el

avaluo sera practicado por los peritos nombrados por la Secretaria de Hacienda.

Posteriormente, el Reglamento de la Ley del Servicio de Inspeccion Fiscal asigné
al personal de inspeccion fiscal, la tarea de justipreciar las rentas a pagar por los
inmuebles destinados a oficinas o servicios por el Gobierno Federal, asi como
determinar los precios que deberia percibir por concepto de venta o pagar por

concepto de compra de inmuebles.

Los bancos nacionales comienzan a intervenir en la valuaciéon, con motivo de la
publicacién en el afio de 1942 de la Ley General de Bienes Nacionales, con
excepcion de bienes de poco valor, ubicados fuera del Distrito Federal, mismos

que seran valuados por la oficina federal de hacienda del lugar.

Con las reformas a la Ley General de Bienes Nacionales del 17 de diciembre de
1949 y a la expedicion del Reglamento de la Comision de Avaluos de Bienes
Nacionales del 13 de Julio de 1950, se crea la CABIN (Comisién de Avaluos de
Bienes Nacionales), institucion precursora del INDAABIN, con facultades para
realizar avaluos para efecto de venta en subasta o fuera de ella de bienes
nacionales, bajo el precepto de que no se realizaria ninguna enajenacion de
bienes federales o de los organismos descentralizados, en un precio inferior al
fijado por la Comision, evitando con ello precios y rentas injustificados en la
adquisicién o toma en arrendamiento de inmuebles, asi como impedir la venta,

concesion o arrendamiento de inmuebles federales a precios bajos, en apego a

J. Arturo Cuauhtémoc Gonzalez, 2006, documento “Evolucién de la regulacion juridica y de la organizacion administrativa
sobre la administracién y valuacién de los bienes nacionales”



una normativa oficial debidamente establecida. Pero también se le otorgd esta

misma facultad a las instituciones de crédito autorizadas para ello.

En su origen en lo que respecta a los bienes ejidales y comunales sujetos a un
procedimiento de expropiacién por acuerdo presidencial, se asigné a la Secretaria
de Bienes Nacionales e Inspeccion Administrativa la practica de avaluos para
determinar su valor econémico; aunque esta facultad en su momento la ejercio
la Direccién General de Catastro de la Propiedad Federal, y no la Comision de

Avaluos de Bienes Nacionales.

Hoy en dia, en la Ley Agraria se establece que es la Comisién de Avaluos de
Bienes Nacionales, actualmente INDAABIN, quien tiene la atribucion para
dictaminar el monto de indemnizacién de la propiedad social atendiendo al valor

comercial de los bienes expropiados.

Es a partir de 1987, por virtud del Decreto por el que se reformé y adicioné la Ley
General de Bienes Nacionales, que se permitié que las entidades paraestatales
eligieran entre la CABIN y las sociedades nacionales de crédito para practicar los

avaluos cuando pretendieran adquirir o enajenar inmuebles.

En el afio de 2004 se publicd una nueva version de la Ley General de Bienes
Nacionales, en donde se concede la mayor importancia a los aspectos
normativos de la valuacién, otorgando atribuciones a la CABIN, para emitir
las normas, procedimientos, criterios y metodologias de caracter técnico para

valuar bienes nacionales.

La Ley promueve la transparencia, competitividad, eficiencia y eficacia en la
prestacion de servicios de valuacién a la Administracion Publica Federal, al
establecer que las dependencias y entidades publicas federales podran elegir
entre la Secretaria de la Funcion Pdblica, las instituciones de crédito y
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especialistas en materia de valuacion con cédula profesional expedida por

autoridad competente.

De lo antes expuesto, indudablemente se observa que las ultimas reformas a las
leyes en donde se regula la materia de valuacién de manera directa o indirecta,
fortalece cada vez mas la personalidad de los Especialistas en materia de
valuacion con cédula profesional expedida por autoridad competente o
profesionistas con posgrado en valuacion, como es el caso de la Ley de
Asociaciones Publico Privadas; brindando la oportunidad de un ejercicio
profesional por parte del Valuador de bienes nacionales, con independencia del
INDAABIN para la emisién de dictdmenes valuatorios; mas no asi de la normativa
que este Instituto emite para valuar conforme a estandares y procesos
reglamentarios oficiales. Sin dejar de considerar que el desarrollo de la valuacién
se funda en una teoria, principios y metodologias de caracter universal, no

necesariamente reguladas por el sector gubernamental.

IV. CONCEPTO DE CONCESION

Por ser un aspecto legal de certeza juridica en la construccion de infraestructura y
para la elaboracion de avaluos por el Especialista en valuacion inmobiliaria, se
torna importante el conocimiento del concepto de concesion como el acto
administrativo por medio del cual el Estado Mexicano confiere dentro de los limites
y condiciones que sefale la ley a los particulares, ciertas actividades o la
explotacion de recursos federales, que la administracion publica no esta en
condiciones de desarrollar ya sea por incosteablidad econdmica, por
impedimentos organizacionales propios o por inconveniencia politica. El ejercicio

de estas prerrogativas conlleva derechos y obligaciones para los particulares.

Desde el punto de vista econdmico, la concesion es una figura generadora de

empleos, y por ende, estimula el fomento de la riqueza nacional, al mismo tiempo

10



que refleja una actitud econédmicamente sana, ya que el Estado podra dirigir sus
recursos econdmicos hacia proyectos o planes prioritarios y dejar a los
particulares que cubran con su propio esfuerzo ciertas areas de servicios o de

explotacion de riquezas nacionales.

Es a través de un contrato de concesion que el particular se compromete a
efectuar, gestionar un trabajo publico o explotar un servicio, mediante el derecho

de percibir las rentas que se obtengan del uso de esa cosa publica.

Lo anterior se establece en el articulo 27 de la Constitucidon Politica de los Estados

Unidos Mexicanos, bajo lo siguiente:

“...el dominio de la Nacion es inalienable e imprescriptible y la explotacion, el uso
o el aprovechamiento de los recursos de que se trata, por los particulares o por
sociedades constituidas conforme a las leyes mexicanas, no podra realizarse sino
mediante concesiones, otorgadas por el Ejecutivo Federal, de acuerdo con las
reglas y condiciones que establezcan las leyes. Las normas legales relativas a
obras o trabajos de explotacion de los minerales y substancias a que se refiere el
parrafo cuarto, reqularan la ejecucion y comprobacion de los que se efectuen o
deban efectuarse a partir de su vigencia, independientemente de la fecha de
otorgamiento de las concesiones, y su inobservancia dara lugar a la cancelacion

de éstas”

También en el articulo 8 de la Ley General de Bienes Nacionales, se establece
que los habitantes de la Republica Mexicana pueden utilizar los bienes de uso
comun, sin mas restricciones que las que establecen las leyes y reglamentos
administrativos y que para aprovechamientos especiales sobre los bienes de uso
comun, se requiere concesion, autorizacion o permiso otorgados con las

condiciones y requisitos que establezcan las leyes.
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La misma Ley en su articulo 73 sefiala que las concesiones sobre inmuebles
federales, salvo casos excepcionales previstos en otras leyes, podran otorgarse
por un plazo de hasta cincuenta anos, el cual podra ser prorrogado una o varias
veces sin exceder el citado plazo, a juicio de la dependencia concesionante,

atendiendo tanto para su otorgamiento como para sus prérrogas, a lo siguiente:

El monto de la inversidn que el concesionario pretenda aplicar;

El plazo de amortizacion de la inversion realizada;

El beneficio social y econémico que signifique para la region o localidad;

La necesidad de la actividad o del servicio que se preste;

El cumplimiento por parte del concesionario de las obligaciones a su cargo y de

lo dispuesto por las leyes especificas mediante las cuales se otorgd la

concesion;

e El valor que al término del plazo de la concesién, tengan las obras e
instalaciones realizadas al inmueble por el concesionario, y

e El monto de la reinversion que se haga para el mejoramiento de las

instalaciones o del servicio prestado.

El titular de una concesion por ley goza de un término equivalente al diez por
ciento del plazo original de la concesion, previo al vencimiento de la misma, con la
intencion de que solicite en su caso la prorroga correspondiente, respecto de la

cual tendra preferencia sobre cualquier otro solicitante.

Una vez que se termino el plazo de la concesion, o de la ultima prorroga, las obras
e instalaciones adheridas de manera permanente al bien inmueble concesionado

pasaran al dominio de la Federacion.

La figura de concesion también aparece en el articulo 232 de la Ley Federal de
Derechos, misma que obliga al concesionario que puede ser persona fisica o
persona moral a pagar el derecho por usar, gozar o aprovechar los bienes del
dominio publico de la federacién, en los puertos, terminales, e instalaciones
portuarias, zona federal maritima, diques, cauces, vasos, zonas de corrientes y

depdsitos de propiedad nacional, conforme a lo siguiente:

12



.- El 7.5% anual del valor del inmueble concesionado o permisionado

incluyendo terreno, areas de agua ocupadas, obras e instalaciones, en su

caso...;

El 3.5% anual del valor del inmueble concesionado o permisionado,
cuando se destine para proteccion y ornato, no se realicen construcciones
y el concesionario o permisionario sea propietario, poseedor o arrendatario

del predio colindante a éste;

El 2% anual del valor del inmueble concesionado o permisionado,

cuando en el inmueble se realicen actividades agropecuarias;

Para los efectos de las fracciones I, Il y Ill que anteceden, el valor del
inmueble se determinara conforme a un avaluo que emita la Comision de
Avaluos de Bienes Nacionales, hoy INDAABIN, mismo que sera actualizado
anualmente en términos de lo dispuesto en el articulo 17-A del Cddigo Fiscal

de la Federacion.

Cada cinco afilos como maximo debera realizarse un nuevo avaluo, si el
término de la concesion o permiso excede del periodo mencionado. Dicho
avaluo unicamente debera considerar el inmueble como originalmente
se concesiond o permisiond, sin incluir las mejoras y adiciones que se

hubieren efectuado durante la concesién o el permiso.

V. CONCEPTO DE EXPROPIACION

El Diccionario de la Real Academia Espafola, establece que expropiar significa

“Privar a una persona de la titularidad de un bien o de un derecho, dandole a

cambio una indemnizacion. Se efectua por motivos de utilidad publica o interés

social previstos en las leyes”.
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En este sentido la expropiacion como accion y efecto de expropiar, se explica
como “cualquier forma de intervencion administrativa que implique la privacion
singular de la propiedad privada o de derechos o intereses patrimoniales legitimos,
acordada imperativamente, en virtud de una causa de utilidad publica o interés

social, y que conlleva la correspondiente indemnizacién” >

En el ambito juridico que nos regula, la Ley de Expropiacion y la Ley Agraria
establecen en cuestion de propiedad privada y de propiedad social
respectivamente, aquellos casos de utilidad publica en los que, previa declaracion
del Ejecutivo Federal, procede la expropiacion, la ocupacion temporal, total o
parcial, o la simple limitacion de los derechos de dominio, para los fines del Estado

o en interés de la colectividad.

México en el seno de la Asamblea General de las Naciones Unidas adopto la
Carta de Derechos y Deberes Econdmicos de los Estados, en donde se declara
que el Estado que nacionalice o expropie debe pagar una compensacion
apropiada, teniendo en cuenta sus leyes y reglamentos aplicables y todas las

circunstancias que considere pertinentes.

El precio que se fijara como indemnizacion por el bien expropiado, sera
equivalente al valor comercial, sin que pueda ser inferior en el caso de bienes
inmuebles, al valor fiscal que figure en las oficinas catastrales o recaudadoras, asi
se establece en el articulo 10 de la Ley de Expropiacién y en el Tratado de Libre
Comercio de América del Norte (TLCAN).

En lo tocante a la Ley Agraria, articulo 94, se establece que es la Comision de

Avaluos de Bienes Nacionales, hoy Instituto de Administracion y Avaluos de

* Garcia Gémez Mercado Francisco, 2000, Utilidad publica, expropiacién y reversion de los bienes expropiados, Ed.
Comares, Granada.
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Bienes Nacionales, quien determinara atendiendo al valor comercial de los

bienes expropiados el monto de la indemnizacion.

A su vez en el articulo 143 de la Ley General de Bienes Nacionales, se establece
que previo a celebrar los actos juridicos en los que intervengan las dependencias,
la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y, en su caso, las entidades, correspondera a la
Secretaria de la Funcion Publica a través del INDAABIN, dictaminar el monto de
la indemnizaciéon por expropiaciones, ocupacion temporal o limitaciéon de
derechos de dominio sobre bienes inmuebles, muebles, acciones, partes
sociales o derechos, y el monto de compensacién para la constitucion de
servidumbres voluntarias o legales, asi como el monto de indemnizacién en
los casos en que la Federacion rescate concesiones, y el monto de
indemnizacién por concepto de reparacion de los danos y perjuicios causados al

erario federal.

Ahora bien, en la ultima reforma del afio 2012 de la Ley de Expropiacién se dejo

asentado:

“Articulo 9 Bis. Segun las particularidades del caso, la expropiacion podra

realizarse conforme a las previsiones siguientes:

IV. La Secretaria de Estado competente podra convenir con los afectados la
indemnizacion correspondiente mediante la entrega de bienes similares a los
expropiados, y donar a los afectados la diferencia que pudiera resultar en los
valores, de conformidad con los lineamientos que para tal efecto expida la

Secretaria de la Funcién Publica.

Cuando a campesinos de escasos recursos econémicos se entreguen terrenos de

riego en substitucion de los que les hayan sido afectados como consecuencia de
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la ejecucion de obras hidraulicas o de reacomodo o relocalizacion de tierras en
zonas de riego, la autoridad competente podra dejar de reclamar las diferencias de

valor que resulten a su favor.”

“Articulo 10.- El precio que se fijaréa como indemnizacion por el bien expropiado,
sera equivalente al valor comercial que se fije sin que pueda ser inferior, en el
caso de bienes inmuebles, al valor fiscal que figure en las oficinas catastrales o

recaudadoras.

El monto de la indemnizacion por la expropiacion, la ocupacion temporal o la
limitacion de dominio se fijara por el Instituto de Administracion y Avaltos de
Bienes Nacionales o Instituciones de crédito o corredores publicos o
profesionistas con posgrado en valuacion, que se encuentren autorizados en

los téerminos que indique el Reglamento.

La Secretaria de la Funcion Publica emitira las normas, procedimientos, criterios y
metodologias de caracter técnico, conforme a los cuales se realizaran los avallos,
considerando la diversidad de bienes y derechos objeto de valuacion, asi como

sus posibles usos y demas caracteristicas particulares.”

En esta ultima reforma se aprecia que ya no es atribucidn exclusiva de la
Secretaria de la Funcién Publica a través del INDAABIN determinar el monto de
indemnizacion por expropiacion tratandose de bienes de propiedad privada, sino
que ahora también puede ser determinado el monto de indemnizacion por los
profesionistas con posgrado en valuacion, entiéndase para nuestro caso
Especialista en valuacién inmobiliaria; generando sin duda para este ultimo una
oportunidad de determinar el valor justo, en beneficio del patrimonio individual de
cada ciudadano y del patrimonio colectivo de la sociedad, con su consecuente
responsabilidad ante la Federacion, derivado de la certeza que el Poder
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Legislativo manifiesta sobre la profesion valuatoria y los especialistas de la misma,

en México.

En la Ley de Expropiacion también se deja muy en claro, que en contra de la
resolucién judicial que fije el monto de la indemnizacién, no cabra ningun
recurso, al igual que la indemnizacion debe pagarse en moneda nacional y dentro
de los cuarenta y cinco dias habiles siguientes a la publicacién del decreto de

expropiacion, sin perjuicio de que se convenga su pago en especie.

Con esta reforma la autoridad podra proceder a la ocupacion del bien o a la
disposicion del derecho objeto de la expropiacion una vez cubierto el monto de la

indemnizacién fijado en el avaluo.

La indemnizacion por la ocupacion temporal o por la limitacion de dominio
consistira en una compensacion a valor de mercado, asi como los dafios y
perjuicios, si los hubiere, que pudieran ocasionarse por la ejecucion de dichas
medidas, misma que debera pagarse conforme al plazo referido dentro de los

cuarenta y cinco dias.

De lo hasta aqui expuesto, se reafirma la gran responsabilidad que tienen los
Especialistas en valuacion inmobiliaria al dictaminar los montos de indemnizacion,
toda vez que el patrimonio de los ciudadanos afectados, que en la mayoria de las

ocasiones es el unico de su vida, esta en juego.

Por lo que el valuador debe acudir a su mas rigurosa formacion ética,
conocimientos, experiencia, pericia, capacitacion y habilidades para que su trabajo
esté debidamente a la altura de las circunstancias, debidamente motivado y
fundado; siempre disponible ante el requerimiento, en su caso, de revisién por

parte de las autoridades competentes.
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VI. LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES

La Ley General de Bienes Nacionales es quien rige de manera especifica la
valuacion de los bienes inmuebles nacionales, al dedicar todo un capitulo a esta
materia, ahondando en la importancia que esta actividad reviste para la sana
conservacion del patrimonio publico nacional y otorgando dicha responsabilidad a

la Secretaria de la Funcion Publica®.

6.1. Normas de Valuacion

Para dar cumplimiento a lo mandatado por la Ley General de Bienes Nacionales
en su articulo 142, ya visto en parrafos anteriores, en donde establece la
atribuciéon de la Secretaria de la Funcién Publica a través del Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN), para emitir las
normas, metodologias, criterios y procedimientos de caracter técnico, conforme a
los cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios previstos en la misma ley.
Es que el INDAABIN emitié las “Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo
los avaluos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes

Nacionales”, mismas que tienen por objeto:

I. Regular la realizacion de avaluos, justipreciaciones de rentas y trabajos
valuatorios a nivel de consultoria, previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley

General de Bienes Nacionales...;

II. Definir el contenido de las metodologias, criterios y procedimientos de caracter
técnico que debe emitir el Titular del INDAABIN, por medio de los cuales se deben
practicar los avaluos, justipreciaciones de rentas y trabajos valuatorios a nivel de

consultoria de bienes nacionales;

4. . . . . i
Titulo sexto del avalto de bienes nacionales, capitulo unico, ver Anexo I
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lll. Establecer los requisitos, capacidad profesional y técnica y obligaciones a

cargo del Valuador de Bienes Nacionales;

IV. Determinar las obligaciones del Promovente para solicitar servicios valuatorios;

V. Establecer las bases mediante las cuales se desarrollara el procedimiento

administrativo para la solicitud de servicios valuatorios;

VI. Establecer la vinculacion entre las presentes Normas y las metodologias,
criterios y procedimientos de caracter técnico, mediante los cuales se deberan

realizar los servicios valuatorios, y

VII. Regular el documento por medio del cual se dictamina el valor a que se

refieren los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

Es importante aclarar que en este documento se define la figura del Valuador de
bienes nacionales, en sus cuatro figuras de competencia, diciendo que es el
INDAABIN con los peritos valuadores que conforman su Padron Nacional de
Peritos, sus cuerpos colegiados de avaluos, el personal técnico de la Direccion
General de Avaluos y Obras, y de las Delegaciones Regionales; las instituciones
de crédito con sus peritos valuadores; los corredores publicos y los
profesionistas con posgrado en valuacion, en los ambitos de valuacién que les

fijan la Ley, la Ley de Expropiacion y la Ley de Asociaciones Publico Privadas.

Séptima. EI INDAABIN emitira las metodologias que considere necesarias y
adecuadas para la elaboracion del Dictamen Valuatorio a que se refiere el capitulo
VIl de las presentes Normas. De forma enunciativa, pero no limitativa, se

establecen las siguientes metodologias para:
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I. Adquisicion;

II. Enajenacién;

[Il. Indemnizacion;

IV. Reexpresion de estados financieros;

V. Arrendamiento.

Existen cinco metodologias ya publicadas de ocho establecidas en la Ley General

de Bienes Nacionales, lo que significa que el INDAABIN aun tiene tarea pendiente.

Décima. Corresponde al Valuador de bienes nacionales llevar a cabo los servicios
valuatorios, en atencidén a sus respectivos ambitos de valuacién fijados en los
términos de los articulos 143 y 144 de la Ley; 10, parrafos segundo y tercero de la
Ley de Expropiaciéon; 68 parrafo primero de la Ley de Asociaciones Publico
Privadas y, de conformidad con lo establecido en las Normas de Valuacién, asi

como en las metodologias, criterios y procedimientos de caracter técnico.

Décima Primera. Los peritos valuadores de las instituciones de crédito y los
profesionistas con posgrado en valuaciéon, acreditaran su capacidad

profesional y técnica ante el Promovente con la siguiente documentacién:

I. En su caso, copia certificada del certificado o constancia de perito valuador
emitida por un colegio de profesionistas registrado ante autoridad competente;

Il. Copia certificada de la cédula profesional de especialista en materia de
valuacién expedida por autoridad competente;

I1l. En su caso, constancia de asistencia a las clinicas, seminarios o cursos
referidos en la norma trigésima sexta, y

V. Curriculum Vitae.

Décima Séptima. El Promovente que requiera solicitar avaluos o justipreciaciones

de renta, previamente verificara en sus archivos, o en su caso, en los de la
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coordinadora del sector correspondiente, si existen dictamenes que se refieran al
mismo bien o bienes y que hayan sido emitidos para el mismo uso. En el supuesto
de que exista el dictamen en los archivos, el Promovente no podra solicitar un
nuevo dictamen a otro Valuador de bienes nacionales, salvo que la vigencia de

aquél haya concluido.

Vigésima Tercera. En el caso de que el Promovente solicite un servicio valuatorio
a un Valuador de bienes nacionales distinto del Instituto y que el servicio resulte
atipico por sus caracteristicas especiales, dimension o grado de complejidad, el
INDAABIN a peticion del Promovente y de acuerdo con el articulo 19 del
Reglamento del Instituto de Administracién y Avaluos de Bienes Nacionales,
intervendra a fin de proporcionar el apoyo y asesoria que se requiera para la

realizacion del mismo.

Trigésima Primera. Para documentar el valor a que se refieren los articulos 143 y
144 de la Ley, se debera emitir un Dictamen Valuatorio que sera firmado por los

responsables de su emision, conforme a lo siguiente:

I. En el INDAABIN, por los integrantes del respectivo Cuerpo Colegiado de
Avaluos vy el perito valuador o el personal técnico del propio Instituto que hubiere
realizado el respectivo trabajo técnico;

[I. En las instituciones de crédito, por el funcionario responsable del area de
avaluos, asi como por el perito valuador encargado de su realizacion;

[ll. Cuando se trate de profesionistas con posgrado en valuacion,
exclusivamente por ellos, y

IV. En el caso de los corredores publicos, exclusivamente por ellos.

El Dictamen Valuatorio surtira efectos legales unicamente para el uso y la finalidad

sefalados en el mismo.
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Trigésima Tercera. La vigencia del Dictamen Valuatorio sera la que establece el

articulo 148 de la Ley, y debera sefialarse expresamente en el propio dictamen.

Trigésima Novena. El INDAABIN promovera que los valuadores de bienes
nacionales tomen las clinicas, seminarios o cursos que al efecto establezca el
propio Instituto, para que ello contribuya a unificar metodologias, criterios y
procedimientos de caracter técnico que se utilicen en la elaboracion de los

dictamenes valuatorios.

Del contenido de las Normas se observa que la figura de Valuador de bienes
nacionales se dimensiona en todo lo que vale, toda vez que coadyuva en la
proteccion y control del patrimonio nacional; dado que tratdndose de avalluos
solicitados por servidores publicos, el valuador firmara de manera unica. Por
este motivo es necesario fortalecer al Valuador inmobiliario con sélidos
conocimientos técnicos y elementos juridicos de manera continua, dado que el
buen resultado de su trabajo evitara sanciones administrativas y judiciales a los
servidores publicos que confiando en él, le requieren dictamenes de valor; asi

como a él mismo y, preservara y aumentara la buena imagen de la profesion.

Por lo dicho también es expuesto a continuacion el Cédigo de Etica que impera en
el medio gubernamental federal respecto del proceso de emision de dictamenes

valuatorios:

6.2. Concepto de Etica en la Valuacion de Bienes Nacionales

El Especialista en valuacién inmobiliaria actuando como Valuador de bienes
nacionales, tiene derechos; pero también tiene obligaciones y responsabilidades
que asumir con su persona, profesion, con el solicitante de sus servicios
profesionales, con su gremio, con su familia y con la sociedad: por o mismo, por

ningun motivo puede incurrir en negligencia, abuso, tergiversaciéon, fraude,
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incumplimiento de contrato o incumplimiento con la normativa existente en materia

de valuacion.

Por eso el Especialista en valuaciéon inmobiliaria, debe apegarse estrictamente a

un codigo de Etica, concepto que de acuerdo al Diccionario de la Lengua

Espafiola vigésima tercera ediciéon, determina como “ETICA” al “Conjunto de

normas morales que rigen la conducta humana’, por tal motivo es de importancia

dejar asentado en este trabajo el Cédigo de Etica del Proceso Valuatorio adoptado

por el INDAABIN, como institucion normativa por disposicién de la Ley en materia

de valuacién de bienes nacionales, mismo que integra 11 normas a seguir:

Bien Comun

La practica valuatoria para la Administracion Publica Federal involucra el
patrimonio de todos los mexicanos y se legitima cuando se procura por
encima de los intereses particulares.

Los trabajos valuatorios se elaboraran concluyendo con resultados
independientes de los deseos o0 anhelos del solicitante, de organismos
involucrados o instituciones publicas o privadas asi como de terceros que
pretendan poner sus intereses por encima del interés de la sociedad y el

bien comun.

Justicia
Es obligatorio conocer, cumplir y hacer cumplir la Constitucion, las leyes, los
reglamentos y la normatividad aplicable al desempefio de las funciones

asignadas asi como aquellas relativas al ejercicio profesional.
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Honradez

Siempre se asumira una conducta que genere trabajos honestos y dignos
de credibilidad evitando que se presten a malas interpretaciones, sean
fraudulentos o engafosos.

La valuacion se realizara con rectitud, dignidad, honestidad, integridad e
independencia, dentro de los mas altos niveles de ética, técnica y buena
voluntad, ya que conduciéndose de esta manera, se fomentara la
credibilidad de la sociedad en las instituciones publicas y contribuira a

generar una cultura de confianza y de apego a la verdad.

Transparencia

Los trabajos valuatorios proveeran suficiente informacion para describir el
trabajo realizado, las conclusiones logradas y el contexto en el cual se
lograron y toda la informacién obtenida y reportada debera ser veridica,
estar mencionada y relacionada, asi como ser comprobable de tal manera
que su lectura no induzca a errores o falsas interpretaciones.

Los avaluos incluiran una descripcion clara y exacta del alcance de la
asignacion, la definicion de valor empleada, y el uso que se le va a dar al
trabajo, mencionando todas las suposiciones, escenarios hipotéticos, o
condiciones limitantes que afecten directamente a la valuacién, y en
aquellos casos en que esto sea apropiado, indicando el posible efecto sobre
el valor.

Se deberan evitar conflictos de intereses entre los clientes, usuarios de los
trabajos valuatorios, peritos valuadores y el personal del INDAABIN asi

como con sus familias, empresas, parientes, amigos, o asociados.
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Imparcialidad

La practica valuatoria se llevara a cabo con la mas estricta independencia,
objetividad, e imparcialidad, sin prejuicios y sin acomodarse a los intereses
personales de nadie.

Se debera exhibir un juicio objetivo e imparcial y justificar las razones para

concordar o discrepar con las conclusiones del trabajo valuatorio.

Integridad

Se actuara con honestidad, atendiendo siempre a la verdad. Todos los
participantes en el proceso valuatorio excluirdn conductas, motivaciones e
intereses que no sean los institucionales, llevando a cabo acciones de
entrega diligente a las tareas asignadas y estando dispuestos a dar
oportuna y esmerada atencion a los requerimientos vy trabajos

encomendados, llevandolos a cabo pronta y oportunamente.

Liderazgo

Todos los participantes en el proceso valuatorio contribuiran a prestigiar la
profesion valuatoria y mejorar la calidad de los trabajos realizados. Se
debera dar ejemplo con el comportamiento y conducta personal. La actitud,
actuacion y desempefio construye la confianza de los ciudadanos en sus

instituciones.

Competencia

La competencia del personal se logra mediante el estudio, la practica, la
experiencia y la capacitaciéon continua. Se establecera un compromiso
personal permanente de actualizacion y formacion profesional, para lograr
el cumplimiento de las responsabilidades con mayor calidad vy

productividad.
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Confidencialidad

Se protegera la naturaleza confidencial de la relacion del INDAABIN con
todos los participantes en el proceso valuatorio. Se le dara al trabajo
valuatorio, a la informacién contenida y a la generada por él, su caracter de

confidencial.

Entorno cultural y ecolégico

Al realizar la practica valuatoria siempre se debera respetar y evitar la
afectacion del patrimonio cultural y el ecosistema del pais, reportando
cualquier aspecto que afecte y ponga en riesgo la salud, seguridad o

pérdida del patrimonio cultural.

Igualdad

Se actuara siempre en forma equitativa, sin conceder preferencias o
privilegios indebidos a persona alguna y sin tomar en cuenta deseos o
intereses personales, dando a las personas un trato digno, cortés, cordial y
tolerante. No se debe permitir que influyan en ningun aspecto de su labor:
la edad, raza, color, origen, sexo, estado civil, credo, nivel jerarquico,
ingresos 0 riqueza, lugar de nacimiento, preferencias sexuales,

discapacidades, religion o preferencia politica de los demas.

6.3. Concepto de actos juridicos

Se entiende por acto juridico la manifestaciéon de la voluntad de una persona para
crear una relacion de derecho, en el entendido de que el derecho regula toda la
vida social, y se encuentra en los preceptos constitucionales, en las leyes, en
disposiciones reglamentarias y en general en los ordenamientos legales que
regulan la conducta externa de las personas®. Con base en este entendimiento se

establece que en las instituciones publicas los actos juridicos son decisiones,

> Mtro. En Derecho Jesus Castillo Sandoval, La Interpretacion de las Formulas Legales, Cardenas Editor y Distribuidor
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providencias o hechos que cualquier autoridad administrativa o servidor publico
toma o ejecuta en desempefio de sus responsabilidades y funciones, por tal
motivo los jueces no deben mezclarse de modo alguno en las operaciones de las
autoridades administrativas ni tomar conocimiento de sus actos, porque los
poderes de la administracion estan separados y son independientes de los

tribunales de justicia.

6.3.1. Tipos de Actos Juridicos reconocidos en la Ley General de

Bienes Nacionales.

Respecto de la valuacion de bienes nacionales, el entorno legal se encuadra
principalmente en la Ley General de Bienes Nacionales, en cuyos articulos 143 y
144 ya sefialados anteriormente en este trabajo, se indican los actos juridicos
respecto de los cuales se pueden dictaminar valores, por asi requerirlos la
autoridad administrativa, a efecto de obtener dictamenes que les permitan tomar

decisiones y formalizar dichos actos juridicos; siendo estos:

e Adquisicion, como el acto de comprar un bien inmueble de un particular a
efecto de integrarlo con todos sus derechos al patrimonio publico.

e Enajenacion, como el acto de vender un bien inmueble publico para
transmitirlo con todos sus derechos a un particular.

e Arrendamiento, como el acto de entregar un bien inmueble publico a un
particular o recibir un bien inmueble de un particular; para ser usado y
gozado de manera temporal a cambio de una contraprestacion pecuniaria,
sin derecho de transmision de dominio.

¢ Indemnizacion, como el acto de compensar a un particular por un dafo o
perjuicio que ha recibido en sus propiedades, a consecuencia de un acto de
autoridad, al privarlo de sus derechos por medio de expropiacion,

ocupaciéon temporal o limitacion de dominio.
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Concesion, como el acto administrativo mediante el cual el Estado
Mexicano entrega a los particulares ciertas actividades o la explotacion de
recursos nacionales, que la administracién publica no esta en condiciones
de desarrollar por incosteables, por impedimentos institucionales o por
inconveniencia politica.

Reexpresion de estados financieros, como el acto a través del cual se
reconocen los efectos de la inflacion en los estados financieros de las
entidades de la Administracion Publica Federal.

Aseguramiento contra dafnos, como el acto de asegurar un bien inmueble
propiedad de la Administracion Publica Federal, contra dafios ocasionados
por fuerzas de la naturaleza o causas no previsibles, a efecto de recibir una
indemnizacién de darse el dano.

Diligencias judiciales, como el acto mediante el cual se da cumplimiento a la
orden emitida por una autoridad administrativa o judicial, a efecto de
determinar el monto de indemnizacion por concepto de reparacion de dafos

0 perjuicios ocasionados por actos de autoridad.

VII. MARCO TEORICO DE LA VALUACION INMOBILIARIA

Visto el entorno legal, esencial es asentar también los aspectos técnicos que
ayudaran a entender la razon de este trabajo, sin los cuales no habria nada que
regular; por eso se continua mencionando que en torno al concepto de valor
economico se ha escrito mucho desde el siglo XVII, generandose diversas teorias
del valor, no siendo motivo de este trabajo abundar en ellas; pero haciendo énfasis
en evocar que en materia de valuacion el término “valor” tiene tantas acepciones
como escenarios desde los cuales se ha buscado definir. EI concepto valor se
mueve de un extremo a otro desplazandose desde lo moral hasta lo material; asi

se encuentra en diferentes textos y diccionarios definiciones como las siguientes:

Principio ético;

28



e Meérito;

e Tener la cosa un precio determinado;

e Lo que vale una persona 0 una cosa;

e Precio elevado;

e Calidad de valiente, decision, coraje, descaro;

e Titulo de renta que representa cierta suma de dinero;

e Cualquier documento que representa la propiedad de un bien;

e Estimacioén, apreciacion de una cosa;

e Grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer las necesidades o
proporcionar bienestar o deleite;

e Cualidad de las cosas en cuya virtud se da, por poseerlas, cierta suma de
dinero o algo equivalente;

e Cualidad del alma que mueve a acometer resueltamente, o arrostrar sin
miedo los peligros;

e Expresion o representacion que se atribuye a un numero.

Evidentemente no resultan apropiadas varias de las definiciones aqui transcritas
para efecto de nuestro tema, pero debe admitirse que otras si ofrecen ideas que
conviene considerar. Una de estas definiciones bien se puede tomar para
proposito de nuestro trabajo, siendo que el “valor’ es la cualidad de las cosas por
la cual se esta dispuesto a dar un dinero o algo equivalente, por su propiedad en

virtud de su uso o su oferta y demanda relativa en el mercado.

Con lo anterior percibimos que el “valor” es intrinseco y extrinseco al bien
inmueble. Vale por lo que es en si y se crea valor en las mentes de las personas
que constituyen el mercado; esto da lugar a aseverar que la “Valuacion” es un
modo de pensar. Las relaciones que crean valor son complejas, y los valores
cambian cuando cambian los factores que los influyen; lograndose aislar cuatro

factores interdependientes que crean valor: siendo la utilidad, la escasez, el deseo
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y el poder adquisitivo real del demandante de los bienes; estos cuatro factores

deben estar presentes para que un bien tenga valor econémico.

En mencion del primer factor que es la utilidad, se interpreta como la habilidad que
tiene un bien de satisfacer una carencia, necesidad o deseo humano. Todos los
bienes deben tener una utilidad para sus propietarios o poseedores, ejemplo un
bien inmueble con uso residencial satisface necesidades de alojamiento, un bien
inmueble con uso comercial satisface necesidades de ingresos a su propietario o
poseedor. Los beneficios derivados de propiedades productoras de ingresos
generalmente pueden medirse en términos de flujo de efectivo. Qué tanto influye
la utilidad de la propiedad sobre el valor, depende de las caracteristicas de la
misma propiedad. Factores tales como tamafo, ubicacion y otros elementos que
sean de utilidad, pueden ejercer una influencia significativa sobre el valor de una

propiedad.

Los beneficios de la tenencia de una propiedad real se derivan del conjunto de
derechos que el dueiio posee. Restricciones sobre los derechos del duefo podrian
inhibir el flujo de los beneficios y, por ende, disminuir el valor de la propiedad. En
forma similar, una propiedad sélo podra alcanzar su valor mas alto si puede

legalmente realizar su funcién mas util.

Segundo factor es el referente a la escasez entendiendo como tal a la ausencia o
falta de oferta de bienes en un mercado demandante de los mismos, ejemplo: La
tierra es abundante, pero la tierra util y deseable es relativamente escasa, por tal
motivo la tierra util y deseable tiene mayor valor al combinarse con la utilidad de la

misma.

El tercer factor que se refiere al deseo, es la esperanza que tiene un comprador
de que un bien inmueble satisfaga sus necesidades de alojamiento, proteccion,
seguridad, comodidad, intimidad, o de beneficios econdmicos, entre otros.
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Por ultimo, el poder real de compra se entiende como la habilidad de una persona
o de un grupo para participar en un mercado, adquiriendo bienes y servicios
mediante el pago de contado o su equivalente. La valuacion de un bien inmueble
debe incluir un andlisis de la capacidad de los demandantes en ese mercado, para

efectivamente pagar la propiedad.

En el desarrollo de esta tesina es favorable una inclinacion hacia la teoria
univalente del valor, es decir, el valor comercial es unico; con independencia del
propdsito del avaluo en donde el valuador puede estimar y concluir entre otros
con:

e Valor asegurable;

e Valor comercial;

e Valor de inversion;

e Valor de negocio en marcha;

e Valor de liquidacion;

e Valor fiscal;

e Valor razonable.

Dentro de lo que nos concierne en este tema el Especialista en valuacidn
inmobiliaria  dictaminara el valor comercial para efecto de bienes inmuebles
nacionales bajo la definicion establecida por el INDAABIN, al ser la institucion
oficial responsable de la emision de la normativa en materia de bienes nacionales,

entendiendo éste como:

“Valor Comercial (valor justo de mercado) es el precio que alcanzaria el bien
inmueble, en términos de dinero mas alto y probable estimado, por el cual una
propiedad se intercambiaria en un mercado abierto, en la fecha del avalio entre

un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion sin
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intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actuan

con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Resultando del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta
indicadores de mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicion
(enfoque de costos), indicador de valor de capitalizaciéon de rentas (enfoque de
ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque comparativo de

mercado).

Entendiéndose por indicador de valor al resultado de cada uno de los tres
enfoques valuatorios comunmente conocidos, mismos que al ponderarse

constituyen el valor conclusivo del dictamen y trabajo valuatorio”.

Dicha definicion considera que el valor comercial se da cuando el bien inmueble
se intercambia en un mercado abierto y en una fecha determinada, previa
exposicion de la oferta de venta considerando un plazo razonable, entre un
vendedor que entrega el bien inmueble y sus derechos y obligaciones, recibiendo
a cambio el pago mas alto en términos de dinero al contado o su equivalente; y un
comprador que recibe el bien inmueble y sus derechos y obligaciones pagandolo
con dinero al contado o su equivalente; de manera directa sin que medie entre
ellos un tercero que pueda recibir una comision o beneficio por la transaccion
(intermediario); en el entendido de que tanto el comprador como el vendedor
conocen plenamente las caracteristicas del bien inmueble, y no se encuentran
presionados ni social, econdmica, legal o politicamente, para llevar a cabo el acto

juridico de compra venta.

Ademas del concepto de valor, de igual importancia son el costo y el precio,
términos que normalmente se usan de manera indistinta; teniendo connotacion

diferente en el campo de la Valuacion; lo que motiva a entender sus diferencias.
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Costo, es el efecto de los precios de los insumos, productos en proceso, productos
terminados, mano de obra, maquinaria y equipo, necesarios para producir las
mejoras (construccion, instalaciones especiales y elementos accesorios) en un
terreno o predio; de manera general se dividen en costos directos y costos

indirectos.

El Precio posibilita el intercambio de bienes, es lo que realmente se paga en
dinero o su equivalente, tras una negociacion de compra venta entre comprador y
vendedor de un bien inmueble, en lo que se asume un acto juridico realizado y en
donde se incorpora una utilidad en beneficio del vendedor. Por lo expuesto, precio

y valor son dos conceptos amplios e interrelacionados.

Metodologias de valuacion:
En lo universal la teoria y la practica de la valuacién se han desarrollado en torno
de tres diferentes enfoques o métodos de valuacion, conocidos como: mercado;

capitalizacion de ingresos y costos.

Métodos que analizan e integran en mayor o menor medida los factores de
produccion en los cuales se basa la economia, mismos que son: tierra, capital,
trabajo, administracion y tecnologia. De igual manera se sustentan en los
principios de valuacion generalmente aceptados por la teoria general, academia
y gremios de valuadores, a efecto de estandarizar comportamientos econémicos
que influyen sobre el valor de los bienes inmuebles, siendo estos principios:

¢ Principio de anticipacion;

¢ Principio de cambio;

e Principio de competencia;

¢ Principio de consistencia;

e Principio de equilibrio;

e Principio de ingresos 6ptimos;

e Principio de oferta y demanda;
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e Principio de 6ptimo uso;

e Principio de productividad excedente;

e Principio de progresion;
¢ Principio de sustitucion;

e Principio de regresion.

El conocimiento y aplicacion de los anteriores principios, contribuyen a determinar

el valor de los bienes inmuebles dandole soporte al requerimiento juridico de

“‘Motivacion”, dado que en nuestro medio normativo legal, se establece que todo

trabajo debe estar debidamente fundado y motivado, procediendo a su

explicacion.

Método de Mercado se relaciona con el principio
de oferta y demanda, dado que involucra la
recopilacion de informacion pertinente del
mercado de bienes inmuebles comparables al
bien inmueble por valuar, conociendo los precios
de operaciones realizadas de adquisicion,
enajenacion o arrendamiento, y analizando la
oferta y la demanda, para poder llegar a un
indicador que permita establecer el valor mas
probable o estimado de transaccion para dicho

bien.

Método de Capitalizacion de Ingresos se
relaciona con el principio de anticipacion y se
aplica a los bienes inmuebles que generan renta
por la explotacién o alquiler del mismo durante
toda su vida util, y cuyas expectativas de
ingresos que previsiblemente proporcionaran en

el futuro, sustentan el valor del bien.
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Este enfoque considera el valor actual de los beneficios futuros derivados del
bien por valuar, y es medido a través de la capitalizacion directa de los
ingresos (por obtenerse directamente del mercado de bienes inmuebles),
siendo calculado a través de la siguiente ecuacion:

(Rnx 12)
cC=—"7T-—""

[
En donde:

Ve = Valor por capitalizacion de rentas

Rn = Renta neta = Renta bruta menos deducciones = Renta bruta x (1-%D)
D = Deducciones (gastos de operacion)

i= tasa neta de capitalizacion anual (debe considerar el riesgo del negocio).

O bien a través de la capitalizacién de rendimientos, que considera los flujos
de ingresos generados por el bien inmueble y su valor de reventa esperado,
con base en el valor de reventa de otras propiedades comparables, siendo
aplicable la siguiente ecuacion:

F1 F2 F3 Fn
(1+0) + (1+1)2 + (1+0)? + e (1+0)n

Valor actual =

Siendo:

F = Flujo de capital bruto para el periodo especificado

n = numero de periodos en la proyeccion considerada

I = tasa de descuento con base en la tasa de utilidad aceptable para propiedades similares

En este método de capitalizacion de ingresos, el determinar la tasa® de

capitalizacién es fundamental para obtener el valor; actividad nada simple dada la

gran sensibilidad de la tasa de capitalizacién al cambio, y a que una variacion de

fracciones de punto puede arrojar diferencias importantes en el valor del inmueble;

aunado a los diversos criterios que existen para obtenerla, algunos de mayor

complejidad que otros; pero todos basados en informacion obtenida del mercado

inmobiliario del cual forme parte el bien inmueble que se estudie o analice, por lo

que el objetivo siempre sera obtener la tasa de capitalizacion del mercado.

Para efectos de la tesina y dada la relevancia que el método tiene en la valuacion

de activos inmobiliarios con vocacién de infraestructura generadora de productos;

6 . . .
Una tasa es unarazon o porcentaje de una cantidad con respecto a otra.
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es factible el asentar una alternativa de solucion de las que existen, con la
intension de dar certeza en el calculo de la tasa de capitalizacion a través de
estimar el factor de capitalizacién haciendo intervenir las rentas (efectivas o
potenciales) con el Método de Costos y de la oferta del mercado inmobiliario’, por

lo que se procede a reproducir el modelo.

El procedimiento consiste en darle un tratamiento estadistico a la informacién de
rentas efectivas u ofertas de rentas obtenidas en el mercado inmobiliario, para
obtener los valores predominantes que seran aplicados al bien inmueble de

interés.

El Especialista en valuacion inmobiliaria procede a obtener informacién de rentas
efectivas, o bien, rentas y ventas de inmuebles comparables o equivalentes al bien
inmueble en estudio, que se oferten en el mercado inmobiliario de la zona
inmediata o mediata de este ultimo, considerando el uso que se le esté dando, es
decir, pueden ser bienes inmuebles generadores de productos orientados al uso
de oficinas; salud; educacion; comercio; industria; hospedaje, turismo, solo por

mencionarlos. Asi como obtener la localizacion global y puntual de éstos.

Para efectos ilustrativos se acude al siguiente ejercicio, en el cual se determinara la tasa
de capitalizacion de mercado por emplear en el avaluo de un inmueble destinado a
generar productos, y el cual tiene una superficie rentable de 480m?. En la consideracion
de que se tiene la siguiente informacion investigada del mercado inmobiliario, en ausencia
de rentas reales o efectivas.

Comparable Num. 1 2 3 4 5

Superficies (m?) 605.00 525.50 490.20 624.60 598.30
Rentas ($/m?) 135.50 168.70 198.00 125.40 140.00
Ventas ($/m?) 20,000.00 25,500.00 | 23,200.00 | 21,900.00 | 24,700.00

Haciendo uso de la estadistica al utilizar indices de tendencia central, asi como regresion
lineal por el método de minimos cuadrados, con objeto de conocer montos y valores
predominantes en la zona inmediata y mediata, tanto de rentas como de ventas.

7 Valuacién Inmobiliaria Integral, Ing. EVI Juan Antonio Gémez Velazquez, 1998.
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Indices de tendencia central Media Mediana Moda | Geométrica | Arménica | Cuadratica | Regresion lineal
Rentas ($/m?) 153.52 140.00 #N/A 151.37 149.36 155.79 198.55
Ventas ($/m?) 20,000.00 | 25,500.00 | 23,200.00 21,900.00 | 24,700.00 | 21,900.00 24,680.28

Para efectos de calculo, la decisidon es tomar un monto de renta o valor de los obtenidos,
o bien, tomar el promedio de éstos. En este ejercicio se optd por lo ultimo:
v" El monto de renta por aplicar en el inmueble sujeto de estudio es de: $158.10/m?
v" El valor de venta por aplicar en el inmueble sujeto de estudio es de: $23,125.75/m?

Analizado el mercado de oferta de rentas, y con el monto previamente obtenido y aplicado
al inmueble sujeto de estudio, se tiene que: (450.00m? x $158.10/m?= $71,145.00
mensuales, lo que es equivalente a una renta bruta anual (RBA) de $853,740.00.

Una vez obtenida la RBA y sabiendo que el valor fisico (obtenido por el método de costos)
del bien inmueble sujeto de estudio es de $10, 500,000.00, con deducciones calculadas
por 30.50%, la renta neta anual (RNA) sera igual a: 450.00m? x $158.10/m? x (1-0.3050) x
12 meses = $593,349.30. Cantidad que al ser dividida entre el valor fisico conocido del
bien inmueble, arroja el siguiente indice de capitalizacion: $593,349.30 / $10, 500,000.00=
0.056509, que equivale a 5.6509%.

En paralelo, el indice de capitalizacién formado en el mercado inmobiliario de compra
venta de inmuebles, se obtiene dandole seguimiento al ejercicio hasta ahora planteado.

El valor estimado de venta del inmueble sujeto de estudio es:
450.00m? x ($23, 125.75/m? x 0.90)= $9, 365,928.75.

El indice de capitalizacion inmerso en el mercado inmobiliario de oferentes, se calcula:
(($853, 740.00 x 0.6950) / ($9, 365, 928.75)) = 0.06335, equivalente a 6.3350%.

La razon del coeficiente propuesto de 0.90 tiene fundamento en la costumbre imperante
en el comercio de negociar el comprador y el vendedor el precio de los bienes, buscando
el mejor trato que satisfaga a ambas partes; dicho coeficiente es variable.

Para terminar se puede obtener la tasa de capitalizacion, del promedio de los dos indices
determinados, o bien, se pueden ponderar con base en la experiencia, conocimientos y
criterio del Especialista en valuacion inmobiliaria.

Para efectos de este ejercicio se promedia, resultando una tasa de 5.9929%

Resumiendo, la tasa de capitalizacion con independencia del método utilizado,
debe expresar el comportamiento del mercado inmobiliario al cual pertenezca el
bien inmueble en estudio; priorizando en la obtencidén de la tasa de capitalizacion
de ser posible, el uso de las rentas reales establecidas en el contrato o contratos
existentes y, considerando las fechas de formalizacion y periodos que abarquen.
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A\ ( ¢~ Método de Costos, se relaciona con el principio de
" | sustitucion, y en este método el Especialista en valuacion

- A |
l a inmobiliaria estima el valor de una propiedad
Y [ | comparandola con el costo de reposicion o de
\ . reproduccion de una nueva obra o de una obra substituta,

agregando el valor estimado del terreno y disminuyendo
la parte de costo que aplique por depreciacién de las
construcciones y sus mejoras, por causa de la edad,
deterioro y obsolescencias; segun lo que el mercado

sugiera sea la comparacién idonea.

Este enfoque o método es especialmente util para valuar bienes inmuebles
nuevos; atipicos; fuera del comercio, o bien, que no se intercambian con

frecuencia en el mercado inmobiliario.

El Especialista en valuacion inmobiliaria es por formacion un observador del
comportamiento econémico mundial, de un pais, region, zona, sitio o lugar; asi
como de los diferentes mercados de bienes inmuebles que existen y, dado que
todo avaluo es una secuencia de investigacion y analisis de datos e informacion
de los mercados, los cuales es indispensable conocer para formarse un criterio
adecuado de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas del bien inmueble sujeto
de estudio, para poder asentarlo en el informe del avaluo; es importante apegarse
a un proceso valuatorio, como el hoy generalmente aceptado, bajo las siguientes

fases:®

® El avaltio de bienes raices, 12ava edicion, Appraisal Institute
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El proceso de valuacién

Definicion del problema
Identificaciéon de Identificacion de Uso del avalto Definicion  del Fecha de Descripciéon de Ofras
la propiedad los derechos de valor estimacién  del la amplitud del condiciones
la propiedad ‘ valor avaliuo limitativas
Analisis preliminar y seleccién y recopilacion de datos
Generales Especificos Oferta y demanda competitiva
(Regidn, ciudad y colonia) (Objeto y comparables) (El mercado objeto)
Sociales Terreno y construcciones Inventario de propiedades
Econémicos Costo y depreciacion competitivas
Gubernamentales Ingresos/gastos y Ventas y ofertas de venta
Ambientales tasas de capitalizacion Vacantes y oferta de renta
Duefios anteriores Tasas de absorcion
y uso de la propiedad Estudios sobre demanda
Analisis sobre el mayor y mejor uso
Del Terreno como si estuviera vacante
De la propiedad tal como esta construida
Especificado en términos de
uso, tiempo y participacion del mercado.
Estimacion del valor del terreno
Aplicacion de los tres enfoques
Costo Comparacion de ventas Capitalizacion de ingresos
Reconciliacién final de los indicadores de valor
Informe sobre valor definido

En abundamiento de lo anterior, procede comentar que es importante conocer del
bien inmueble en estudio aspectos fundamentales, como: situacion fisica,
economica, legal, de entorno; lo que no debe ocasionar mayor problema, porque
el no hacerlo correctamente o de manera escasa puede influir para que se valué
un inmueble diferente al que se pretendia estudiar con todas sus consecuencias
economicas y legales. Por eso es recomendable el conocimiento y analisis
exhaustivo de toda la informacion recabada fisicamente con respecto al bien
inmueble, asi como de la documentacion legal y su correspondencia. En los casos

que procedan, siempre indicar por escrito las aclaraciones necesarias.

Investigar la situacion legal del inmueble y su uso permisible, es un factor de gran

importancia para conocer la no existencia de limitaciones de dominio o
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restricciones, como futuras afectaciones del bien inmueble por ampliacién de
infraestructura, decretos o juicios establecidos de expropiacion, limitaciones del
uso del suelo, diligencias de apeo y deslinde, contratos de arrendamiento, entre

otras.

Asentar la fecha de referencia del avalluo, a la cual se determinan o estiman los

valores dictaminados, indicando las fechas de visita y de entrega del dictamen.

Establecer el tipo de valor por estimar, tratandose de valuar inmuebles de
propiedad publica o propiedad privada para los actos juridicos ya definidos

anteriormente y en apego a la normativa imperante.

Es de utilidad por no decir indispensable, conocer la razén (propdsito del avaluo)

por la cual el usuario o promovente del dictamen de valor solicita el avaluo.

Asunto no menos importante es el determinar por parte del Valuador y su cliente,
los honorarios en forma precisa o bien margenes probables. Es preferible que el
cobro del avaluo no dependa en forma proporcional al valor o monto dictaminado
del bien inmueble. Por ultimo acordar de ser el caso, si es necesaria la ratificacion

o testificacion legal del avaluo

VIl. LEY DE ASOCIACIONES PUBLICO PRIVADAS Y SU
REGLAMENTO

El 16 de enero de 2012, se publico en el Diario Oficial de la Federacion, la Ley de
Asociaciones Publico Privadas (la Ley) misma que reforma, adiciona y deroga
diversas disposiciones de cuatro leyes y un cédigo federal siendo estos: la Ley de
Obras Publicas y Servicios Relacionados con las Mismas; Ley de Adquisiciones,
Arrendamientos y Servicios del Sector Publico; Ley de Expropiacion; Ley General
de Bienes Nacionales y el Cédigo Federal de Procedimientos Civiles.
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Ocho meses después el 5 de noviembre de 2012, se publicé en el Diario Oficial de

la Federacion el Reglamento de la Ley de Asociaciones Publico Privadas.

Para efectos de nuestra materia, el articulo objetivo de la Ley es el 68, el cual se

transcribe de manera literal para plasmar plenamente su contenido:

“Articulo 68. Para proceder a la adquisicion a través de la via convencional o, en
Su caso, a la expropiacion de los inmuebles, bienes y derechos necesarios para el
proyecto de asociacion publico-privada, se solicitara avaltio de los mismos al
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales o a las instituciones de
crédito del pais que se encuentren autorizadas, o a corredores publicos o
profesionistas con postgrado en valuacion, en los términos que indique el

Reglamento.”

Los avaluos citados podran considerar, entre otros factores:

I. La prevision de que el proyecto a
desarrollar generara, dentro de su
zona de influencia, una plusvalia
futura de los inmuebles, bienes y

derechos de que se trate;

Il. La existencia de caracteristicas
en los inmuebles, bienes y derechos
por adquirir que, sin reflejarse en su
valor comercial, los hace
técnicamente idoneos para el
desarrollo del proyecto de que se
trate;
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lll. La afectacién en la porciéon
remanente de los inmuebles, bienes
o0 derechos del cual forme parte la

fraccion por adquirir; y

IV. Los gastos complementarios
no previstos en el valor comercial,
para que los afectados sustituyan los
inmuebles, bienes y derechos por
adquirir, cuando sea necesaria la

emigracion de los afectados.

La aplicacion de los factores citados en las fracciones anteriores se hara en

términos que el Reglamento sefiale.

En ninguin caso el valor de adquisicion o de expropiacion sera menor al valor

fiscal de los inmuebles y, en su caso, bienes y derechos de que se trate.

Los avaluos tendran una vigencia de un ano, vencido el cual, procedera su

actualizacion”.

Al respecto de lo contenido en el articulo 68, es de comentar que el valor
comercial al que alude en sus fracciones Il y IV, se estima con fundamento en la
definicién del valor comercial adoptado por el Instituto de Administracion y Avaluos
de Bienes Nacionales, visto en el capitulo de “Marco tedrico de la valuacion

inmobiliaria” de este trabajo.
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Pero lo establecido en el articulo 68 también permite trascender al valor comercial
estimado por el Valuador de bienes nacionales, en las situaciones de conflicto en
las cuales no cumple con las expectativas de los propietarios o0 poseedores
(afectados) de los bienes objeto de interés por parte de la Asociacién Publico
Privadas; quienes reclaman, en el caso de infraestructura, un mayor pago sobre el
valor comercial dictaminado, en el entendido de que el valor comercial considera
que el vendedor voluntario acepta riesgos y costos mercantiles, consecuencia del
acto de enajenacion. Lo que no es aceptado por el afectado de un proyecto que no

tenia en mente enajenar su propiedad.

Los cuatro factores aplicables al amparo de este articulo, estan razonados en las
condiciones especiales del evento, mismo que se desempefia como un mercado
atipico, caracterizado por:

» Eventos de compraventa por unica ocasion;

«  Entre un unico comprador (interesado) y uno o varios afectados;

« Para un uso especifico, en funcién de un proyecto especifico publico;

« Con apremio de compra por el programa de ejecucion gubernamental;

« Para un grupo limitado y definido de bienes inmuebles exclusivamente.

Lo que motivé a que en el articulo 94 del Reglamento de la Ley de Asociaciones

Publico Privadas se dejara asentado lo siguiente:

“La aplicacion de los factores previstos en el articulo 68 de la Ley debera procurar
la mayor equidad en la valuacion, misma que se realizara de conformidad con
los lineamientos que la Funcion Publica expida a través del Instituto de

Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales”
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Hoy en dia no hay conocimiento de que la Secretaria de la Funcion Publica haya
expedido dichos lineamientos; pero estos deberan ser considerados por los

Especialistas en valuacion inmobiliaria en cuanto se emitan.

En ausencia de estos lineamientos existe el documento denominado
“Procedimiento Técnico PT-VO que define los criterios que habran de
considerarse en la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan determinar el
valor de oportunidad en cumplimiento del articulo 147 de la Ley General de Bienes
Nacionales”, emitido por el Presidente del INDAABIN el 7 de febrero de 2008. En
este documento se sefalan los criterios generales a seguir a efecto de que los
Valuadores de bienes nacionales consideren en los avaluos los cuatro factores

supra mencionados.

Adicional en el articulo 16 de la Ley de Asociaciones Publico Privadas, también se
le otorgan facultades a las dependencias y entidades de la Administracion Publica
Federal para analizar y estimar de manera preliminar sobre el posible valor de los
inmuebles, bienes y derechos necesarios para desarrollar proyectos. Asi elaborar
una relacion de los demas bienes inmuebles, construcciones, instalaciones,
equipos y otros bienes que resultarian afectados y el costo estimado de tales

afectaciones.

En cuanto al procedimiento de elaboracidn del dictamen de valor se debe sujetar a
lo establecido por el INDAABIN, tomando el procedimiento técnico que aplique
segun el tipo de bien inmueble por valuar; ejemplo: si se requiere valuar tierra
urbana, se debe sujetar la elaboracién del avaluo a lo establecido en el
“Procedimiento técnico PT-TU, para la elaboracion de trabajos valuatorios que
permitan dictaminar el valor comercial y/o el valor de realizacién ordenada de
terrenos urbanos”, procedimiento que esta publicado en el Diario Oficial de la
Federacion, por lo que es de caracter publico y de cumplimiento obligatorio para
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valuar bienes inmuebles contemplados dentro de la Ley de Asociaciones Publico

Privadas.

Los rubros a desarrollar en este procedimiento técnico se transcriben en los

Anexos de esta tesina®.

Se puede consultar también en la pagina web del INDAABIN otros procedimientos
técnicos de aplicacion obligatoria, para efecto de valuar bienes nacionales, como

son:

e Procedimiento Técnico PT-UIM para la elaboracién de trabajos valuatorios
que permitan dictaminar el monto de indemnizacién de unidades inmuebles

mayores que sean parcialmente expropiadas.

e Procedimiento Técnico PT-TR para la elaboracion de trabajos valuatorios
que permitan dictaminar el valor comercial y/o el valor de realizaciéon

ordenada de terrenos rurales de uso agropecuario.

e Procedimiento Técnico PT-TGF para la elaboracién de trabajos valuatorios
que permitan dictaminar el valor de terrenos urbanos, en transicion o

rurales de gran fondo, por el método de franjas.

e Procedimiento Técnico PT-TCH para la elaboracion de trabajos valuatorios

que permitan dictaminar el valor de terrenos con construccion habitacional.

e Procedimiento Técnico PT-OTS para la elaboracion de trabajos valuatorios
que permitan dictaminar el valor comercial que sirva para establecer el

monto de indemnizacion por terrenos que se destinaran a derechos de via,

9
Ver Anexo llI
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mediante la ocupacion temporal (superficial) o constituciéon de

servidumbres.

e Procedimiento Técnico PT-LC para determinar el lucro cesante en bienes

inmuebles y unidades econdmicas.

Para elaborar el informe de dictamen por parte del Valuador de bienes nacionales,
cuando se esté en el supuesto de un valor comercial menor al registrado en las
tesorerias federales o estatales; el Valuador por disposicién de la Ley debera
dictaminar con base en el valor fiscal, en caso de que exista; dejando
debidamente registrado en el avaluo en el rubro de: “comentarios, supuestos y
condiciones limitantes”, estda condicion, para efecto de revelar de manera

suficiente el trabajo desarrollado.

8.1. Importancia de la Ley de Asociaciones Publico Privadas
para la disciplina de la Valuaciéon Inmobiliaria

Una vez transitado por diversos temas relacionados con conceptos, normas y
disposiciones de caracter legal; asi como con temas de caracter técnico valuatorio,
indispensables para poder participar en la valuacion de bienes inmuebles
destinados a formar parte de proyectos en asociaciones publico privadas. Bienes
inmuebles que sin lugar a dudas tendran el caracter de bienes nacionales por el
simple hecho de que formaran parte del patrimonio publico federal. Ahora se
centra el tema en la importancia de esta Ley en el ejercicio de la valuacion

inmobiliaria.

El comienzo es diciendo que en la Ley General de Bienes Nacionales se reconoce
la competencia y las facultades de los especialistas en materia de valuaciéon con
cédula profesional expedida por autoridad competente para determinar valores de

bienes inmuebles nacionales de manera independiente; Ahora también en la Ley
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de Asociaciones Publico Privadas se reafirma la competencia y facultades de los
profesionistas con postgrado en valuacion, que para efectos de esta tesina se les
denomina Especialistas en valuacion inmobiliaria; para elaborar y dictaminar de
manera independiente, sobre el valor de los bienes inmuebles que requiere
adquirir o expropiar la Federacion en el desarrollo de proyectos de infraestructura,
bajo el esquema manifestado por la Ley de Asociaciones Publico Privadas, en
donde se establece que para poder dar cumplimiento al propdsito para efectos de
adquisicién de bienes por la via convencional o a través de la expropiacion, se
estimara el valor comercial, y en los casos en los cuales el valor comercial sea
menor al valor fiscal registrado por autoridad estatal o municipal, entonces se

concluira con el valor fiscal con independencia del valor comercial estimado.

También se indica que en condiciones particulares de conflicto sobre el bien
inmueble, como pueden ser: sociales, econémicas, fisicas, legales, o politicas; se
podra considerar en el avaluo ademas del valor comercial, lo correspondiente al
monto por prever la plusvalia que generara el futuro desarrollo en la zona de
influencia y que por norma le corresponde al bien inmueble que se desea adquirir,
consecuencia que se trata de un acto juridico realizado, en ocasiones, de tipo

unilateral.

Identificar, analizar y valorar las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los
bienes inmuebles que los hacen particularmente idéneos para un proyecto a
desarrollar, por mencionar un ejemplo: la construccion de un canal de riego, en la
cual se busca la condicién topografica de pendiente decreciente, ya que cualquier
otro predio que no cumpla con esta caracteristica hace inviable el proyecto o bien
tiende a encarecerlo. En situacion normal fuera de las urbes, los terrenos son de
tipo agricola o pecuario, con valor en funcion de su productividad; no

necesariamente en funcién del objetivo del proyecto.
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Otro factor es el referente a la valuacidén del perjuicio ocasionado al derecho del
poseedor del predio o de los predios que no son adquiridos en su totalidad para el
proyecto, dejando al propietario o poseedor, remanentes de tierra que no

necesariamente siguen siendo utiles para el uso originalmente asignado.

Por ultimo, el considerar en el dictamen todos los gastos que el propietario o
poseedor tendra que erogar para efecto de su reubicaciéon, como puede ser gastos

de mudanza, en su caso los impuestos federales y locales que apliquen.

De importancia es puntualizar que el Especialista en valuacién inmobiliaria al
determinar el valor de un bien inmueble destinado a formar parte de un proyecto
de asociacién publico privada, debera apegarse a la normativa establecida por el
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales, en cuanto a utilizar la
metodologia, criterio y procedimiento técnico adecuado; normativa que como ya se
menciond, es de dominio publico al estar publicada en el Diario Oficial de la
Federacion; lo que permite estandarizar procesos de valuacion sujetos a revision
por parte de las autoridades competentes que asi lo requieran y, con ello
salvaguardar los intereses de los ciudadanos involucrados, de los tres niveles de
gobierno (federal, estatal y municipal), y de los propios Especialistas en valuacion

inmobiliaria.

IX. FIDEICOMISOS DE INFRAESTRUCTURA Y BIENES RAICES
(FIBRAS)

9.1. Concepto de Fideicomiso
El fideicomiso es una figura de tipo legal prevista por la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito; un fideicomiso puede ser privado o publico, entendiendo
por fideicomiso privado al contrato mediante el cual una o mas personas, llamada

fideicomitente, transmite bienes, cantidades de dinero o derechos, presentes o
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futuros, de su propiedad a otra persona fisica o juridica llamada fiduciario, para
que ésta administre o invierta los bienes en beneficio propio o en beneficio de un
tercero, llamado fideicomisario (beneficiario) y, a transmitirlo al cumplimiento de

determinado plazo o condicién al fideicomitente, o al fideicomisario.

FIDEICOMITENTE

Transfiere

FIDUCIARIO

Administra

Bienes

Cuando se crea el fideicomiso, ninguna de las partes es propietaria del bien objeto

del fideicomiso.

Los bienes afectados al fideicomiso no corren el riesgo comercial del
fideicomitente ni del fiduciario, puesto que el patrimonio que es objeto del
fideicomiso no puede ser perseguido por los acreedores de ninguno de ellos, ni

afectado por la quiebra de ambos o de alguno de ellos.

Un fideicomiso publico es el contrato a través del cual el Gobierno Federal,
actuando a través de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en su caracter
de Fideicomitente unico de la administracion publica descentralizada, entrega a un
banco de desarrollo, los recursos que han de conformar el patrimonio mediante el
cual se cumplan los fines para los que fueron proporcionados, constituyéndose asi
en una entidad auxiliar del Ejecutivo Federal en las atribuciones del Estado para
impulsar las areas prioritarias del desarrollo, contando para ello con una estructura

administrativa propia y un comité técnico.

49


http://www.google.com.mx/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=HjfKP-Co6tjfeM&tbnid=t10Q-z6sjXEVeM:&ved=0CAUQjRw&url=http://fideicomisoinmobiliario.com/que_es.asp&ei=_vRBUo6BHILE2wXP8oGgCw&bvm=bv.52434380,d.b2I&psig=AFQjCNFFnrx6duQPjBedy8OgUo84rdocFQ&ust=1380140603013823

Las finalidades que puede tener un fideicomiso son tan diversas que pueden
consistir, entre otras, en la inversién y reinversion de los recursos monetarios del
cliente; realizar pagos con cargo a dicho fondo; en la administracion de fondos a
favor de trabajadores o empleados, para el pago de sus primas de antigiedad,
pensiones, jubilaciones y fondos de ahorro; depdsitos condicionales; para el
desarrollo inmobiliario; para la emision de certificados bursatiles o de certificados

de participacion ordinarios; para el establecimiento de garantias, entre otros.

El Fiduciario tiene las facultades del titular, pero unicamente para llevar a cabo los
fines que contenga el contrato de fideicomiso, no puede disponer de ellos

libremente ya que siempre estan sujetos a los fines del fideicomiso

En México, los inversionistas utilizan los fideicomisos como un instrumento para la
propiedad de un bien inmueble. Los desarrolladores los emplean como
mecanismo que provee seguridad a los inversionistas mientras los proyectos se

desarrollan y comercializan.

9.2. Concepto de Certificados Bursatiles

Los certificados bursatiles por naturaleza son instrumentos de deuda de mediano y
largo plazo, cuya emision puede ser en pesos 0 en unidades de inversion; al ser
titulos de crédito, se emiten para circular y que representen la participacion
individual de sus tenedores en un crédito colectivo a cargo de personas morales o
de un patrimonio afecto en fideicomiso, por lo que deben de cumplir con las
formalidades de ley, indispensables para ejercitar el derecho literal y auténomo
que en ellos se consigna. Al ser emitidos mediante fideicomiso irrevocable se

denominan “certificados bursatiles fiduciarios”'°.

10 Ley del Mercado de Valores
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Los certificados bursatiles fiduciarios seran inmobiliarios cuando los recursos de
su emision se destinen a la inversion en inmuebles para su desarrollo,
comercializacion o administraciéon, en sociedades que lleven a cabo dichas
inversiones, o en titulos o derechos de cualquier tipo sobre dichos bienes

inmuebles, o una combinacidon de cualquiera de las anteriores.

Estos certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios confieren a sus tenedores los

siguientes derechos:

e A una parte del derecho de propiedad o de la titularidad sobre bienes o
derechos afectos en fideicomiso;

e A una parte de los frutos, rendimientos y, en su caso, al valor residual de los
bienes o derechos afectos con ese propdsito en fideicomiso;

e A una parte del producto que resulte de la venta de los bienes o derechos
que formen el patrimonio fideicomitido;

e En su caso, el derecho de recibir el pago de capital, intereses o cualquier

otra cantidad.

9.3. Qué son los FIBRAS

Los Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices, son mayormente conocidos
con el acrénimo de FIBRAS. Se crearon como una herramienta similar al
Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (Real Estate Investment Trust,
REITs), por sus siglas en inglés, en Estados Unidos, o de los Fideicomisos de

Ingresos de Bienes Raices en Canada."

" Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices, Ignacio Medina Mora Lépez, ITAM, 2007
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Los mercados inmobiliarios entre ellos el Mexicano, se caracterizan por su
fragmentacién, opacidad y viscosidad, ademas de ser un mercado de poca
liquidez; en relacion a esta ultima caracteristica, estos fideicomisos integrados por
activos inmobiliarios permiten invertir en bienes raices, en un instrumento liquido
con caracteristicas de renta fija y renta variable a través de la Bolsa Mexicana de
Valores, desde montos reducidos hasta inversiones institucionales. Tiene por
beneficio ofrecer pagos periddicos del resultado fiscal proveniente de las rentas y

la posibilidad de generar ganancias de capital (plusvalia) con el tiempo.

Con el fin de promover la inversion inmobiliaria en México, el Congreso de la
Unién aprobd en el afo 2004 varias enmiendas a la Ley del Impuesto Sobre la
Renta, estableciendo incentivos fiscales para los fideicomisos de infraestructura y
bienes raices (FIBRAS), para el beneficio de inversionistas de proyectos
inmobiliarios, siendo el mas importante de estos, la exencion de algunos
impuestos como el Impuesto Sobre la Renta al vender en la Bolsa Mexicana de

Valores los certificados.'?

¢ Como Funcionan los FIBRAS?
Tal como se ve en la figura 1, los FIBRAS son fideicomisos cuyo principal

proposito es la construccion o adquisicion de activos inmobiliarios para fines

12 Articulo 188 de la Ley del Impuesto sobre la Renta; fracciones | y Il del articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la Federacion
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comerciales, incluyendo la reventa o arrendamiento de todo o parte de la

propiedad inscrita en el fideicomiso.

En sus origenes los Fibras emitieron certificados de participacion ordinaria
(CPOs), que son titulos que se colocan en el mercado bursatil por instituciones
crediticias con cargo a un fideicomiso cuyo patrimonio se integra por bienes
muebles, dado que los certificados de participacion inmobiliaria no estaban

regulados aun en la legislacién bursatil.

Los intereses de un FIBRA pueden ser representados en los derechos
fideicomisarios o certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios (CBFIs),
certificados limitados y que solo pueden transferirse al titular de los derechos
econdmicos sobre los activos del fideicomiso (ingresos provenientes de una

venta), sin transferirse la propiedad legal.

Por disposicion de Ley para crear un FIBRA, al menos un 70% del fideicomiso
debe invertirse en activos de bienes raices para uso comercial. El monto restante
debe invertirse en valores emitidos por el Gobierno Federal, inscritos en el
Registro Nacional de Valores y mantenidos por la Comision Nacional Bancaria y

de Valores.

Cualquier persona o entidad, mexicana o extranjera, puede invertir o ser
beneficiario de un FIBRA.

La principal ventaja de los FIBRAS es que la Ley del Impuesto Sobre la Renta les
exime del requerimiento de pagos provisionales de ese impuesto y el de activos en
nombre de los beneficiarios del fideicomiso o titulares de un Certificado de
Participacion Inmobiliaria. Este beneficio trae como resultado el flujo de efectivo
para el proyecto inmobiliario.
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Los FIBRAS son un mecanismo eficiente para la inversién en México. Mediante la
creacion de un FIBRA se obtienen tres beneficios clave: la administracion
profesional de los activos inmobiliarios, accesibilidad por parte de pequenos
inversionistas y la diversificacion de riesgos. Los FIBRAS son una forma facil de
financiar y asegurar el crecimiento de los proyectos inmobiliarios. Teniendo la
posibilidad de listarlos en la Bolsa de Valores, los inversionistas tienen también un

mercado secundario liquido y rendimientos atractivos.

La colocacién de los CBFI’'s entre el publico inversionista debera hacerse tomando
en consideracion que lo que se esta colocando es capital; es decir, que el valor de
los CBFI’s estara directamente relacionado con el valor de los bienes inmuebles

que constituyen el patrimonio del fideicomiso.
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El Originador aporta al Fideicomiso Emisor

FICURAS los bienes inmuebles a ser bursatilizados.
2. Una vez constituido el Fideicomiso Emisor,
gs:,%:g:igo@ éste emitira CPO's a través de la Bolsa
inmueble Mexicana de Valores, que estaran
Fideicomitente respaldados por los bienes inmuebles
aportados.
3. Con los recursos captados de la colocacion
de los CPO's se realiza el pago al
@ _gy:,i $ @ Originador de la contraprestacion por la
£, aportacion (enajenacion) de los inmuebles
! al Fideicomiso Emisor.
FIDEICOMISO EMISOR 4. El fiduciario debera nombrar un Comité
$ PATRIMONIO: Técnico con expertos en materia
inmobiliaria.
70% Inmuebles
BMV @ (construccion o 5. Los nuevos propietarios de los bienes
i CPO's adquisicion) inmuebles seran los Tenedores de los
< 30% Valores CPO's.
A
Gubernamentales
Los CPO's tendran el tratamiento de
capital (equity) y tendran un mercado
$ @ secundario de compra-venta.
CPO’s - >
INVERSIONISTAS INVERSIONISTAS
L »

9.4. Importancia de la Valuaciéon Inmobiliaria en la operaciéon

de los Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices.

En el entorno de un Fideicomiso de Infraestructura y Bienes Raices, para adquirir

cualquier propiedad se deben satisfacer entre otros aspectos, los siguientes

criterios de elegibilidad:

a. Ser inmuebles destinados al arrendamiento;

b. Estar localizados dentro del territorio nacional;

c. Ser inmuebles pertenecientes, entre otros, a los subsectores de oficinas,

centros comerciales, industriales y turisticos.
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d. Que el Administrador del FIBRA presente un informe de las razones de
negocio para la adquisicion de la propiedad;

e. Contar con un dictamen favorable (due diligence)” llevado a cabo por
abogados, contadores, arquitectos y aquellos especialistas que sean
requeridos conforme a las caracteristicas propias del inmueble;

f. Contar con seguros vigentes conforme al estandar de la industria al
momento de la adquisicion;

g. Contar con el avaluo realizado por un valuador inmobiliario que
soporte que el precio de adquisicion propuesto sea de mercado;

h. Cuando el Bien Inmueble a ser adquirido pertenezca a algun Fideicomitente
Adherente Relevante o cualesquiera personas relacionadas, se debera
contar adicionalmente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes del Comité Técnico.

i. Adicionalmente, realizar valuaciones sobre los bienes inmuebles de

forma anual.

Dentro del esquema de los FIBRAS, estos se encuentran regulados en la Ley del
Impuesto Sobre la Renta (LISR) en el articulo 188, y supervisados por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), al operar en la Bolsa Mexicana de

Valores (BMV); por lo que forman parte del sistema bursatil.

13 . . .
Proceso de busqueda de informacién sobre una empresa
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BANXICO IPAB
AFORES

CNSF CONSAR
CNBV CONDUSEF

ISES 3 - e
Sistema Sistema Organizaciones
Bancario Bursatil Auxiliares de Crédito
Sociedades

Mutualistas de
Seguros

Los FIBRAS al ser supervisados por la CNBV, se encuentran sujetos a la
normativa bancaria; esta es la razén por la cual se hace referencia obligada en
ausencia de normativa especifica al caso, a las Disposiciones de Caracter General
aplicables a las Instituciones de Crédito, Anexo 42, apartados A y B, emitida por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores, y publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion el 2 de diciembre de 2005. En donde se establecen como enfoques de

valuacion los siguientes:

o Enfoque de costo, el cual establece que el valor de un bien es comparable
al costo de reposicion o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y
con utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valua, debiéndose
tomar en consideracion el terreno, las construcciones, equipos,
instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias,
asi como los deméritos por deterioro fisico y estado de conservacion; en su
caso la obsolescencia econdmica, funcional y tecnolégica del bien

inmueble.

e Enfoque de ingresos, mediante el cual se estima el valor con relacion al
valor presente de los beneficios futuros derivados del bien inmueble. Se
debe fundamentar y soportar, la tasa de capitalizacioén utilizada, asi como la

renta real, renta estimada, deduccién por vacios, impuestos, servicios,
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gastos generales. La estimacion de la renta debera hacerse en forma
unitaria para cada tipo de construccion apreciado o, en su caso, por unidad
rentable, debiendo estar sustentado en una investigacion de mercado de
ofertas de rentas de bienes comparables, especificando los factores de

homologacién utilizados.

e Enfoque comparativo de mercado, el cual supone que un comprador bien
informado no pagara por un bien mas del precio de compra de otro bien
similar. Se identificaran cuando menos tres bienes que presenten
caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a las del bien valuado en
la zona de ubicacion del inmueble o en una zona similar y se especificaran
claramente los factores de homologacion que, en su caso, se vayan a
utilizar, tanto para terrenos como para construcciones. Su utilizacién se

debera justificar y el método se describira dentro del avaluo.

Ademas de una estructura de informacién necesaria para elaborar el avaliuo en
apego al Anexo 42 (Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria),

Apartado A y Apartado B, misma que se transcribe en el anexo IV.

Los prospectos de colocacion' de los certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios de los FIBRAS en la Bolsa Mexicana de Valores, que emiten los
Fiduciarios, sefialan de manera general que la inversién inmobiliaria se refiere a
aquellas propiedades que se adquieren ya sea para obtener ingresos derivados de
rentas o para la apreciacion de capital o ambas, pero no para su venta en el curso
ordinario del negocio.

Especial mencién es que en estos prospectos se identifica de manera general

como valuador inmobiliario o valuador independiente a firmas de asesores y

14 . . . .

Documento elaborado por la empresa emisora y su agente colocador que contiene toda la informacion relevante de los
instrumentos que seran colocados en el mercado, suficiente para una revelacion de informacion completa y adec uada sobre
la emisora.
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valuadores reconocidos internacionalmente, asi como todo aquel valuador
inmobiliario de reconocido prestigio y con experiencia demostrable en el sector
inmobiliario de por lo menos diez afos, que sea aprobado por el Comité Técnico
del FIBRA.

Respecto al parrafo anterior, es pertinente afirmar que al margen de la libre
competencia, en nuestro pais existe autoridad, capacidad, conocimiento y
experiencia suficiente por parte del gremio mexicano de los valuadores
inmobiliarios para elaborar los avaluos que requieren los FIBRAS. También se
aprecia muy subjetivo lo referente a “todo aquel valuador inmobiliario de
reconocido prestigio y con experiencia demostrable...”, ya que, ¢bajo qué criterio

se puede reconocer el prestigio?

En la actualidad los profesionales de la valuacion inmobiliaria egresan de
universidades e institutos con amplio prestigio, y obtienen cédulas de patente para
ejercer, emitidas por la Secretaria de Educacion Publica dependencia del
Gobierno Federal; son reconocidos por diversas leyes como: el Cédigo Fiscal de la
Federacion, Ley General de Bienes Nacionales, Ley de Asociacion Publico
Privadas; entonces porque no ser mas objetivos por parte de los FIBRAS y
establecer como valuadores independientes o inmobiliarios a los profesionales de
la valuacién que cuenten con cédula profesional expedida por la Secretaria de
Educacion Publica, mismos que pueden actuar como personas fisicas o como

personas morales.

El Especialista en valuacién inmobiliaria tiene como responsabilidad valuar bajo el
concepto de valor de mercado, los activos inmobiliarios para su registro inicial y
subsecuentemente para cualquier cambio registrado como pérdida o ganancia.
Entendiendo como valor de mercado la siguiente definicion que los prospectos de

colocacion integran en su contenido:
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“El precio al cual el inmueble puede ser intercambiando entre partes informadas e
interesadas que actuan en una transaccion en igualdad de circunstancia. Un
vendedor interesado es aquel que no es forzado a vender, ni esta dispuesto a
vender a un precio que no se considere razonable en el mercado actual. La mejor
evidencia del valor de mercado es dado por los precios actuales de propiedades

similares en ubicaciones y condiciones semejantes en un mercado activo”.

Para analizar el significado de dicha definicion en un contexto universal, es
conveniente comparar con lo que establece las Normas Internacionales de
Valuacion que emite el “International Valuation Standards Committee”, al definir el

Valor de Mercado como:

“Valor de Mercado, es la cantidad estimada a la que se debe intercambiar una
propiedad en la fecha de valuacion, entre un comprador y un vendedor dispuestos,
en una transaccion prudente después de una comercializacion adecuada, en

donde las partes actuan, con conocimiento, prudentemente y sin coaccion.”

Se observa que ambas definiciones en esencia son similares y convergen en el
concepto siguiente: “Es el monto mas probable en términos de dinero que una
propiedad se espera produzca en un mercado competitivo y abierto bajo todas las
condiciones necesarias para una ventaja justa, en la que tanto el comprador como
el vendedor actuan prudentemente, con conocimiento y asumiendo que el precio

no esta afectado por un estimulo indebido”"®

En esencia el valor comercial, adquiere dimension como el valor conclusivo
expresado en términos monetarios que asienta el Valuador en el informe de
valuacioén; con fundamento en el valor de mercado.

En apego a lo establecido en la normativa bancaria, para estimar el valor de
mercado de los bienes inmuebles que integran el portafolio de los FIBRAS, el

™ Daniel J. Silva Troop, 2010, Medicion del impacto econémico por accion urbana, Tesis doctoral, UNAM
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Valuador inmobiliario considera en su analisis las tres metodologias tradicionales
de valuacion: Enfoque de Costos, Enfoque de Mercado y Enfoque de
Capitalizacién de Ingresos. Utilizando como metodologia primaria de valuacion el
Enfoque de Capitalizacion de Ingresos, desarrollando tanto la capitalizacion
directa como el método de flujos descontados, por tratarse de bienes inmuebles

destinados a la generacién de ingresos econémicos.

De la lectura de la normativa se observa que la valuacion inmobiliaria juega un
papel predominante en los FIBRAS, toda vez que en el articulo 228-H de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito se establece que el monto total
nominal de una emision de certificados de participacion se fijara mediante
dictamen que formule el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas,
S. A., (BANOBRAS), previo peritaje que practique de los bienes fideicometidos

materia de la emision por tratarse de bienes inmuebles.

Asi es que BANOBRAS, al formular su dictamen y fijar el monto total nominal de
una emision, tomara como base el valor comercial de los bienes y el dictamen

que formule sera definitivo.

Es posible afirmar que por cumplimiento de la normativa, el Especialista en
valuacion inmobiliaria al determinar el valor de un bien inmueble destinado a
formar parte de un FIBRAS, debe apegarse a lo emitido por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores en cuanto a utilizar como referencia de metodologia de
valuacion lo establecido en el Anexo 42 (Lineamientos Generales para la
Valuacién Bancaria), de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las

Instituciones de Crédito.

9.5. Concepto de Plusvalia

Antes de dar por concluido los temas tratados en este trabajo, se presentara de
forma somera el concepto de plusvalia en los bienes inmuebles; dado que la
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construccion de obras de infraestructura incide de manera directa en las
propiedades que forman parte de su entorno y en los beneficios que recibiran los

inversionistas de los FIBRAS.

Como primera referencia tenemos lo enunciado en el Diccionario de la Real
Academia Espafnola, en donde se sefala que “es el acrecentamiento del valor de
una cosa por causas extrinsecas a ella”, definicion algo corta para poderla

comprender.

Carlos Marx, en el Capital, trata el concepto de plusvalia, como la parte de las
ganancias de las cuales se apropia el capitalista al comercializar un producto
fabricado por el trabajador.

Para este tema de interés que tiene que ver con bienes inmuebles, el estudio
elaborado y soportado por mas de 30 afios de informacidén y manejo didactico que
hace el Dr. Daniel J. Silva Troop en la tesis doctoral que lleva por titulo “Medicion

del impacto econdmico por accion urbana”, ayudara a entender el concepto.

De origen se dice que los bienes inmuebles tienden a acumular valor con el
tiempo, siempre respetando las debidas proporciones, dado que la tierra salvo
casos excepcionales, mantienen una tendencia de crecimiento de valor, mientras
las mejoras o construcciones se ven sujetas a un proceso de depreciacion por uso

u obsolescencias’®.

16 http://www.youtube.com/watch?v=7_5umwRAYrk
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Con esta base se puede hacer la siguiente mencion:

“...plusvalia es el incremento adicional que presenta un bien sobre aquel que
naturalmente adquiere con el paso del tiempo, debido mas a la demanda del
producto, a la escasez del mismo, a la pérdida del poder adquisitivo de la moneda,
a la modificaciéon del entorno”, (i.e., es el incremento de valor que obtiene un bien

por causas externas al mismo).

Cuando el precio de mercado de un bien inmueble aumenta al mismo ritmo que

los indices de inflacién, no podemos hablar de plusvalia.

El caso que maneja el Dr. Silva Troop, por su claridad, lo transcribimos
textualmente.

“.Coémo se mide la plusvalia? Si imaginamos una inversion de $100.00 que al transcurrir
un afo sigue valiendo $100.00, en términos generales ha perdido dinero, si el resto
(comparable desde luego) subié a razén de 10%, debemos considerar que se ha perdido
ese 10% ($10.00) pues se tienen $100.00 en vez de $110.00, ahora que si el monto de la
inversiéon al cabo de un afo representa $110.00, esta no tuvo crecimiento, es decir en
pesos constantes tiene el mismo valor, pero para tener plusvalia, debera superar este

monto, si se tiene $120.00 la plusvalia representa $10.00.”

Tal como se senald en parrafos anteriores, la tierra tiene una tendencia de
crecimiento a lo largo del tiempo, la cual se puede calcular a partir de informacion
histérica. Esta tendencia de no haber influencias econémicas externas al predio se
podria pensar que tiene un prondstico de crecimiento constante. En el momento
que una obra de infraestructura nueva incide en la zona de estudio, se puede
registrar si hubo incremento de valor o decremento del mismo, elaborando un
avaluo con el “Método de Antes y Después”, siempre y cuando el “Antes” registre
el valor del bien inmueble libre del fendmeno de especulaciéon y antes de que se
inicien la obras. Para efecto de ilustrar el tema, se recurre a un ejemplo contenido

en la tesis ya mencionada.

63



Partiendo de registros histéricos de valor en una determinada zona urbana, se
tiene que en el afio de 1970 el valor por metro cuadrado de tierra fue de $1,000.00
(monto que considera la revalorizacién del afio 1993 en México) y debido a la
tendencia natural de crecimiento en el afio de 2005 debiera ser de $4,000.00/m?;
pero por efectos de una accion urbana (e.g. construccion de una obra de
infraestructura publica o privada), dos predios que forman parte de su entorno y
valuados posterior a la conclusion de las acciones urbanas mediante el uso del
“Después” dio un monto de $5,500.00/m? para el predio 1, obteniendo una
plusvalia de $1,500.00/m?, pero para el predio 2, el valor por metro cuadrado fue

de $3,000.00, teniendo una pérdida patrimonial o minusvalia de $1,000.00/m?.

“La tendencia indica que el valor comercial en el Afio 2005 debe ser $4,000.00 /m?, sin
embargo en el caso 1 el Valor Real fue de $5,500.00/m?, por lo que el beneficio obtenido
es de $1,500.00/m?. En el caso 2, por el contrario en el afio 2005, el Valor Comercial es
de $3,000.00/m? por lo que el predio perdié $1,000.00/m?”

oo+ case 4 | Real e
Bo -t - &3
-:io::- NS T BT | TR T _/i.— “endencia
3000 = —p— Beal 2
- I
2000 == - ] :
= T I :
\eco. = I
il i I
; e
\210 s 2000 %2005

Por lo tanto se puede decir que existe plusvalia en un bien inmueble, si el nuevo
valor es superior al monto de la tendencia registrada, o bien, que se tiene una

minusvalia si el nuevo valor es inferior al monto de la tendencia.

X. CONCLUSION

Al incursionar en el conocimiento de los bienes nacionales, quedd establecida su
importancia como patrimonio de la Nacion, el orden normativo que existe en torno

a ellos, y la regulacién existente para su debida valuacidn; misma que debe ser
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observada por el Especialista en valuacion inmobiliaria, por ser de caracter oficial
y obligatorio su cumplimiento. En adicion también se consider6é, como la
actualizacion de diversas leyes reconocen la figura del Especialista en valuacion
inmobiliaria, propiciando el ejercicio de la profesion independiente, al compartir
algunas atribuciones que el Poder Ejecutivo ostentaba al ser emisor exclusivo de
dictamenes de valor (por demas generando un conflicto al ser juez y parte).
Reconocimiento que propicia transparencia y una mayor certeza técnica y legal al
participar la sociedad civil misma a través de Especialistas en valuacion, con
respaldo del propio sector oficial a través de la Secretaria de Educacion Publica y
del gremio de valuadores que goza de reconocido prestigio. Con ello se garantiza
un entorno de certidumbre, eficiencia y eficacia en favor de los ciudadanos
afectados o beneficiados por los actos juridicos de Gobierno, y de la Federacion

misma.

Distintos caminos se presentan para la valuacion inmobiliaria al reconocerse a
nivel federal nuevos modelos de inversion como los establecidos en la Ley de
Asociaciones Publico Privadas y su Reglamento, en el cual la iniciativa privada
invierte y afronta riesgos en asociacion con el Gobierno Federal, y en donde
entender el valor y plasmarlo en los dictamenes para efecto de adquisicion,
enajenacion o de indemnizacién, son fundamentales dentro del proceso para la
mejor toma de decisiones. Esto hace necesario que el Especialista en valuacion
inmobiliaria ademas de dominar el conocimiento tedrico y practico de valuacion,
amplié su acervo formativo en torno a la normativa legal que acuna a la valuacion
que desarrolla a solicitud de los diferentes actores, que trabajan al amparo de la
Ley de Asociaciones Publico Privadas, profundizando en conceptos tales como

‘concesion” y “expropiacion”.

En consonancia se encuentra la iniciativa privada, generadora directa de empleos
y riqueza, trabajando de manera eficiente y ardua, desarrollando nuevos

esquemas de inversidon y productividad, al participar en la creaciéon de figuras
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juridicas como los FIBRAS; fideicomisos segun se vio, orientados a construir o
adquirir bienes inmuebles para destinarlos al aprovechamiento comercial,
mediante el arrendamiento o incluso de ser el caso la reventa de todo o parte de la

propiedad inscrita en el fideicomiso.

Los fideicomisos emiten certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios, que
participan en la Bolsa Mexicana de Valores, respaldados por los bienes inmuebles
que los forman, y generandose nuevos duefios del capital (inversionistas) a través

de la adquisicion de dichos instrumentos de inversion en un mercado secundario.

Dado que el monto nominal de la emision de certificados bursatiles se fija
mediante dictamen de valor comercial de los bienes fideicomitidos, el trabajo
profesional del Especialista en valuacion inmobiliaria adquiere un papel relevante

en la construccion y funcionamiento de los FIBRAS.

Xl. RECOMENDACIONES

Ahora ya se sabe que los bienes nacionales son todos aquellos cuyo dominio
pertenece a la nacion, por lo que no pueden ser enajenados, no prescribe su
condicion de bienes y no pueden ser embargados; que se encuentran regulados
principalmente por la Ley General de Bienes Nacionales y que para su uso y

aprovechamiento tienen que ser concesionados o permisionados.

Por lo antes dicho es recomendable e importante para no apoyar faltas a la Ley,
que el Especialista en valuacion inmobiliaria al valuar bienes nacionales para
cumplir con el propdsito de cualquiera de los actos juridicos ya vistos, como puede
ser: adquisicion, enajenacion, arrendamiento, concesion, u otro; tenga como
objeto del avaluo el estimar el valor comercial con base en la definicion,
conocimiento y aplicacion de la normativa publicada por el INDAABIN en el Diario
Oficial de la Federacion.
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También se sabe que los FIBRAS se integran por activos inmobiliarios con uso
comercial, orientados a la generacion de rentas y con posible incremento de valor
(plusvalia). Que cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores por medio de
certificados bursatiles, y que al estar supervisados por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV), se debe sujetar la valuacién inmobiliaria a la

normativa expedida por dicha institucion.

Por lo expuesto es recomendable e importante que el Especialista en valuacion
inmobiliaria al estimar el valor de mercado de los inmuebles propiedad de los
FIBRAS se apegue al cumplimiento y aplicacién de lo establecido en las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Instituciones de Crédito,
Anexo 42 (Lineamientos Generales para la Valuacién Bancaria) Apartados A y B,

publicada en el afio 2005 por la CNBV, como documento obligado de referencia.

Importante es también que el Especialista en valuaciéon inmobiliaria se mantenga
siempre atento a la emision de nueva normativa, modificaciones, derogaciones o

abrogaciones a la ya existente.

A manera de ejemplo se tiene el caso de las recientes publicadas Reformas, entre
ellas la Energética, que propiciara adecuacion de varias leyes, entre las que se
encuentran la Ley de Asociaciones Publico Privadas; Federal de Derechos; Obras
Publicas y Servicios Relacionados con las Mismas; Adquisiciones, Arrendamientos
y Servicios del Sector Publico; Federal de las Entidades Paraestatales; Petréleos
Mexicanos; de la Industria Eléctrica; de Aguas Nacionales; Inversion Extranjera;
Minera; Eléctrica. Modificaciones que posiblemente influiran en la normativa de

valuacion inmobiliaria y en la actividad del Especialista en valuacién inmobiliaria.
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ANEXOS

Anexo |

(1) ARTICULO 750 DEL CODIGO CIVIL DE LA FEDERACION

Son bienes inmuebles:

I. El suelo y las construcciones adheridas a él;

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

I1l. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin
deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

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

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

VI. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca directa y
exclusivamente, a la industria o explotacién de la misma;

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

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

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

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

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

XIl. Los derechos reales sobre inmuebles;

XIII. Las lineas telefonicas y telegréficas y las estaciones radiotelegréficas fijas.

Anexo Il

(2) TITULO SEXTO DEL AVALI:IO’ DE BIENES NACIONALES
CAPITULO UNICO

ARTICULO 142.- La Secretaria emitira las normas, procedimientos, criterios y metodologias de caracter
técnico, conforme a los cuales se llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refieren los
articulos 143 y 144 de esta Ley.

ARTICULO 143.- Previamente a la celebracion de los actos juridicos a que se refiere el presente articulo en
los que intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de
la Presidencia de la Republica y, en su caso, las entidades, corresponderd a la Secretaria dictaminar:

I.- El valor de los inmuebles respecto de los que la Federacién pretenda adquirir derechos de propiedad,
posesion o cualquier otro derecho real, mediante contratos de compraventa, permuta, arrendamiento
financiero o cualquier otro de derecho comun cuando se requiera el avaluo;

IL.- El valor de los inmuebles respecto de los que la Federacion pretenda transmitir derechos de propiedad,
posesion o cualquier otro derecho real, mediante contratos de compraventa, permuta, aportacion, afectacion o
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cualquier otro autorizado por esta Ley, salvo los casos de donaciones a titulo gratuito de inmuebles a favor de
los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los municipios, asi como de sus respectivas entidades
paraestatales;

IIL.- El valor del patrimonio de las unidades econdmicas agropecuarias, industriales, comerciales o de
servicios que por cualquier concepto adquiera, o enajene la Federacion;

IV.- El valor de los terrenos ganados al mar, a los vasos de los lagos, lagunas, esteros y presas y a los cauces
de las corrientes de propiedad nacional, asi como de sus zonas federales suprimidas, cuando se vayan a
enajenar por primera vez;

V.- El valor comercial de los terrenos nacionales con potencial turistico, urbano, industrial o de otra indole no
agropecuaria, para su enajenacion;

VI.- El valor de los inmuebles donados por la Federacién a los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y
de los municipios, 0 a sus respectivas entidades paraestatales, cuando aquéllos se vayan a enajenar a titulo
oneroso, salvo el caso de que la enajenacién tenga por objeto la regularizacion de la tenencia de la tierra a
favor de sus poseedores;

VIIL.- El monto de la indemnizacion por la expropiacién, ocupacion temporal o limitacién de derechos de
dominio sobre bienes inmuebles, muebles, acciones, partes sociales o derechos que decrete el Ejecutivo
Federal, tratandose tanto de propiedades privadas como de inmuebles sujetos al régimen ejidal o comunal;

VIII.- El monto de la compensacion o indemnizacién que, para la constitucion de servidumbres, voluntarias o
legales, habra de pagarse a los propietarios de los terrenos colindantes con los inmuebles federales, si éstos
son los dominantes;

IX.- El monto de la indemnizacion en los casos en que la Federacion rescate concesiones sobre bienes sujetos
al régimen de dominio publico de la Federacion;

X.- El valor de los inmuebles federales materia de concesién para el efecto de determinar el monto de los
derechos que deberd pagar el concesionario, de conformidad con las prescripciones de la Ley Federal de
Derechos;

XI.- El monto de las rentas que la Federacion y las entidades deban cobrar cuando tengan el caracter de
arrendadoras;

XII.- El monto de las rentas que las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades
administrativas de la Presidencia de la Republica y las entidades deban pagar cuando tengan el caracter de
arrendatarias, salvo en los casos a que se refiere el Ultimo péarrafo del articulo 50 de esta Ley;

XIII.- El valor de los inmuebles afectos a los fines de las concesiones, permisos o autorizaciones a que se
refiere el articulo 58 de esta Ley, en los casos en que se autorice su enajenacion parcial, asi como cuando se
resuelva la nulidad, modificacion, revocacion o caducidad de dichos actos, para los efectos que sefiala el
mismo precepto;

XIV.- El valor de los bienes que formen parte del patrimonio de la beneficencia publica, cuando se pretendan
enajenar;

XV.- El monto de la indemnizacion por concepto de reparacion de los dafios y perjuicios causados al erario
federal por el responsable inmobiliario que no entregue a la Secretaria en el plazo que sefiala esta Ley, los
inmuebles o areas destinadas que se desocupen;

XVI.- El valor de los bienes o monto de las contraprestaciones por su uso, aprovechamiento o explotacién,

cuando la Secretaria sea designada como perito en las diligencias judiciales que versen sobre bienes
nacionales;
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XVII.- El valor de los inmuebles o el monto de la renta cuando los pretendan adquirir o tomar en
arrendamiento los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los municipios con cargo a recursos
federales, con excepcion de las participaciones en impuestos federales, y

XVIII.- Los demas valores que las leyes, reglamentos y demas disposiciones aplicables sefialen que deben ser
determinados por la Secretaria.

Asimismo, la Secretaria podra practicar todo tipo de trabajos valuatorios a nivel de consultoria, cuando se lo
soliciten las instituciones publicas.

ARTICULO 144.- Previamente a la celebracion de los actos juridicos a que se refiere el presente articulo en
los que intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de
la Presidencia de la Republica y las entidades, éstas podran solicitar a la Secretaria, a las instituciones de
crédito o a los especialistas en materia de valuacion con cédula profesional expedida por autoridad
competente, que determinen:

I.- El valor de los inmuebles respecto de los que las entidades pretendan adquirir derechos de propiedad,
posesion o cualquier otro derecho real, mediante contratos de compraventa, permuta, arrendamiento
financiero o cualquier otro de derecho comun cuando se requiera el avaluo;

II.- El valor de los inmuebles respecto de los que las entidades pretendan transmitir derechos de propiedad,
posesion o cualquier otro derecho real, mediante contratos de compraventa, permuta, aportacién, afectacién o
cualquier otro autorizado por esta Ley;

IIL.- El valor del patrimonio de las unidades econdémicas agropecuarias, industriales, comerciales o de
servicios que por cualquier concepto adquieran o enajenen las entidades;}

IV.- El valor de los bienes objeto de dacion en pago de créditos fiscales, de cuotas obrero-patronales y de
adeudos de caréacter mercantil o civil, asi como de los bienes que las dependencias, la Procuraduria General de
la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica y las entidades pretendan enajenar
para cobrar dichos créditos;

V.- El valor de los inmuebles que sean objeto de aseguramiento contra dafios por parte de las dependencias,
la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica y las
entidades;

VI.- El valor de los bienes inmuebles y demés activos de las entidades, cuando éstas lo soliciten para efectos
de actualizacion de valores de sus inventarios con fines contables o para la reexpresién de sus estados
financieros;

VII.- El valor de los bienes que sean objeto de aseguramiento o decomiso por haber sido instrumento, medio,
objeto o producto de un delito, cuando se vayan a enajenar;

VIII.- El valor de los bienes muebles usados que las dependencias, la Procuraduria General de la Republica,
las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica y las entidades pretendan adquirir mediante el
procedimiento de invitacién a cuando menos tres proveedores o de adjudicacion directa;

IX.- El valor de los bienes muebles de propiedad federal al servicio de las dependencias, la Procuraduria
General de la Republica y las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica, asi como de los
muebles que formen parte de los activos o se encuentren al servicio de las entidades, cuando se pretendan
enajenar, sin perjuicio de lo dispuesto por el articulo 132, parrafo quinto, de esta Ley;

X.- El valor de los bienes muebles faltantes en el inventario, a fin de tomarlo como base para la cuantificacion
de los pliegos preventivos de responsabilidades calificados como definitivos por la autoridad competente;
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XI.- El monto de la indemnizacion por concepto de reparacion del dafio cuando en un procedimiento
administrativo disciplinario se haya determinado la responsabilidad de un servidor publico y su falta
administrativa haya causado dafios y perjuicios a particulares;

XII.- El monto de la indemnizacién que se deba cubrir en concepto de dafios y perjuicios a las personas
afectadas en sus bienes, propiedades, posesiones y derechos por actos de autoridad, cuando medie resolucion
que ordene la restitucion en su favor y ésta sea fisica o juridicamente imposible, y

XIII.- Los demas valores cuya determinacion no esté encomendada exclusivamente a la Secretaria por esta
Ley u otros ordenamientos juridicos.

ARTICULO 145.- Cuando con motivo de la celebracion de los actos juridicos a que se refieren los articulos
143 y 144, las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica o las entidades deban cubrir una prestacién pecuniaria, ésta no podra ser superior
al valor dictaminado. Si le corresponde a la contraparte el pago de la prestacion pecuniaria, ésta no podra ser
inferior al valor dictaminado, salvo las excepciones que esta Ley establece.

ARTICULO 146.- En el caso de que las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades
administrativas de la Presidencia de la Republica o las entidades, pretendan continuar la ocupacién de un
inmueble arrendado, la Secretaria podra fijar el porcentaje maximo de incremento al monto de las rentas
pactadas en los contratos de arrendamiento correspondientes, sin que sea necesario justipreciar las rentas.

Las instituciones mencionadas no requerirdn obtener justipreciaciones de rentas, cuando el monto de las
mismas no rebase el importe maximo de rentas que fije anualmente la Secretaria.

ARTICULO 147.- La Secretaria tendra facultades para definir los criterios que habran de atenderse en la
determinacién de los porcentajes y montos de incremento o reduccion a los valores comerciales, con el fin de
apoyar la regularizacién de la tenencia de la tierra, el desarrollo urbano, la vivienda popular y de interés social,
el reacomodo de personas afectadas por la realizacion de obras publicas o por desastres naturales, la
constitucién de reservas territoriales y de distritos de riego, el desarrollo turistico y las actividades de evidente
interés general y de beneficio colectivo. Para estos efectos, la Secretaria podra pedir opinion a las
dependencias y entidades involucradas.

ARTICULO 148.- La vigencia de los dictAmenes valuatorios y de justipreciaciones de rentas, no excedera de
un afo contado a partir de la fecha de su emisién, salvo lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en
materias especificas.

Anexo Il

SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA

PROCEDIMIENTO Técnico PT-TU para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos urbanos.

2. Procedimiento Técnico

2.1. Recepcion de la solicitud
2.2. |dentificacion del avaluo
2.2.1. Parametros del avaluo
2.2.1.1. Revisién de la documentacién procedente (base informativa)
2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propdésito del avaluo
2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.1.5. Criterio técnico

2.2.1.6. Fecha de inspeccion
2.2.1.7. Condiciones especiales
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2.2.1.8. Condiciones hipotéticas

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias

2.2.1.10. Fecha de valores

2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio

2.2.1.12. Vigencia legal

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3. Inspeccion fisica y descripcién del terreno y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1. Inspeccidn del terreno en estudio

2.3.1.1. Superficie

2.3.1.2. Forma

2.3.1.3. Frentes

2.3.1.4. Ubicacion

2.3.1.5. Inundacion

2.3.1.6. Afectaciones

2.3.1.7. Mejoras

2.3.1.8. Vista panoramica

2.3.1.9. Caracteristicas ambientales

2.3.1.10. Servicios publicos o comunes

2.3.1.11. Topografia

2.3.1.12. Uso de suelo

2.3.1.13. Intensidad de construccion

2.3.1.14. Fotografias del terreno en estudio y del entorno
2.3.2. Andlisis de la zona donde se ubica el terreno

2.3.2.1. Clasificacion de la zona

2.3.2.2. Indice de saturacion en la zona

2.3.2.3. Servicios publicos y equipamiento urbano

2.3.2.4. Caracteristicas ambientales

2.3.2.5. Ubicacion ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales
2.3.2.6. Vias de acceso

2.4. Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.4.1. Clasificacion de la zona

2.4.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible

2.4.3. Superficie, forma, frente

2.4.4. Topografia y ubicacion ante fendmenos hidrometeorolodgicos y otros desastres naturales
2.4.5. Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable
2.4.6. Servicios con que cuenta la muestra

2.4.7. Intensidad de construccion

2.4.8. Monto de cierre de la operacion u ofertado

2.4.9. Nivel de la oferta

2.4.10. Tiempo de exposicion en el mercado

2.4.11. Nombre y teléfono del informante

2.4.12. Reporte fotografico

2.4.13. Croquis de ubicacion

2.4.14. Clasificacion de datos

2.4.15. Tabla de investigacion de mercado

2.4.16. Nivel de demanda

2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Enfoque Comparativo de Mercado

2.5.1.1. Homologacién

2.5.1.2. Factores de ajuste

2.5.1.3. Tabla de homologacion

2.5.2. Enfoque de Ingresos

2.5.2.1. Capitalizacion directa de ingreso anual

2.5.2.2. Método Residual

2.5.2.2.1. Método Residual para desarrollos inmobiliarios
2.5.3. Enfoque de Costos

2.6. Calculo y ponderacion de indicadores de valor

2.7. Valor Comercial

2.8. Valor de Realizacion Ordenada
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2.9. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.10. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avalio)

Anexo IV
APARTADO B. INMUEBLES

1. ANTECEDENTES
Se deberd expresar la necesidad de contar con un manual fundado en criterios técnicos en
materia de valuacién inmobiliaria, que servird de base a la Institucion cuando preste este
servicio.

2. OBJETIVOS DEL MANUAL DE VALUACION INMOBILIARIA
Se deberan considerar, cuando menos, los objetivos siguientes:

2.1. Refrendar y difundir la estricta observancia de las disposiciones de caracter general
establecidas por la Comisién, asi como los criterios propios de la Institucién de que se
trate.

2.2. Homologar los lineamientos valuatorios con las otras especialidades y la informacion
minima indispensable que debe contener el avalio inmobiliario, atendiendo a la
normatividad vigente en la materia.

2.3. Los sefialados en el numeral 2 del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS.

3. MARCO JURIDICO DE LA VALUACION INMOBILIARIA
Se deberd mencionar y segun corresponda, el marco juridico que incide en la valuacidn
inmobiliaria. De manera enunciativa mas no limitativa podrian ser:

3.1. Directamente:
3.1.1. Legislacion Federal: Ley, Ley del Mercado de Valores, Ley General de Bienes
Nacionales, Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente,
Ley Federal de Correduria Publica, Ley Agraria, entre otras.

3.1.2. Legislacion Local: Cédigo Financiero del Distrito Federal, Leyes catastrales de
las diferentes entidades federativas, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, Ley Ambiental del Distrito Federal, entre otros.

3.2. Indirectamente:
3.2.1. Ley General de Asentamientos Humanos, Planes Parciales de Desarrollo
Urbano, Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Limites, entre otros.

4. ENFOQUES DE VALUACION
El inmueble debera ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de mercado,
considerando en su aplicacion aquellos factores o condiciones particulares que influyan o
puedan influir significativamente en los valores, razonando y ponderando los resultados de la
valuacion por los enfoques utilizados en funcidn de las caracteristicas, condicién y vocacién del
inmueble.
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En el evento que por alguna circunstancia plenamente fundamentada, algin enfoque de
valuaciéon no pudiese aplicarse, este hecho deberd indicarse en el avalio, ya sea en las
limitaciones al propio avaluio o bien, en las declaraciones al mismo.

41.

4.2,

4.3.

ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion o
reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad
semejante a aquél que se valua. Se debera tomar en consideracion lo siguiente:

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

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

4.1.3. Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras

complementarias: Se estimara el valor de reposicion o reproduccion nuevo de
éstos, siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas.

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

ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfoque estima valores con relacidn al valor presente de los beneficios futuros
derivados del bien y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un nivel
especifico de ingresos. Se deberdn considerar debidamente fundamentados vy
soportados, la tasa de capitalizacidn utilizada, asi como, entre otros: Renta real, renta
estimada, deduccién por vacios, impuestos, servicios, gastos generales.

La estimacion de la renta deberd hacerse en forma unitaria para cada tipo de
construccién apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar sustentado en
una investigacion de mercado de rentas de bienes comparables.

ENFOQUE DE MERCADO

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

5. CRITERIOS GENERALES

5.1.

El avaluo debera contener, claramente y por separado, el objeto y el propésito.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

El valor del bien se estimara con independencia del propésito para el cual se requiere el
avaluo, debiendo observar los lineamientos que se mencionen en el Manual de Valuacion
Bancaria.

En el avallo de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, para terreno y
construccion, el valor del bien individual debera estimarse en funcién del indiviso. Tanto
las areas comunes, las instalaciones generales de la edificacion, como las areas privadas
e instalaciones propias deberan ser valuadas, en su caso, en forma separada y a detalle.

5.3.1. Se debera obtener de la escritura de constitucién de régimen en condominio, el
indiviso que le corresponda a cada unidad privativa sobre el valor total.

5.3.2. Aun cuando el avaluo se refiera a una unidad privativa dentro del conjunto, se
deberan describir en forma general las caracteristicas del conjunto.

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

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

541. Ser juridicamente permisible.

5.4.2. Ser técnicamente factible.

5.4.3. Ser econdmicamente viable.

544, Que se considere la capacidad y el tiempo que razonablemente se puede

esperar para que el mercado absorba el proyecto.

Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aun definido por no estar
considerado dentro de la reglamentacion urbana de la localidad, se debera realizar un
analisis de las condiciones fisicas, de la vocacion y de los servicios del terreno, antes de
establecer las bases que permitan realizar una estimacion de valor confiable.

En la elaboracion de avaluo de inmuebles que forman parte de una planta industrial, para
analizar, en su caso, la depreciacién aplicable en la estimacién de valores del bien, se
debera considerar la importancia de la interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria.

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

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

Se debera presentar la evidencia o0, en su caso, elementos de juicio que permitan
sustentar que un predio rustico es de transicion con influencia urbana o de otro uso
diferente, asi como la justificacion del valor que se concluya en el avalio. Las
caracteristicas del predio, servicios o influencias urbanas, que supuestamente lo hacen
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de transicién, se deben argumentar satisfactoriamente. Se sefalara conforme a lo
observado lo siguiente: Descripcion del terreno en transicién, ubicacién con respecto al
nacleo urbano, descripcién del equipamiento urbano de la zona, clasificacion de la zona,
uso actual del suelo, tendencia del crecimiento urbano y densidad de poblacion,
intensidad de construccion, nivel socioeconémico, tamafio promedio apreciado de los
lotes circundantes y restricciones para la zona.

5.10. El avaluo se debera acompanar de croquis de localizacién, fotocopia de planos o, en su
caso, referencias del documento que sirvi6 de base para la determinacion de la
superficie, asi como en su caso, de fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del bien.

6. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL AVALUO DE INMUEBLES
El modelo de forma a utilizar en la elaboracion de avallios de inmuebles, debera
corresponder al definido por la Institucion en el Manual de Valuacion Bancaria.

6.1. DATOS DEL AVALUO

6.1.1.

Solicitante: Tratandose de avallo solicitado por el publico en general, se
deberd indicar el nombre de la persona fisica 0 moral (empresa, organismo,
entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio.

En el caso de persona moral, ademads de indicar su denominacién o razén social, se
debera sefalar el nombre de la persona fisica que la representa.

Valuador: Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del valuador
acreditado por la propia Institucion, que de acuerdo a la especialidad
requerida, realiza el avaluo.

Fecha del avalto: Debera corresponder a la fecha en que se hizo la ultima
visita de inspeccién al inmueble. Si la fecha de la ultima inspeccion fisica no
coincide con la de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas fuese
relevante, este hecho se debera sefalar en el avaluo.

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

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

Sélo serdan motivo de avaluo los bienes sujetos a régimen comunal o ejidal en
aquéllos casos que por disposicién expresa puedan ser realizados por
Institucidn.

Propietario del inmueble: Debera asentarse el nombre de la persona fisica o
moral que esté referida en la escritura publica o en resolucién emitida por
autoridad competente, o bien, aquélla que expresamente sefale el solicitante.
Se debera indicar en el avaluo cual fue la referencia en cada caso.

77



Si existe alguna limitante en la verificacién de la propiedad del inmueble analizado, se
consignara en el avalto.

6.1.7. Objeto del avaluo: Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor
justo de mercado, valor de liquidacion, valor de rescate y valor de desecho).
Este tipo de valor debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la
especialidad valuatoria y del propdsito del avaluo.

6.1.8. Propésito del avalto: Es el fin para el cual se solicitd el servicio de avaluo. Es
decir, el uso que se le dara al reporte del avaluo, entre otros: Otorgamiento de
crédito, reestructuracion de crédito, dacion en pago, o bien, adjudicacion.

El valor del bien se debera obtener con independencia del propdsito para el cual se
requiere el avalto.

6.1.9. 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 proposito.

6.1.10. Numeros de cuenta predial y de agua: Se deberan citar los numeros de las
cuentas predial y del agua y, en su caso, indicar si éstas son globales.

6.2. TERRENO
6.2.1. Caracteristicas urbanas
6.2.1.1. Clasificacion de la zona: Se debera indicar la clasificacion de

acuerdo a la reglamentacion urbana en la localidad. Si no se
contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se sefalara
la clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion
observada. Asimismo, se debera especificar, entre otras, si se trata
de una zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en
proceso de consolidacién, en declinaciéon o en renovacion.

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

6.2.1.3. Indice de saturacién en la zona: Se debera sefialar el porcentaje
aproximado de lotes con construccion con relacion al numero de
lotes baldios en la zona o sector.

6.2.1.4. Poblacién: Se debera indicar si en la zona la poblacién es, entre
otras, nula, escasa, normal, media, semidensa, densa, flotante.
Asimismo, se sefialara su nivel socioecondmico.

6.2.1.5. Contaminacién ambiental: Se deberd mencionar si existe, si se
tiene un registro describir su grado y en qué consiste.

6.2.1.6. Uso del suelo: Debera corresponder a la normatividad emitida por
la autoridad respectiva, si éste corresponde a un uso de la zona, de
la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando
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6.2.2.

6.2.1.7.

6.2.1.8.

no exista una reglamentacion al respecto, o bien no se tenga
definido el uso, se debera indicar de acuerdo con lo observado,
debiendo corresponder al uso predominante.

Este concepto se complementa con los relativos a densidad habitacional
e intensidad de construccion y con los Coeficientes de Ocupacién y Uso
del Suelo (C.0.S.y C.U.S.).

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

Servicios publicos y equipamiento urbano: Se debera hacer una
diferenciacién entre los servicios publicos y el equipamiento
urbano, indicar en los servicios, si corresponden a la zona, a la
calle o introducidos al terreno, especificando con detalle la
naturaleza y las caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso
del equipamiento urbano, éste se debera describir y se sefialara su
distancia aproximada al inmueble valuado.

Descripcion del terreno

6.2.2.1.

6.2.2.2.

6.2.2.3.

6.2.2.4.

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

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

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

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

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

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

En caso de que se disponga de informacién que refleje diferencias
apreciables entre medidas o areas de escrituras respecto a las
determinadas por medicion directa, fotocopia de los planos presentados
o algin documento expedido por autoridad competente, se consignara la
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6.2.3.

6.2.2.5.

6.2.2.6.

6.2.2.7.

6.2.2.8.

6.2.2.9.

6.2.2.10.

6.2.2.11.

informacion de las distintas fuentes, sefialando en el numeral 6.3.6 del
presente Apartado, la forma en que serdn interpretadas dichas
diferencias para el analisis de valor.

Configuracion y topografia: Se debera sefalar la configuracién del
terreno, asi como sus accidentes topograficos, que podran ser,
entre otros, pendientes, depresiones, promontorios.

Caracteristicas panoramicas: Se deberan senalar, en su caso,
todas aquellas caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del
predio, entre otras: Frente de playa, vista al mar, zonas jardinadas
0 arboladas, paisaje urbano, cementerios, asentamientos
irregulares, plantas de transferencia de desechos sdlidos, zonas de
tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

Densidad habitacional permitida: Se debera obtener de la
reglamentaciéon urbana que expida la autoridad competente o, en
su caso, de la observacion.

Intensidad de construccion permitida: Se debera obtener de la
reglamentaciéon urbana que expida la autoridad competente o, en
su caso, de la observacion.

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

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

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

Consideraciones previas al avalto

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

Zona.

Se presentaran, en su caso, las referencias de mercado utilizadas para la
estimacién del valor unitario de terreno con su correspondiente tabla de
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6.2.4.

homologacién y se indicara el procedimiento de ajuste a seguir para hacer
comparables las investigaciones de mercado.

6.2.3.1. Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del
procedimiento de homologacién podran ser, de manera enunciativa
mas no limitativa, entre otros:

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

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

6.2.3.1.3. Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado.
6.2.3.1.4. Dar un mayor peso al comparable que menos ajustes requiera.

6.2.3.1.5. Favorecer la aplicacion de factores de ajuste que menores
suposiciones impliquen.

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

6.2.3.1.7. Analizar la razonabilidad de los resultados obtenidos en el proceso
de homologacion.

Los factores de ajuste a considerar podran ser, entre otros,
superficie, uso, zona, ubicacién,  forma, topografia,
comercializacion.

Obtencion de valores
6.2.4.1. Valor fisico

6.2.4.1.1. Lote tipo o predominante: Se debera adoptar el lote
tipo que sefale la autoridad competente, en su
caso, el predominante en la zona, o bien, en la
calle.

6.2.4.1.2. Valores de calle o zona: Se debera asentar el valor
o valores por metro cuadrado, que seran resultado
del analisis proveniente de una investigacion del
mercado inmobiliario, ponderandolos con los datos
estadisticos comparables. Como resultado de dicha
investigacion se deberan aplicar los factores que
conduzcan al valor unitario que sera aplicado al
lote en estudio.

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor fisico de un inmueble sera el mismo
que se aplique para la estimacion del valor de mercado a que se refiere el numeral 6.2.4.3
del presente Apartado.

6.2.4.2. Valor de capitalizacion de rentas
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6.2.4.3.

6.2.4.21. Meétodo tradicional: Se deberan obtener los
ingresos netos anuales que produce o puede
producir un predio y una tasa de capitalizacién
acorde con el riesgo proyecto.

Se tomara en cuenta la renta real o renta efectiva o, en
su caso, la renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las siguientes
deducciones:

6.2.4.2.1.1. Porcentaje de desocupacion (vacios).
6.2.4.2.1.2. Impuesto predial.
6.2.4.2.1.3. Derechos por servicios de agua.

6.2.4.2.1.4. Gastos generales (administracion,
limpieza, vigilancia).

6.2.4.2.1.5. Gastos de conservacion y
mantenimiento.

6.2.4.2.1.6. Impuesto sobre la renta.

6.2.4.2.1.7. Seguros.

Se aplicara la tasa de capitalizacion que corresponda de
acuerdo al uso o destino del predio, el estado de
conservacién, la zona de ubicacién, la oferta y la
demanda, entre otros. Se deberd justificar el
procedimiento empleado en el avaluo.

En el caso de que se aplique cualquier método distinto al de
capitalizacion de rentas para la estimacién del valor de un predio a
través del enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar y el
método se debera describir dentro del avalto.

Valor de mercado

Se deberan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido
vendidos u ofertados recientemente y que sean iguales o similares
al predio valuado. Se deberdn, en su caso, distinguir las
caracteristicas que hagan diferentes entre si al predio valuado de
los comparables, asi como efectuar la homologacién y ajustes
correspondientes.
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6.2.5.

6.2.6.

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

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

Conclusiones

Previo a la indicacién del valor concluido se debera razonar y explicar la
conclusion.

El valor concluido se debera indicar en numeros redondos, anotando la
cantidad con letra y la fecha de su estimacion, de acuerdo a lo sefialado en el
numeral 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional.
Tratandose de bienes que sean ofertados en moneda extranjera, éste se
debera incluir a manera de referencia en el reporte, sefalando el tipo de
cambio y la fuente de consulta.

Declaraciones y certificacion del avalto
Se debera incluir una declaracién en los términos sefialados en el numeral 4.13 y una

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

6.3. TERRENO Y CONSTRUCCIONES

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

Datos del avaluo
Se debera aplicar lo sefialado en el numeral 6.1 del presente Apartado.

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

Descripcion general de la construccion

6.3.3.1. Uso actual: Se debera describir el inmueble iniciando con el
terreno, el uso actual de la construccién y, en su caso, sus
diferentes niveles. La descripcién debera seguir un orden
adecuado que permita identificar la distribucion de las distintas
areas o espacios que conforman la propiedad.

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

6.3.3.3. Clasificacion y calidad de la construccion: Se debera sefialar, entre

otras, si es antigua, moderna o mixta, asi como sus distintas
calidades observadas.
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6.3.4.

6.3.3.4.

6.3.3.5.

6.3.3.6.

6.3.3.7.

6.3.3.8.

6.3.3.9.

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

Cuando se valte una unidad aislada de un edificio, se debera mencionar
el total de niveles del mismo y los correspondientes a la unidad valuada.

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

En el avalio de inmueble que haya sido objeto de alguna reconstruccion
o remodelacidn, se deberd indicar la fecha en que se hizo, especificando
si fue total o parcial, si abarcé elementos estructurales o sélo acabados,
el porcentaje que representa con respecto al total y las areas del
inmueble que fueron reacondicionadas.

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

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

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

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

Unidades rentables o susceptibles de rentarse: Se deberan
mencionar el total de ellas, agrupandolas segun su uso.

Elementos de la construccion
Se deberan describir en forma similar a las especificaciones de construccion.

6.3.4.1.

Obra negra

6.3.4.1.1. Cimentacién: Se deberan consultar fotocopias de
los planos estructurales y de no haberlos, se
debera suponer de acuerdo con el tipo de
construccion, la calidad y capacidad de carga del
suelo en la zona.

6.3.4.1.2. Estructura: Se debera describir el tipo,

mencionando materiales en muros, trabes y
columnas, el sistema constructivo, las dimensiones
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6.3.4.1.3.

6.3.4.1.4.

6.3.4.1.5.

6.3.4.1.6.

6.3.4.1.7.

6.3.4.2.

6.3.4.2.1.

6.3.4.2.2.

6.3.4.2.3.

6.3.4.2.4.

6.3.4.2.5.

6.3.4.2.6.

6.3.4.2.7.

6.3.4.2.8.

de claros, las 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 tienen acabados aparentes.

Entrepisos: Se debera mencionar material, seccion,
sistema constructivo y tamano de sus claros.

Techos: Se debera mencionar material, seccion,
sistema constructivo, tamafio de sus claros, asi
como si son inclinados y a cuantas aguas.

Azoteas: Se debera indicar si  estan
impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas, asi
como los pretiles, indicando material, espesor,
refuerzos y altura.

Bardas: Se debera indicar material, espesor,
refuerzos, altura, remates y acabados, si son
medianeras o de uso comun.

Revestimientos y acabados interiores
Aplanados: Se deberan indicar material y calidad.

Plafones: Se deberan indicar material y calidad.
Los falsos plafones se deberan describir
detalladamente por material, en su caso, por marca
y medida.

Lambrines: Se deberan indicar material, calidad,
colocacion y ubicacion, en su caso, altura.

Pisos: Se deberan indicar material, calidad,
colocacion, medida y ubicacion.

Zoclos: Se deberan indicar material, calidad y
medida.

Escaleras: Se deberan indicar material, sistema
constructivo, uso y si son interiores o exteriores.
Cuando sea procedente, se debera describir el
barandal y el pasamanos, asi como si existen
deficiencias de disefio o de construccion.

Pintura: Se debera indicar el tipo y de ser posible la
calidad.

Recubrimientos especiales: Se deberan indicar,

entre otros, calidad y ubicacion de las alfombras
fijas al piso, de los materiales ahulados o plasticos,
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6.3.4.3.

6.3.4.4.

6.3.4.5.

6.3.4.6.

6.3.4.7.

6.3.4.8.

6.3.4.9.

de los tapices y de las telas en muros o plafones,
de los corchos y de la micromadera.

Carpinteria

6.3.4.3.1. Puertas: Se deberan indicar material, calidad,
clase, dimensiones, espesores y su ubicacion
dentro del inmueble.

6.3.4.3.2. Guardarropa: Se deberan indicar material, calidad,
clase, dimensiones, espesores y su ubicacion
dentro del inmueble.

6.3.4.3.3. Lambrines o plafones: Se deberan indicar material,
calidad, clase, dimensiones, espesores y su
ubicacién dentro del inmueble.

6.3.4.3.4. Pisos: Se debera indicar material, calidad, clase,

superficie y su ubicacion dentro del inmueble.

Se deberan mencionar también aquellos elementos que sean
significativos, entre otros, ventanas, tapancos, vigas decorativas.
Cuando la carpinteria esté barnizada o laqueada se debera
especificar la calidad. En su caso, se debera detallar el disefio.

Instalaciones hidraulicas y sanitarias

Se deberan indicar si son ocultas o aparentes, asi como la clase y calidad
de los materiales que las componen. Se sefialard el material y la
capacidad de los tinacos y tanques elevados.

Instalaciones eléctricas

Se debera sefialar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar,
tipo de salidas, la calidad y tipo de |ldmparas, accesorios y tableros.
Asimismo, se indicara el tipo de corriente.

Herreria

Se deberan sefialar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo
estructural y la clase de perfiles, si son especiales se debera mencionar
junto con la dimensién de los claros que abarquen.

Vidrieria

Se deberan sefialar material, tipo, espesor y medidas. Se describiran,
entre otros, los espejos, marcos, domos, canceles, emplomados vy
tragaluces.

Cerrajeria
Se deberan indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.

Fachadas

Se deberdn sefalar el numero de fachadas, los materiales
predominantes, si son aparentes y si hay revestimientos indicandose
medidas y profusién. Se deberan diferenciar, cuando proceda, los
materiales de fachadas principales e interiores.
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6.3.4.10. Instalaciones especiales,
complementarias

elementos accesorios y obras

6.3.4.10.1. Instalaciones especiales: Son aquéllas adheridas al
inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste. Entre otras:

6.3.4.10.1.1. Elevadores y montacargas.

6.3.4.10.1.2. Escaleras electromecanicas.

6.3.4.10.1.3. Equipos de aire acondicionado o
aire lavado.

6.3.4.10.1.4. Sistema hidroneumatico.

6.3.4.10.1.5. Calefaccion.

6.3.4.10.1.6. Subestacion eléctrica.

6.3.4.10.1.7. Pararrayos.

6.3.4.10.1.8. Equipos contra incendio.

6.3.4.10.1.9. Cisternas, fosas sépticas, pozos de
absorcidn, plantas de tratamiento.

6.3.4.10.1.10. Pozos artesianos, aljibes, equipos
de bombeo.

6.3.4.10.2. Elementos accesorios: Son aquéllos necesarios

para el funcionamiento de un inmueble de uso

especializado.
6.3.4.10.2.1.
6.3.4.10.2.2.
6.3.4.10.2.3.
6.3.4.10.2.4.
6.3.4.10.2.5.
6.3.4.10.2.6.
6.3.4.10.2.7.
6.3.4.10.2.8.
6.3.4.10.2.9.

6.3.4.10.2.10.

Entre otros:
Caldera.
Depdsito 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 y circuito
cerrado de T.V.
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6.3.5.

6.3.4.10.3. Obras  complementarias:  Son
aquéllas que proporcionan
amenidades o beneficios al
inmueble. Entre otras:
6.3.4.10.3.1. Bardas, celosias.
6.3.4.10.3.2. Rejas.
6.3.4.10.3.3. Patios y andadores.
6.3.4.10.3.4. Marquesinas.
6.3.4.10.3.5. Pérgolas.
6.3.4.10.3.6. Jardines.
6.3.4.10.3.7. Fuentes y espejos de agua.
6.3.4.10.3.8. Terrazas y balcones.
6.3.4.10.3.9. Cocinas integrales.
6.3.4.10.3.10. Riego por aspersion.
6.3.4.10.3.11. Albercas y chapoteaderos.
6.3.4.10.3.12. Sistemas de sonido ambiental.
Los conceptos antes mencionados de manera
enunciativa, se deberan describir por separado de
las construcciones para obtener valores unitarios
independientes.
Inspeccion fisica
Se debera identificar 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 informacion a levantar y
posteriormente a reportar debera ser, en lo conducente, la sefialada en los

numerales 6.2.1, 6.2.2, 6.3.3 y 6.3.4, del presente Apartado.

Se debera realizar una inspeccion detallada con el objeto de estimar su estado
de conservacion, para asi determinar los factores de demérito.

Se deberan revisar junto con el responsable asignado, en su caso, los

programas o métodos de mantenimiento del inmueble, identificando si existen
bitdcoras de mantenimiento correctivo, preventivo y predictivo.
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6.3.6.

6.3.7.

6.3.8.

Se deberan incorporar fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del inmueble, tomadas durante la visita de inspeccion, las
cuales deberan referenciarse. Asimismo, se debera incluir una toma
representativa de su localizacion dentro del conjunto.

Consideraciones previas al avalto

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de valuacion a
utilizarse de acuerdo con lo previsto en el numeral 5 del presente Apartado.
Cuando excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido
desarrollar, este evento se debera justificar y detallar en el avaluo.

Fuentes de informacién para obtener valores

Se deberdn utilizar fuentes de informacion actualizadas internas o externas
gue permitan opiniones de valor confiables y soportadas. Entre las fuentes
estdn, los catdlogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, investigaciones de mercado,
criterios de valuacion o todos aquellos conceptos que incidan en el valor del
bien.

Obtencion de valores
6.3.8.1. Terreno

Para la obtencion del valor del terreno, debera aplicarse lo
sefialado en el numeral 6.2.4 del presente Apartado.

6.3.8.2. Construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y
obras complementarias

6.3.8.2.1. Valor Fisico

6.3.8.2.1.1. Valor de reposicion nuevo o de
reproducciéon nuevo: Se deberan
obtener los valores unitarios de
reposicion nuevo o, en su caso, de
reproduccion nuevo para cada tipo
de construccion observada. Se
deberan justificar la aplicacion de
estos valores, las fuentes de
consulta y la metodologia aplicada.

6.3.8.2.1.2. Valor neto de reposiciéon o neto de
reproduccion: Se deberan obtener
los valores netos de reposicién o
de reproduccién para cada tipo de
construccion observada. Los
deméritos se deberan aplicar, en
su caso, por edad y estado de
conservacion.

En los casos que proceda la aplicacion de factores
de demérito por obsolescencias funcional o
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econdmica, éstos afectardn al valor fisico,
incluyendo, en su caso, al terreno. Se deberan
justificar en el avaluo la aplicacion de estos
factores, las fuentes de consulta y la metodologia
aplicada.

6.3.8.2.2. Valor de capitalizacién de rentas

Para la estimacion del valor de capitalizacién de
rentas existen, entre otros, los siguientes métodos:

6.3.8.2.2.1.  Método tradicional: Se deberan
obtener los ingresos netos anuales
que produce o puede producir un
inmueble 'y una tasa de
capitalizacién acorde con el riesgo
proyecto.

Se deberd tomar en cuenta la renta
real o renta efectiva o, en su caso, la
renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las
siguientes deducciones:

6.3.8.2.2.1.1. Porcentaje de
desocupacion
(vacios).

6.3.8.2.2.1.2. Impuesto predial.

6.3.8.2.2.1.3. Derechos por
servicios de agua.

6.3.8.2.2.1.4. Gastos generales
(administracion,
limpieza, vigilancia).

6.3.8.2.2.1.5. Gastos de
conservacion y
mantenimiento.

6.3.8.2.2.1.6. Consumo de
energia eléctrica
comun (la
correspondiente  a
elevadores,
iluminacién artificial
de pasillos,
vestibulos,
escaleras).
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6.3.8.2.2.2.

6.3.8.2.2.2.1.

6.3.8.2.2.2.2.

6.3.8.2.2.1.7. Impuesto sobre la
renta.

6.3.8.2.2.1.8. Seguros.

Se deberd aplicar la tasa de
capitalizacion que corresponda, entre
otros, de acuerdo a la edad y la vida
remanente del inmueble, el uso o
destino del mismo, el estado de
conservacion, la calidad del proyecto,
la zona de ubicacién, la oferta y la
demanda y la calidad de las
construcciones. Se justificard en el
avaltlo y se documentarda el
procedimiento empleado.

Otros meétodos: Existen otros
procedimientos que basados en el
mismo principio de capitalizacion
de rentas proponen:

Estimar la rentabilidad de activos
fijos considerando el efecto
inflacionario, la situacién juridica
relativa al tipo de contrato de
arrendamiento, el demérito anual
de las construcciones e impuestos.
La tasa de capitalizacion que se
aplica, es la correspondiente a una
inversion, la cual debera estar en
funcion del riesgo de dicha
inversion y referida a las tasas de
rendimiento que imperan en los
mercados de valores nacional o
internacional. Para este Ultimo
caso, se debera indicar la
equivalencia a la tasa nacional
debidamente fundamentada.

Considerar las rentas brutas
anuales y las tasas de
capitalizacion aplicables a
condiciones no inflacionarias y de
bajo riesgo.

En el caso de la aplicacién de cualquier otro método
distinto al de capitalizacion de rentas para la
estimacion del valor de un inmueble a través del
enfoque de ingresos, su utilizacion se debera justificar
y el método se debera describir dentro del avaluo.
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6.3.9.

6.3.10.

6.3.11.

6.3.12.

6.3.8.2.3. Valor de mercado

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

El procedimiento utilizado para la estimacion del
valor de un inmueble a través del enfoque de
mercado, debera estar justificado y descrito de
manera clara dentro del avallo.

Resumen de valores
Los valores obtenidos, mediante los diferentes enfoques, en su caso, se
deberan presentar invariablemente en el siguiente orden:

6.3.9.1. Valor fisico
6.3.9.2. Valor de capitalizacién de rentas
6.3.9.3. Valor de mercado

Consideraciones previas a la conclusion

El tipo de valor que sera concluido, se obtendrd en funcién al propdsito del
avaluo, sefialdndose en su caso, aquellos factores o condiciones particulares
gue hubieran influido significativamente en su determinacion.

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

Conclusién

El tipo de valor concluido, se debera indicar en nimeros redondos, anotando la
cantidad con letra y la fecha de su estimacion, de acuerdo a lo sefialado en el
numeral 6.1.3 del presente Apartado.

El importe del valor concluido se deberd expresar en moneda nacional.
Tratdndose 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, la fecha y la fuente de consulta.

Declaraciones y certificacion del avalto

Se debera incluir una declaracion en los términos sefialados en el numeral
4.13 y una certificacion en los términos sefialados en el numeral 5.6, ambos
del Apartado A. PRACTICAS Y PROCEDIMIENTOS.
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6.4. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La Institucidn debera conservar, por un periodo de cinco afios, la informacién relativa al
reporte del avallo, las hojas de trabajo de campo o gabinete, y las consideraciones
pertinentes durante la inspeccidn fisica, asi como los datos y supuestos para la obtencidn
de la estimacidn de valor de los bienes.

Dicha informacién, asi como los datos técnicos, econémicos y, en su caso, documentos

que fueron proporcionados, debera ser almacenada en medios magnéticos o electrénicos
y organizarse de tal manera que permita su facil identificacion, localizacién y consulta.

Se deberd dejar constancia o referencia de las fuentes de informacién, proveedores,
catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra fuente que se haya
utilizado.

La informacion referida, asi como los resultados del avalio deberan ser manejados en
forma confidencial.
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