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I.- ANTECEDENTES DEL MANUAL DE VALUACION.

Con fecha 26 de diciembre del 2002, el Congreso de la Unidn emitio la “Ley de Transparencia
y Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado”; el articulo 7 de esta ley, designa,
a la “Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de
Desarrollo” (SHF) para que, establezca, mediante “Reglas de Cardacter General”, los términos y
las condiciones para obtener la autorizaciéon como Valuador Profesional de inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda, asi como la metodologia para valuar inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda.

La Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de
Desarrollo en su sesién nimero 6 del 5 de junio del 2003 emitié las “Reglas de Caracter General
Relativas a la Autorizacion como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto de Créditos
Garantizados a la Vivienda” (Reglas).

Una de las principales disposiciones de estas Reglas, dice, que el objeto es establecer los
términos y condiciones relativas al otorgamiento de la autorizacion como Valuador Profesional
y a la inscripcion en el registro de Unidades de Valuacién de la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo; asi como determinar la
responsabilidad y efectos que derivan de la realizacién de avaltuos de bienes inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda.

Otra disposicion de relevancia dice que estas Reglas son de caracter general y de observancia
obligatoria para todas las personas que soliciten y obtengan la autorizacion de Valuador
Profesional de bienes inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda, asi como para
aquellas personas morales que quieran y obtengan su inscripcidn en el registro
correspondiente de la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion
de Banca de Desarrollo, en los términos que se precisan en dichas Reglas.

Considerando que la Regla Séptima contenida en el capitulo Il inciso “b”, fraccién 1 de las
mencionadas reglas, establece que uno de los requisitos para la obtencion de la inscripcidn-
las unidades de valuacién es entregar por escrito y a través de medios electrénicos, unMal
de Valuacidén al que se sujetaran los Valuadores Profesionales, el cual debera umphr o)
normatividad relativa y aplicable en materia de avallos y conten? s p
procedimientos para la elaboracion, revision y certificacion de estos, inclu en/oJA relatwos a
asegurar que el estado fisico real de los inmuebles corresponde al de los avaluds certificados.

El 27 de septiembre de 2004 se publicaron en el Diario Oficial de la Federacién las Reglas de

Caracter General que Establecen la Metodologia-para—ta-Valuacidn_de

Créditos Garantizados a la Vivienda (Metodologia).

Durante los siguientes afios tanto las Reglas como la Metodologia, sufrieron mo, |f|caC|ones
para actualizar el marco normativo que regula la actividad valuatoria de inm bles objeto

de créditos garantizados a la vivienda. K
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El 24 de febrero de 2012, se publico en el Diario Oficial de |la Federacidn, la modificacién a las
Reglas de Caracter General que Establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda. Las Reglas modificadas son las siguientes: Regla
Tercera, fraccidn ll, Vigesimoquinta, Vigesimosexta y Vigesimoséptima

El jueves 4 de octubre de 2012, se publica en el Diario Oficial de la Federacion, que las
disposiciones contenidas en la Regla Vigesimoséptima de las Reglas de Caracter General que
Establecen la Metodologia para la Valuacion de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a
la Vivienda; asi como la fraccién |, inciso B, de la séptima de las Reglas de Caracter General
Relativas a la Autorizacion como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto de Créditos
Garantizados a la Vivienda, mantendran su vigencia en los términos previstos antes de las
modificaciones publicadas en el Diario Oficial de |la Federacion el 24 de febrero de 2012,

Menciona también que esta disposicion se encontrard vigente hasta el 30 de julio de 2013,
fecha limite para que los sujetos obligados den cumplimiento a lo previsto en las modificaciones
a la Regla Vigesimoséptima de las Reglas de Caracter General que Establecen la Metodologia
para la Valuacion de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda; asi como a la
fraccion |, inciso B, de la Séptima y la fraccién IX de la Vigésimo segunda de las Reglas de
Caracter General Relativas a la Autorizacién como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto
de Créditos Garantizados a la Vivienda, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 24 de
febrero de 2012.

En marzo de 2015 SHF implementd el Sistema Maestro de Avallos como herramienta
tecnolégica para la elaboracidn, certificacion y reporte de avalios en formato digital. En
cumplimiento de estas disposiciones y como es importante normar y controlar la practica
valuatoria mediante los procedimientos y lineamientos técnicos correspondientes, el consejo
de administracién de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, ha tenido a bien
expedir el siguiente “MANUAL DE VALUACION”, el cual cumple con los requerimientos
sefialados en las mencionadas Reglas de Caracter General y el cual es aprobado por su Organo
de Gobierno.

Il.- DISPOSICIONES GENERALES

Este Manual de Valuacidn tiene por objeto las siguientes disposiciones

[.1 Establecer el marco de referencia (norma, politicas y procedimientos) que permita la
estandarizacién de los criterios, técnicos y operativos, aplicables a la realizacién de la
prestacion del servicio de avallo.

1.2 Sentar las bases y procedimientos para la asignacion, elaboracidn, revision y certificacion

de los avaluos.

II.3 Proporcionar las medidas y procedimientos correctivos en caso
violaciones al presente Manual de Valuacién. /

S
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Il.4 Mantener actualizadas las politicas de Gobierno por el Consejo de Administracién de
“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, asi como los procedimientos para la
prestacion del servicio de avalto.

I1.5 Contar con un instrumento que sea observado por el personal involucrado con la unidad
técnica administrativa responsable del avalto.

I.L6 Promover que los servicios de valuacién inmobiliaria cuenten con procedimientos y
metodologias que permitan proveer servicios con alto nivel ético y de diligencia que
aseguren que los avallos sean de calidad y confiables.

II.L7 Integrar el padrén de Controladores y Valuadores Profesionales, mediante un
procedimiento de seleccion y evaluacién.

Todo personal adscrito a “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” tendrd la
obligacion de tener pleno conocimiento de las Reglas de Cardcter General Relativas a la
Autorizacion como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la
Vivienda, emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito,
Institucion de Banca de Desarrollo, y deberd considerarlas como disposiciones de caracter
general para su debida observancia y cumplimiento.

Asi mismo los Valuadores Profesionales y Controladores estan obligados al conocimiento de las
Reglas de Caracter General que Establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda, emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito.

La Unidad de Valuacién tiene el compromiso de prestar servicios de valuacion con altos
estandares de calidad y profesionalismo, para ello, contamos con un Padrén de 21
Controladores y 59 Valuadores Profesionales, distribuidos en 29 Entidades Federativas.
Quienes pertenecen al Padrén de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, tienen
por disposicion de interna de la Unidad, la obligacién de mantenerse actualizados y deberan
tomar al menos 20 horas de cursos al afio para que puedan ser considerados en la asignagiér 1

de servicios; por otra parte, se tienen contratos de servicios firmados con Eoﬁ
INFONAVIT y 11 Instituciones bancarias, siendo sus derechohabientes o acrédifados e
principales beneficiarios de la confiabilidad de nuestros avallos ya gle s
garantizados a la vivienda quedan debidamente respaldados por inmuébtés valuados con
objetividad, profesionalismo vy ética.

El sistema electronico de avalios que ponemos a disposicion del Padrén es vanguardla
tecnoldgica, su comunicacién mediante servicies—web-con-SHF-
permanentemente en supervision y actualizaciones a efecto de eyitar intermitencias que
afecten a nuestros clientes; adicionalmente proporcionan todo el respaldo digital de nuestros
servicios, siendo congruentes con lo que dispone la NOM-151-SCFI-2046.

iento de los
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tiempos de respuesta y estrega oportuna de los servicios, llevando, ademas, la adecuada
cobranza de los servicios para que la Unidad sea financieramente viable.

Las revisiones a los avalldos que realiza del personal de la Direccién Técnica coadyuvan en el
proceso de ofrecer valores concluidos obtenidos mediante una correcta aplicacién de cada uno
de los enfoques de valuacién utilizados por los Valuadores Profesionales del Padrén.

Las visitas de supervisidn que se dirigen desde la Unidad de Valuacién coadyuvan a dar
confiabilidad a la existencia, ubicacién y condiciones reales de los inmuebles valuados bajo el
amparo de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY S.A. DE C.V.”

El equipamiento de nuestras distintas oficinas permite entregar cuando asi se requiere,
versiones impresas de los avaluos digitales con una presentacién de calidad y en el tiempo
comprometido.

ill. MARCO JURIDICO

Es importante destacar que dentro de la actividad Valuatoria existe un marco legal al amparo
del cual la misma actividad tendré que regularse, esto con el fin de llevarla a cabo con la mayor
trasparencia y ética posible. Parte de ese marco juridico es:

Legislacién Federal:

® Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado
Ley de Instituciones de Crédito

e Ley del Mercado de Valores

* Ley General de Bienes Nacionales

e Ley General del Equilibrio Ecolédgico y la Proteccion al Ambiente
Ley Agraria.

Legislacion Local:

e Cddigo Financiero de la Ciudad de México

e Leyes catastrales locales de las diferentes entidades.
e Ley de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México
Ley Ambiental de la Ciudad de México

e Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria de la Ciudad
de México.

Indirectamente:

e Ley General de Asentamientos Humanos /
® Planes Parciales de Desarrollo Urbano
e Declaratorias de Usos dist}xtos, Reservas y Limites, entre otros.
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IV.- ETICA EN LA PRESTACION DEL SERVICIO INMOBILIARIO DE VALUACION

1) El Valuador Profesional deberd cimentar su reputacién en la honradez, laboriosidad, y
capacidad técnica profesional, mediante la observacién de las normas de ética mas elevadas
en todos sus actos, asi como del debido decoro en su vida social y profesional.

2) El Valuador Profesional tendra la obligacién de contribuir al enaltecimiento en la actividad
valuatoria en las medidas de sus posibilidades actuando con probidad y buena fe y
cumplimiento con las normas del derecho vigente.

3) El Valuador Profesional no debera aceptar la ejecucién de un avaldo fuera de su especialidad,
en la que no tenga los conocimientos y experiencia necesaria para ello, en su defecto,
solicitara el asesoramiento correspondiente.

4) Se debera mantener la confidencialidad en la prestacién del servicio de avaluo. Lo anterior,
en forma alguna afecta la obligacién que tienen las unidades de valuacién de proporcionar
a la sociedad, toda clase de informacién y documentos, que en ejercicio de sus funciones de
inspeccidn y auditoria, le solicite en relacién con el servicio de avaltos.

5) El avaldo debera realizarse con imparcialidad, objetividad e independencia de su propdsito.

6) El Valuador Profesional debera ser veraz con respecto a lo que ve y ha investigado, y no
aceptara influencias extrafias presiones por remuneraciones que hagan variar su criterio.

7) En el avaluo se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que a juicio del
Valuador Profesional contribuyan al buen uso del avalto.

Pégina 10 | 82
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V.- PADRON DE CONTROLADORES Y VALUADORES PROFESIONALES, SU DESEMPENO Y
ALCANCES DEL TRABAJO.

V. 1. Requisitos para integrase al padréon de Controladores y Valuadores Profesionales.

Los Controladores y los Valuadores Profesionales deben tener pleno conocimiento de las
Reglas de Cardcter General Relativas a la Autorizacién como Valuador Profesional de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda, emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo, asi como, el conocimiento de
las Reglas de Cardcter General que Establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles
Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda, emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito.

El Controlador y el Valuador Profesional en forma individual deben formalizar por escrito con
“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” un contrato de prestacion de servicios para
la realizacién de avaltos, el cual debera indicar cuando menos lo siguiente:

1) El Controlador deberd pertenecer Gnicamente al padrén de “VALUACION DE PROYECTOS
VAPROY, S.A. DE C.V.” con la cual suscribe el contrato.

2) Tanto el Controlador como el Valuador Profesional deberdn guardar confidencialidad en el
desarrollo del avalto.

3) El Valuador Profesional no debera emitir opinidn alguna al usuario o al solicitante del
avalto relacionado con el mismo durante el proceso de la elaboracién.

4) El proceso de revisidn, deberd en su caso conducir a la aceptacion y aplicacién de las
medidas correctivas sefialadas para el caso.

Con el fin de tener un adecuado control sobre el desempefio de los Controladores y Valuadore
Profesionales se cuenta con un expediente por cada uno de ellos que contiene por lo/meno
la documentacién presentada para su incorporacion al padrén, la evaluacién correspé
el correspondiente contrato de prestacion de servicios, y demds accesorios indispens3 '
el desempefio de su actividad. i

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” contard con un progra %
control permanente para evaluar el desempefio técnico y administrativo de los Controladores,

los cuales estaran sujetos a estas auditorias. La evaluacid i-en-base-al-presente-vtanual;
y en caso de ser necesario se aplicaran las medidas correctivas flecesari

L/J Pégina 11 | 82
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V. 2. Requisitos que deben cubrir las personas para obtener el rol de Controlador.

Los Controladores para pertenecer al Padrén de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY,
S.A. DE C.V.” deberan cumplir con los siguientes requisitos:

a) Tener Cedula Profesional de Arquitecto, de Ingeniero Civil o de alguna carrera afin a la
materia inmobiliaria.

b) Tener Cedula de Postgrado en materia de valuacién de inmuebles, expedida por la Direccién
General de Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica.

c) Tener Clave Unica de Registro de Poblacién (CURP)
d) Contar con experiencia minima de 5 (cinco) afios en la realizacién de avaltios inmobiliarios.

e) Llenar los formatos 381-F2-C, 381-F3, y 381-F12 emitidos por la “Sociedad Hipotecaria
Federal, Sociedad Nacional de Crédito.

f) Garantizar a “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” la efectividad de los
mecanismos de control interno, el cumplimiento de la normatividad y disposiciones
aplicables, y de Reglas y la Metodologia de la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.

g) Que el representante legal de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” le otorgue
un poder especial para realizar y firmar avaltios a su nombre y representacién.

h) En caso de ser aplicable, presentar documentacién otorgada por autoridad competente, que
acredite los registros relativos a la practica valuatoria.

i) Presentar un Cédigo de Etica aplicable a su tarea como Controlador.

El expediente del Controlador deberd contener el poder que le fue otorgado,-€l cop
prestacién de servicio vigente celebrado con “VALUACION DE PROYEC'[DS/V PROY
C.V.",y las actualizaciones en temas afines a la practica de avaltio y e;rfsu 5

del Controlador. /

V. 3. Obligaciones de los Controladores. Se citan las Reglas aplicables en cuanto a

Obligaciones y prohibiciones: o =y

~

Decimoctava Bis. Obligaciones de los Controladores. Los Co
obligaciones:

roladores tendran las siguientes

/
I. Guardar confidencialidad respecto a la informacion que cono
los avalios que firmen en nombre | representacion de la Unidad de Valuacion que ésta
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certifigue, salvo que la misma sea utilizada con fines estadisticos, en cuyo caso, la divulgacién
de informacién Unicamente podra realizarla a través de la Unidad de Valuacién, para quien
el Controlador firma en nombre y representacion los avallos.

. Informar a la sociedad y a la Unidad de Valuacién respectiva, en un plazo de diez dias habiles

bancarios, contado a partir de que tengan conocimiento, de cualquier acto u situacién que
en el ejercicio de sus funciones, pudiera traducirse en beneficio, dafio o perjuicio para éstas,
o para cualquiera de las personas que intervengan en los avallios respectivos;

Firmar avaltos en nombre y representacién de la Unidad de Valuacion que esta certifique.
Cuando los controladores certifiquen y entreguen los avaltos en formato digital, éstos
deberan ser firmados mediante firma electrénica avanzada, empleando certificados emitidos
por un prestador de servicios de certificacion y deberan ser conservados en términos de la
Norma Oficial Mexicana NOM-151-SCFI-2016 expedida por la Direccién General de Normas
de la Secretaria de Economia, o la que la sustituya.

IV.Obtener para fines de certificacion de avaltios, la informacion relativa a la ubicacién y

V.

condiciones fisicas de los inmuebles valuados, asi como los valores relativos a la zona a la que
pertenecen los inmuebles.

Las demds que establezcan estas reglas de caracter general, asi como las que al efecto
determine la Sociedad, siempre y cuando no contrarie lo establecido en la Ley.

V. 4. Prohibiciones de los Controladores.

Decimonovena Bis. Prohibiciones de los Controladores. Los Controladores no podrén:

-~

Delegar o ceder, total o parcialmente, bajo cualquier titulo, los derechosf,,y‘--tﬁﬁl'
deriven del poder especial que les haya otorgado la Unidad de Valuatién
para fungir como controlador; /

. Ostentarse como controladores en tanto no tengan el poder especial otorgado por la Unidad

de Valuacidn correspondiente para fungir como tales, o que dicho poder haya sido revocado;
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1. Firmar avallos, en nombre y representacion de la Unidad de Valuacién, respecto de bienes
diferentes a inmuebles objeto de crédito garantizados a la vivienda;

IV.Firmar avaltos, en nombre y representacion de la Unidad de Valuacion que ésta certifique,
de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda, en los que aquélla, sus socios,
directivos o empleados, asi como su cényuge, sus parientes por consanguinidad dentro del
cuarto grado, por afinidad o civiles, tengan algun interés;

V. Firmar avaluos, en nombre y representacién de la Unidad de Valuacién que ésta certifique,
en los que pueda resultar cualquier ilicito;

VI. Certificar avaluos realizados con el fin de alcanzar un valor predeterminado para, de forma
enunciativa mas no limitativa, ajustar el avalto a un determinado monto de crédito o con el
fin de que el valor del avalio incluya el enganche y/o otros gastos y comisiones relacionados
con una operacion de crédito determinada.

Aplicara la prohibicion establecida en la fraccién VI de esta Regla, cuando se incurra en
cualquiera de los casos siguientes:

a) Los valores obtenidos mediante célculos en las tablas de homologacién u otras secciones
del avalio no concuerden con las operaciones realizadas;

b) Se utilicen diferentes criterios para realizar la homologacién de los comparables en avalios
para viviendas que pertenecen al mismo prototipo y al mismo conjunto sin referir la
justificacién de dicha accién en el mismo avalto.

c) Se intercambien comparables con valores distintos en avallos para viviendas que
pertenecen al mismo prototipo y al mismo conjunto sin referir la justificacion de dicha
accion en el mismo avallo.

d) Se empleen criterios, valores de reposicion y/o enfoques de valuacidn distintos para referir
y calcular valores de terreno, de construccion, instalaciones especiales y obras

conjunto sin referir la justificacion de dicha accién en el mismo avalto.
e) Cualquier otra accién que permita establecer que el avalio fue certifi

VII. Fungir como representantes legales, socios o directivos de alguna otra Unidad de Valuacién
inscrita distinta de la Unidad de Valuacién en la %

cualquier capacidad en empresas constructofas o desarrolladqgr “vivienda o desempefien
funciones dentro de las areas encargadas del otorgamiento |de crédito en las entidades o
certificar avaltos en el mismo conjunto, en cualquiera de sus ethpas, para el que haya realizado
avaltos como valuador profesional, en otra unidad de valuacié
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V. 5. Requisitos que deben cubrir las personas pa;'a obtener el rol de Valuador
Profesional.

Los Valuadores Profesionales para pertenecer al Padrén de “VALUACION DE PROYECTOS
VAPROY, S.A. DE C.V.” deberan cumplir con los siguientes requisitos:

a) Tener cedula profesional de Arquitecto, de Ingeniero Civil o de alguna carrera afin a la
materia inmobiliaria.

b) Tener cedula relativa a un Postgrado en materia de valuacién de inmuebles, expedida por
la Direccién General de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica;

¢) Contar y acreditar experiencia minima de un (1) aflo en la realizacion de avaltos
inmobiliarios.

d) Contar con la Clave Unica de Registro de Poblacién

e) Conocer el contenido, alcances y aplicabilidad de las Reglas y de la Metodologia de la
Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C.

f) Tener celebrado con el Consejo de Administracién de “VALUACION DE PROYECTOS
VAPROY, S.A. DE C.V.”, un contrato de prestacion de servicios vigente.

g) Garantizar a “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” la efectividad de los
mecanismos de control interno, el cumplimiento de la normatividad aplicable a Ia
realizacion de avaluos, y la observancia de las disposiciones de las Reglas y de la
Metodologia de la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., y demas disposiciones normativas
aplicables.

h) Presentar documentacion otorgada por autoridad competente que acredite, en
los registros relativos a la practica valuatoria otorgados por autoridad coy/

i) Presentar un Cédigo de Etica aplicable a su tarea como Valuador Proféesio. /

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” evaluara la documentacién proporcionada

por el Valuador Profesional, para determln:‘;:r;ﬁwmg&—aﬂ—eefm—h——
experiencia y desarrollo profesional y educativo; lamente s, :

V.6. Obligaciones de los valuadores profesionales. Se citan las Reglas aplicables en cuanto a
Obligaciones y prohibiciones:

Decimoctava. Obligaciones de los Valuadores Profesionales. Los Valuafores Profesionales

tendran las siguientes Obligaciones: '
i \ Pégina 15 | 82
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I. Guardar confidencialidad respecto con la informacién que conozcan y manejen con motivo
de la realizacién de los avaluos, salvo que la utilicen con fines estadisticos, en cuyo caso, la
divulgacién de informacion Unicamente podra realizarla a través de la Unidad de Valuacién,
que certifique los avallos que realiza.

Il. Poner en conocimiento de la sociedad y de la Unidad de Valuacién respectiva, en un plazo de
diez dias habiles bancarios, contado a partir de que tenga conocimiento de cualquier acto o
situacion que, en el ejercicio de la funcién valuatoria, pudiera traducirse en beneficio, dafio
0 perjuicio para éstas, o para cualquiera de las personas involucradas en los avallos que
realicen.

[1l. Firmar los avaltos que realicen. Cuando los Valuadores Profesionales realicen y entreguen
los avaluos de formato digital, éstos deberan ser firmados mediante firma electrénica
avanzada, empleando certificados emitidos por un prestador de servicios de certificacion y
deberdn ser conservados en términos de la Norma Oficial Mexicana NOM-151-SCFI-2016
expedida por la Direcciéon General de Normas de la Secretaria de Economia, o la que la
sustituya.

IV.Observar buena conducta en el desarrollo de las acciones necesarias para la realizacion del
avalio, tratando con respeto, diligencia, imparcialidad y rectitud a las personas con las que
tenga relacion con motivo de dicho avalto y

V. Visitar e inspeccionar los inmuebles objeto de los avallios que realicen.

Vl.Las demads contenidas en estas Reglas, asi como las que al efecto determine la Sociedad,
siempre y cuando no contrarie lo establecido en la Ley.

V.7. Prohibiciones de los valuadores profesionales.
Decimonovena. Prohibiciones de los valuadores profesionales. Los valuado

no podran: /
& :

I.  Transmitir total o parcialmente, bajo cualquier titulo, los efectos g

autorizacion;
/‘——-\-_-(

rrespondiente, o cuando ésta

~deriven de la

p—
Il. Ostentarse como tales en tanto no tengan la autorizacion
no tenga vigencia o esté suspendida;

Ill. Realizar avaluos al amparo de la autorizacidon que les otorg o_de

bienes diferentes a los Inmuebles;

D
Pigina 16 | 82




‘ Clave: VPV-MAVA-01

VA P ROY | Fecha de elaboracién: 23 DE FEBRERO
| DE 2023

VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. de C V. -
| No. Version: 3

IV. Realizar avallos sobre inmuebles respecto de los que la Unidad de Valuacién que tramité
su autorizacién, los socios, directivos o empleados de ésta, asi como su cdnyuge, sus
parientes por consanguinidad dentro del cuarto grado, por afinidad o civiles, tengan interés
que pueda influir en la imparcialidad que debe imperar en los avaltos;

V. Realizar avalios en los que pueda resultar algun beneficio ilicito para ellos, los socios,
directivos o empleados de la Unidad de Valuacion que tramitdé su autorizacién; o bien
cuando estén implicadas personas con las que su conyuge o sus parientes consanguineos
hasta el cuarto grado, por afinidad o civiles tengan enemistad manifiesta;

VI. Derogada.
VII. Realizar avaluos de inmuebles, con documentacién o informacion falsa;

VIII. Realizar avaluos de inmuebles, en el que se determine su valor como terminado, estando
en proyecto o construccion;

IX. Realizar avaltos con el fin de alcanzar un valor predeterminado para, de forma enunciativa
mas no limitativa, ajustar el avalio a un determinado monto de crédito o con el fin de que
el valor del avallo incluya el enganche y/u otros gastos y comisiones relacionados con una
operacion de crédito determinada.

X. Las demds que establezcan estas Reglas de caracter general, asi como las que al efecto
determine la sociedad, siempre y cuando no contrarie lo establecido en la Ley.

Aplicara la prohibicién establecida en la fraccion X de esta Regla, cuando se incurra en
cualquiera de los casos siguientes:

a) Los valores obtenidos mediante calculos en las tablas de homologacion u otras secciones
del avalio no concuerden con las operaciones realizadas. >

b) Se utilicen diferentes criterios para realizar la homologacion de los comparables e
realizados por un mismo valuador profesional, a viviendas que perten
prototipo y al mismo conjunto sin referir |a justificacion de dicha accién

¢) Se intercambien comparables con valores distintos en avaltos, realizados por un mismo
valuador profesional, a viviendas que perten al mismo/prototipo y al mismo conjunto

.

sin referir la justificacién de dicha accion en el mismo avaldo.

d) Se empleen criterios, valores de reposicion y/o enfoques de Y%aluacidn djstintos para referir
y calcular valores de terreno, de construccion, instalacion i S
complementarias en avaluos, realizados|por un mismo valuador profésional, a viviendas
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que pertenecen al mismo prototipo y al mismo conjunto sin referir la justificacion de dicha
accion en el mismo avalto.

e) Cualquier otra accidn que permita establecer que el avalio fue realizado para tal fin.

V.8. Obligaciones de las Unidades de Valuacion. Se citan las Reglas aplicables en cuanto a
Obligaciones y prohibiciones:

Vigésima:

I.  Observar las disposiciones contenidas en estas Reglas, asi como o en las demads
disposiciones normativas aplicables;

Il.  Firmar, a través de un controlador los avaltdos que certifiquen. Las Unidades de Valuacion
podradn entregar en formato digital los avaltios que les soliciten, siempre que éstos se
realicen y entreguen en formato digital por el valuador profesional que realizé el avalio en
los términos de la fraccién il de la decimoctava de estas reglas y que sean certificados y
entregados por un controlador en formato digital en los términos de la fraccion Il de la
decimoctava bis de estas reglas.

Ill. Guardar confidencialidad respecto con la informacién que conozcan y manejen con motivo
de la certificacion de los avaluos, salvo que la utilicen con fines estadisticos. Las Unidades
de Valuaciéon deberan llevar a cabo el tratamiento de datos personales en los términos de
las normas relativas y aplicables.

IV. Rendir y remitir a la sociedad, de manera veraz, asi como en la forma y en los plazos que
ésta indique, los informes y la documentacién que les requiera, o que la Unidad de
Valuacion esté obligada a entregar en términos de lo dispuesto por la regla vigésima
segunda;

V. Poner en conocimiento de la sociedad, en un plazo de diez dias habiles b
a partir de que tenga conocimiento de cualquier acto o situacidon que;en
funcién valuatoria, pudiera traducirse en beneficio, dafio o perjlici

cualquiera de las personas involucradas en los avallos que certifiquen;
o

a, 0 para

—

VI. Permitir a la Sociedad realizar la supervisibn y las autorigs relacionadas en materia de
avallos; asi como los aspectos técnicos, contabl¢s, corporativos,. formativos,
metodoldgicos, informdticos y operativos de dicha unidad de valuacidn

VII. Contar con un padrén actualizado;
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VIIl. Conservar la documentacién que acredite el cumplimiento de la normatividad relativa y

aplicable para el otorgamiento de su Inscripcién y de las autorizaciones que haya tramitado
para sus valuadores profesionales, asi como el instrumento juridico que vincula a los
controladores con la Unidad de Valuacién;

Remover o, en su caso, sustituir a los valuadores profesionales y controladores cuando asi
lo indique |a Sociedad o cualquier otra autoridad competente;

Contar con una base de datos, en términos de la normatividad aplicable, en la que consten
los avaltos que certifiquen, los valores de referencia de éstos, el costo cobrado al cliente
por cada avallo y la demas informacion que al efecto les indique la Sociedad, debiendo
conservar la informacidn particular por lo menos diez afios.

Las Unidades de Valuacion deberan conservar el contenido de los avaltios en formato digital que
certifiquen, ajustdndose a lo establecido por la NOM-151-SCFI-2016 expedida por la Secretaria
de Economia, o la que la sustituya.

V.9. Prohibiciones de las Unidades de Valuacién.

Vigésima primera. Prohibiciones de las Unidades de Valuacién. Las Unidades d
podran:

Asumir la responsabilidad de los valuadores profesionales y controladores a su servicio,
derivada de los actos respectivos en materia valuatoria;

Se deroga.
Cumplir en todo momento con los requisitos establecidos por la regla séptima.

Las demas contenidas en estas Reglas de caracter general, asi como las que al efecto
determine la sociedad.

Certificar dictdmenes de valuacidn al amparo de la inscripci rgue la Sociedad,
valuadores profesionales
se en su padrén no
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Certificar avaluos sobre inmuebles respecto de los que la Unidad de Valuacién, sus socios,
directivos o empleados, asi como sus valuadores profesionales o controladores, sus
conyuges, parientes por consanguinidad dentro del cuarto grado, por afinidad o civiles de
éstos, tengan interés que pueda influir en la imparcialidad que debe imperar en los avaltos;
asi como de aquellos que sean propiedad de clientes que representen el cuarenta por ciento
o mas de la facturacién de la Unidad de Valuacion respectiva, en el ejercicio fiscal
correspondiente.

Certificar avalios en los que pueda resultar algun beneficio ilicito para ellas, sus socios,
directivos o empleados; o bien cuando estén implicadas personas con las que sus
valuadores profesionales o controladores, el cényuge o los parientes consanguineos hasta
el cuarto grado, por afinidad o civiles de éstos tengan enemistad manifiesta;

Derogada

Derogada

Derogada

Las demas que establezcan estas Reglas de caracter general, asi como las que al efecto
determinen la sociedad.
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VI.- INFORMACION REQUERIDA PARA LA REALIZACION DEL AVALUO Y ASIGNACION DEL
AVALUO.

VI.1. Solicitud de servicio.

El interesado deberd entregar una solicitud para que se le pueda prestar el servicio del
avaluo. La solicitud debera contener cuando menos:

e Numero consecutivo de la solicitud de servicio

e Datos completos relativos al solicitante del bien a
valuar.

e Ubicacion del bien a valuar

e Propdsito y objeto del avaltio

e Datos completos (nombre y nimeros telefénicos) de las personas que otorgaran
las facilidades para la inspeccion fisica de los bienes.

e Fechay firma del solicitante

En el anexo | se muestra la solicitud de avalto.

Una vez recibida la informacidn y aceptada la solicitud, se dejara constancia, asi como de las
siguientes circunstancias:

® A través de la solicitud del servicio de avaluo y pago del anticipo (clientes
esporddicos).

® A través de la contratacion de la prestacion del servicio de valuacion.

® A través de la liquidacion del servicio del avalud solicitado.

VI.2. Documentos.

Conforme la Regla Quinta de la Metodologia:

Gebie; por lo
tanto, el Valuador Profesional debe cuando menos, hacer las siguientes comprebaciones:
a) Que la identificacion fisica del inmueble, mediante su locali
la superficie descrita en la documentacidn, verificando, ademds, en su caso, la existencia de
servidumbres.

b) El estado de construccidn y conservacion del inmueble,

c¢) El estado de ocupacién del inmueble y su usJ :

P sl
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d) La construcciéon del inmueble, segun el plan de desarrollo urbano vigente.

e) Si el inmueble es considerado monumento histérico por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, o patrimonio arquitectdnico por el Instituto Nacional de Bellas

Artes y Literatura.

Adicionalmente, la Unidad de Valuacién solicita a sus Valuadores Profesionales que puedan:

f) Determinar de forma precisa los bienes a valuar, ubicacion fisica y el propésito o finalidad

del avaluo.

g) Indicar si la propiedad legal fue verificada y si se investigaron gravdmenes o reservas de
dominio que puedan existir sobre los bienes o si esto no se realizé.

h) Indicar si los bienes, incluidos en el avaltio, corresponden a los declarados por el propietario

o el solicitante como de su propiedad.

Dependiendo del tipo de inmueble la documentacién requerida es de acuerdo a la

siguiente tabla:

DOCUMENTACION REQUERIDA

= Especificaciones de obra.
= Presupuestos y calendario
de obra.

* Programa/de ventas

Tipo de inmueble h’ipo de valor Enfoques por Documentacién necesaria en
objeto estudiar copia simple
Terreno para e Valor
desarrollo Comercial - Mercado = Escritura de Propiedad
habitacional = Boleta predial o
- Fisico identificacién de catastro.
s
* Boleta de agua, en su tgg.///;}—
- Estudio » |dentificacién de la =2
Residual [ ede >
= Factibilidad de’servicios
[ expedida por el municipio——4A
=Planas.arquitectdnicos.

kl _
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Individualizacidn de e Valor
crédito hipotecario Comercial - Mercado » Escritura de Propiedad
para vivienda = Boleta predial.
terminada - Fisico = Boleta de agua, en su caso.
* Planos arquitectdnicos.
- Capitalizacion
de rentas, en su |* Oficio de terminacion de
caso. obra para vivienda nueva.
Recuperacién de e Valor
crédito. Comercial - Mercado = Escritura de Propiedad
= Boleta predial.
- Fisico = Boleta de agua en su caso.
= Planos arquitectdnicos.
- Capitalizacion
de rentas, en su
caso.

La anterior documentacion es la que establece la regla Sexta de las “Reglas de Cardcter
General que establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles objeto de Créditos
Garantizados a la Vivienda “.

Para un estudio de valor, ademas de los requisitos sefialados en la tabla anterior, se
requiere de proyecto arquitecténico.

Para construcciones, en las especialidades de inmuebles y en el supuesto de que no existan
planos, puede elaborarse un croquis acotado del inmueble en forma envolvente sin detalles
interiores.

Si no se contara con alguna de la informacién sefialada, se deberd asentar como
“CONDICION LIMITANTE DEL AVALUO” vy, de ser posible, se precisard la alternativa de
solucién.

fectronicos o

para la obtencidn de la estimacién de valor de los bienes, ya sea por medigsz

fisicos que estardn en funcién a los avances tecnoldgicos. Esta in SA-ast 0S
datos técnicos, econémicos y documentom
almacenados en medios magnéticos o electrénicos y organizarsg de tal manera que permita
su facil identificacion, localizacidn y consulta.

Asi mismo debe dejarse constancia o referencia de las fuentes\de informagién, proveedores,
catalogos, Manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra e que se haya utilizado

en el avaluo correspondlente
\ Pégma 23|82
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VI.3. Asignacién del avalio

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” asignara los avaltos de acuerdo a lo
siguiente:

1) Solo podré asignarse avaltios a aquellos Valuadores Profesionales que formen parte del
padrén de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” con registro ante la Sociedad
Hipotecaria Federal, SNC.

2) No se deberan asignar avaltios a un Valuador Profesional en especifico, cuando “VALUACION
DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” identifique que éste pudiera tener presumiblemente
algun conflicto de interés.

3) En todo momento se debera considerar el nivel de experiencia actualizacién y competencia
del Valuador Profesional.

4) No se podré excluir a un Valuador Profesional competente por no ser miembro de alguna
asociacién, Instituto o Colegio de Valuadores en especifico.

5) No se debera permitir una actitud discriminatoria para la seleccién del Valuador Profesional
influida por el cargo desempefiado o por su participacidon en Asociaciones, Institutos o
Colegios, en toda asignacién de un avalto “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE
C.V.” debera de verificar que los registros y autorizaciones se encuentren vigentes y éstos
deberan corresponder a la especialidad requerida.

6) Se asigna al Valuador, en base al grado de complejidad del inmueble a valuar, a la ubicacion
del mismo, su capacidad técnica, recursos e infraestructura instalada.

7) Con la finalidad de llevar a cabo, labores de supervision y auditoria, ademas de apoyo por
cargas de trabajo, los Valuadores y/o Controladores de una determinada entidad, podran
desplazarse a otra, para elaborar y/o certificar avaltos.
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VIl.- PROCEDIMIENTOS DE VALUACION
VIL.1. Lineamientos para la elaboracidn del avaldo.

Los avallos que practique “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” deberan ser
elaborados en formato digital como lo establecen las Reglas y con estricto apego a las reglas de
caracter general que establecen la metodologia para la valuacién de inmuebles objeto de créditos
garantizados a la vivienda, mismas que deberan observarse para la realizacion y certificacion de
avaluos de estos inmuebles, por parte de los Valuadores Profesionales y Controladores autorizados
por la Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucién de Banca de Desarrollo
y que estan adscritos a “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, conforme a lo siguiente:

a) Cotejo y andlisis de la documentacién.

A fin de verificar la veracidad de la informacion proporcionada, se realizard un andlisis de la misma,
haciendo las anotaciones pertinentes con relaciéon a inconsistencias entre la documentacion, asi
como de cualquier circunstancia que por la experiencia del Valuador Profesional observe
inconsistencias dentro del contexto del bien a valuar. El cliente deberd subsanar cualquier
observacién detectada en la documentacion presentada antes de poder agendar la visita de
inspeccidn al inmueble.

b) Visita fisica al inmueble.
El Valuador Profesional acudira al bien para llevar a cabo una visita fisica del sitio y verificar la
existencia, identificacion y ubicacion del bien.

Utilizando los formatos aprobados y suministrados por “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A.
DE C.V.”, el Valuador Profesional llevara a cabo el avalto, quien ademas de utilizar informacién
fisica del sitio, buscara determinar el uso, tipo, caracteristicas y condicién fisica observada del
sujeto a valuar.

En estos mismos formatos, el Valuador Profesional asentard y describira los casos en los que por
no contar con la informacidn fisica o legal suficiente para realizar la identificacidn o inspeccién
fisica. Ademas de anotar estas circunstancias, en el caso que la falta de informacién no permita al
Valuador Profesional tener un nivel de confianza y respaldo suficiente para emitir su informe d
valuacion, el Valuador Profesional se abstendrd de elaborar el avalio.

En el anexo |l se muestra el formato de inspeccién fisica.

VII.2. Estudios de valor.

Los estudios de valor deberan imprimirse con dicho texto en posicién diagerial con‘marca de agua en

todas las hojas del estudio. ——— -

Para la realizacién de estudios de valor para proyectos de vivienda individual o colectiva se emplearan
los enfoques de mercado, fisico o directo y residual, los chales requerlr ser sustentados con
escritura de propiedad, boleta predial o en su caso, boleta de dgua y proyeqto arqwtectonlco

Para los proyectos de vivienda individual o colectiva o viviendas en eta;7he construccién, ademas

Pﬁgma25|82
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de referir, dentro del resumen de valores, el valor con la hipétesis de la vivienda terminada debera
sefialarse el valor correspondiente al de su estado actual.

VIl.3. Invalidez, Declaraciones y Advertencias.

Conforme lo establece el Capitulo IV de la Metodologia:

INVALIDEZ. No se considerard valido el avaltio o el estudio de valor cuando exista alguno de
los siguientes supuestos:

= La identificacidn fisica del inmueble no corresponda con lo indicado en la documentaciéon
proporcionada.

* El avaltio de viviendas en construccién o en proyecto que esté hecho bajo hipétesis de
vivienda terminada, o que en el estudio de valor no se manifieste lo sefialado en el Capitulo
IIl de las Reglas, referente al valor correspondiente al de su estado actual.

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS. El Valuador Profesional debera declarar en el avalio o en
el estudio de valor el cumplimiento de las comprobaciones sefialadas en la regla quinta. Se
considerard ademas que existen advertencias y, por lo tanto, se deberan referir en el avalio o
en el estudio de valor, cuando se tenga duda sobre alguno de los datos utilizados en el célculo
de los valores técnicos y de manera enunciativa mas no limitativa, en los siguientes supuestos.

Cuando no se haya dispuesto de documentacion relevante

Cuando considerando las ofertas del mercado en la zona, no sean suficientes para la
conclusién del enfoque de comparacion.

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

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

_\=~ kj/ T

Ao m— —




I Clave: VPV-MAVA-01

VA P ROY [ Fecha de elaboracion: 23 DE FEBRERO
| DE 2023 . .

VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. de C.V. .
No. Version: 3

VII. 4. Edades o vidas probables para diferentes tibbs_de inmuebles.

El siguiente es el criterio que a nivel nacional se toma para determinar las edades o vidas
probables para cada tipo de inmueble.

Tipo de Inmueble Vida itil total o vida dtil probable en afios
Minima o precaria 40
Econdmica 60
Interés social 60
Medio 70
Semilujo 70
Residencial 80
Residencial Plus 80

1 Nota: Factor base para estimar el demérito por edad en las construcciones:
((0.1*vida util) + (0.9 * (vida util-edad))} / vida util

El criterio que se indica en este apartado podra ser sustituido por el establecido en la
Normatividad vigente de los Estados en que se localice el sujeto a valuar con la finalidad de
cumplir con la Norma y regulacion de su ambito territorial.

VIL.5. Criterios de demérito por conservacion de Heidecke

Este criterio consta de puntuaciones que se aplicaran en base a lo que el Valuador Profesional
considere segun el estado de conservacién del inmueble durante la visita.

Estado de conservacién Puntuacién
Nuevo 10

Bueno 9

Medio 8

Regular 7
Reparaciones sencillas 6
Reparaciones mayores 5
Reparaciones importantes— v
Dafios graves ’ 3

En desecho 2 LA
Inservible 1 ’

““‘% k J P4gina 27 | 82
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Para obtener el demérito se debera aplicar la siguiente formula:
%D= (1(1-(E/VUT)*1.4)* (EC/10)"0.80)

%D = % del Demérito.

E = Edad

VUT = Vida Util Total

EC = Estado de Conservacién

VII.6. Conclusion de valores

El tipo de valor que resulte sera en funcién al propésito del avallo, sefialdindose en su caso,
aquellos factores o condiciones particulares que hubieran influido significativamente en su
estimacién, y fundamentandose exponiendo las razones que llevaron a la estimacién del tipo
de valor concluido.

Ante el supuesto de bienes con diferentes tipos de valor, se deberd precisar detalladamente la
naturaleza y significado del tipo de valor especifico a estimar.

VII.7. Soporte técnico y memoria de calculo

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, deberd conservar por un periodo de 10
(diez) afios la informacion relativa al informe del avalio las hojas de trabajo de campo o
gabinete, y las consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi como los datos y
supuestos para la obtencién de |la estimacidn de valor de los bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, econémicos, y en su caso, documentos que
fueron proporcionados, deberan ser almacenados en medios magnéticos o electrénicos
organizarse de tal manera que permita su facil identificacién, localizacion y consulta.

Se deberan dejar constancias o referencias de las fuentes de informacid
catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra fuente qu
La informacién referida, asi como los resultados del avalio deberaf. dos en forma
confidencial.

= LET
-
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VIII.- ENFOQUES DE VALUACION.
Conforme la Regla Decimoprimera de la Metodologia:

Los enfoques de valuacidn aplicables para esta normatividad son los siguientes:

> De mercado.
> Fisico.
» Residual.

% Estatico.

K/

«¢ Dinamico.

» De capitalizacién de rentas.

Con el resultado de los valores obtenidos por los enfoques anteriores se sustentara el
valor comercial del inmueble.

VIIl.1. Enfoque de Mercado
Conforme las Reglas Decimosegunda y Decimotercera de la Metodologia:

Para la utilizacidn de este enfoque se debera disponer de informacién suficiente del mercado
local de que se trate; a efecto de contar con al menos seis transacciones u ofertas recientes de
inmuebles similares que reflejen en el avallo, adecuadamente, la situacién actual de dicho
mercado. Al mismo tiempo se deberan identificar, en su caso, parametros necesarios para
realizar una homologacién de comparables:

Procedimiento para realizar un avalio mediante el enfoque de mercado. Para
calcular el valor de un inmueble mediante este enfoque:

> Se analizara el mercado de comparables, para obtener precios actuales de /7
operaciones de compraventa de dichos inmuebles o, en su caso, de ofertas en firme,.
.-/

> Se realizard la homologacién de comparables con los criterios que resulten adecuados y
justificables para el inmueble de que se tg,a_’ge.,,

» Se estimara el valor del inmueble, libre de gastos de
precios homologados.

mercializacion, en funcion de los
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Enfoque fisico

Conforme las Reglas Decimocuarta y Decimoquinta de la Metodologia:

Este enfoque sera aplicable en la valuacion de toda clase de edificios habitacionales y
elementos privativos de éstos, ya sea en proyecto, construccion, remodelacion o terminados;
o bien, tratandose de estudios de valor que reflejen valores con hipétesis de vivienda
terminada.

Para calcular el valor de un inmueble mediante este enfoque se deberan sumar los siguientes
componentes:

a)

b)

El terreno en el que se encuentra el inmueble o el edificio por construir o remodelar.

Para estimar el valor del terreno o del inmueble a remodelar se utilizara preferentemente el
enfoque de mercado, o, en su caso, el enfoque residual, de acuerdo con lo previsto en estas
reglas; analizando el inmueble a partir de los factores que demeritan o benefician su
condicién. Esta homologacion puede ser directa; es decir, homologando los comparables de
mercado de terrenos directamente al sujeto valuado, o puede ser indirecta, homologando
los comparables de mercado de terrenos al lote tipo y posteriormente, este ultimo, al sujeto
valuado.

Los costos de la construccion o de las obras de remodelacion serdn los costos obtenidos de
los presupuestos o de los manuales de costos para la zona, incluyendo los costos indirectos.

Los costos indirectos, para realizar la reposicidn, seran los costos promedio del mercado

segun las caracteristicas del inmueble, con independencia de quien pueda realizar la

reposicidn. Dichos costos se calculardn con los precios existentes en la fecha del avalto y

seran integrados dentro del valor de reposicion considerado como nuevo. De manera

enunciativa mas no limitativa se incluiran como necesarios los siguientes:

o Los impuestos no recuperables y los aranceles necesarios para la formalizacion de obra
realizada al inmueble.

o Los honorarios técnicos por proyecto y por direccion de obra.
o Los costos de licencias de construccion.
o Elimporte de las primas de los seguros obligatorios de la con

o Gastos por administracién.

o Otros estudios necesarios.

o No se considerardn como gastos necesarios la utilidad del promotor, ni cualquier

clase de gastos financieros o de comercializacién.
o Enlos costos de la construccion r{o se incluiran los elementos no adheridos a la

= Pégina 30 | 82
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construccidn que sean facilmente removidos.

d) Serd necesario estudiar la depreciacion, partiendo del deterioro fisico de las
construcciones, el cual serd calculado por alguno de los procedimientos siguientes:

i} Atendiendo a la vida util total y remanente estimadas. En este caso, el Valuador
Profesional deberd justificar adecuadamente el procedimiento utilizado en dicha
estimacién. Si atribuyera diferentes vidas Utiles a los tipos de construccion, elementos
adicionales vy, en su caso, instalaciones especiales, sera necesaria la justificacion por
cada una de ellas.

Adicionalmente, la Unidad ha determinado que, para la estimacion de la edad del
inmueble, el Valuador Profesional, debera realizar la consulta a los siguientes
documentos o hacer las verificaciones gque se indican con la finalidad de contar con el
mayor numero de elementos de evidencia y juicio para el desarrollo de sus analisis:

e Licencia o Manifestacidn de construccién y/o aviso de terminacién de obra

e Fechaindicada en planos arquitecténicos originales

e Antecedentes declarados en escritura publica

e Parainmuebles en condominio, en la escritura constitutiva

e Declaracién de Valor catastral para la CDMX, o su similar en el resto del pais.

e Registros y evidencias durante el recorrido al inmueble en sus componentes,
como pueden ser: muebles de bafio, calentador, tanques estacionarios,
elevadores, calderas, hidroneumaticos, plantas de luz y acabados en lo general,
entre otras.

if) Mediante la técnica de amortizacion lineal, para cuyos efectos se multiplicara el valor
de reposicidon nuevo excluido el valor del terreno, por el cociente que resulte de
dividir la edad del inmueble entre su vida Util total. Esta ultima serd la estimada por
el Valuador Profesional y, como maximo, serd de 100 afos para edificio
habitacionales.

iii) Considerando ademas la obsolescencia funcional, que se calculara
los costos y gastos necesarios para adaptar el edificio a los usos a
para corregir errores de disefio u obsolescencia.

iv) Los elementos adicionales, las instalaciones especiales y las obras complementarias,
dentro de las que se podrdn consi aquellas que procuren el
desarrollo sustentable de la vivienda.

nstruccién o en
n la fecha de la

[ la
rio que pueda ser
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v) En la determinacion del valor de reposicién de los iRmuebles en
remodelacion, se atendera a la situacién de la obra
valuacion, sin incluir mobiliario no instalado, salvo lo prevr

Metodologia) para los estudios de valor o cuando se trate de mobil
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objeto de vandalismo en viviendas nuevas de tipo interés social pertenecientes a
conjuntos habitacionales en los que existan mecanismos adecuados de supervision y
verificacién de obra. Para efectos de lo anterior, por mobiliario objeto de vandalismo
se entenderan los calentadores de agua, equipos de aire acondicionado, jardines,
muebles de cocina, inodores e instalaciones de gas, los cuales en su conjunto no
podran superar el 10% del valor total del inmueble. El Valuador Profesional debera
citar en el Apartado de Declaraciones y Advertencias del Avalto respectivo, los
elementos de que se trate, incluyendo el valor unitario de cada uno y su vida dtil
probable, asi como referir el sustento que le permitié concluir que existié supervision
y verificacion adecuada de obra.

VIil.3. Enfoque residual
Conforme las Reglas Decimosexta, Decimoséptima, Decimoctava, Decimonovena
y Vigesimoprimera de la Metodologia:

Mediante este enfoque se calculard un valor que se denominara valor residual, que permite
estudiar elementos de proyectos inmobiliarios y su relacidn con el valor comercial, el valor del
inmueble se calculara siguiendo alguno de los siguientes procedimientos:

» Procedimiento estdtico o de anélisis de inversiones con valores actuales.
» Procedimiento dinamico o de anélisis de inversiones con valores esperados.

El enfoque residual estatico podra aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacion en los
que su construccién se realice en un plazo no superior a un afio, asi como en los inmuebles
terminados cuando sea posible identificar la superficie de terreno.

El enfoque residual dindmico podra aplicarse a los terrenos urbanos o urbanizables que estén
o no edificados, o a los edificios en proyecto, construccion o remodelacion.

Requisitos del enfoque residual.

Para la utilizacidn de este enfoque sera necesario el cumplimiento de los siguientes
requisitos: P
,-‘ /__.-‘-"

a) La existencia de informacion adecuada para determinar el proyecto mmpbﬂfal mas
probable a desarrollar, de acuerdo con la normatividad urbana aphcable// »

promocidn, financieros y, en su caso, de comercializacion que permlta stimar los costos y
los gastos normales para un promotor de tipo
caracteristicas semejantes a la que se vaadesarrollar.

c) La existencia de informacidon de mercado que permita cdlcular los pregios de venta mas
probables de las viviendas que se incluyen en la promocign o en el ¢dificio habitacional
para su comercializacion.

o K cab \ Pégina 32 | 82
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d) La existencia de informacion suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes.

e) Para poder aplicar el enfoque residual por el procedimiento dindmico serd necesario,
ademas de los requisitos sefialados en el pérrafo anterior, contar con informacién sobre
los programas y calendarios de construccién o remodelacién, de comercializaciéon del
inmueble y, en su caso, de gestion y ejecucidn de la urbanizacidn. Sera necesario justificar
razonada y explicitamente todas las hipdtesis y parametros de célculo adoptados para la
realizacion del enfoque residual, tanto estatico como dindmico.

Procedimiento estatico.

Para el calculo del valor residual por el procedimiento estatico se debera:

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

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

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

Férmula de cdlculo del valor residual estético. Se calculard aplicando la siguiente
féormula:

F=Vix(1-b)-Pn

Donde:

F : Es el valor del terreno o inmueble por remodelar.
VI : Es el valor del inmueble terminado o bajo la hipdtesis de edificio habit
terminado.
b : Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno. n : Son
los pagos necesarios considerados.
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Procedimiento dinamico.
Para el calculo del valor residual, mediante el procedimiento dindmico se debera:

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

Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipdtesis de vivienda terminada, utilicen los valores
obtenidos por los enfoques de comparacién y/o por capitalizacién de rentas en la fecha de
valuacién.

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

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

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

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

los ingresos obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los egresos
realizados por los diversos costos y gastos, para el tipo de capltahzauon fijado, utilizando la
siguiente formula: 2 — —t
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F=[1j/ (1+i)]-[Ek/ (1+i)

Donde:

F: Es el valor del terreno o inmueble a remodelar.

lj: Es el importe de cada ingreso previsto en el momento j.

i: Es el nimero del periodo previsto desde el momento de la valuacién hasta que se produce
cada uno de los ingresos.

Ek: Es el importe de cada egreso previsto en el momento k.

k : Es el nimero del periodo previsto desde el momento de la valuacién hasta que se produce
cada uno de los egresos.

i : Es la tasa de descuento correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

VIIIL.4. Enfoque de capitalizacion de rentas
Conforme las Reglas Vigesimosegunda, Vigesimotercera y Vigesimocuarta de la
Metodologia:

La utilizacién de este enfoque requiere que existan suficientes datos de rentas sobre
Comparables que reflejen adecuadamente la situacién actual de ese mercado. La aplicacion de
dicho enfoque no serd necesaria para la valuacion de viviendas de clase minima, econdmica,
interés social y media, descritas en las Regla Vigesimoséptima (de la Metodologia).

El cdlculo del avaltiio, mediante este enfoque exigira:

a) Estimar los flujos de caja regulares a lo largo de la vida til remanente, teniendo en
cuenta los factores que puedan afectar su valor y adquisicion efectiva, entre los que se
encuentran:

i. Las rentas que normalmente se obtengan con base en comparables.

ii. Los egresos estimados para llevar a cabo un arrendamiento en funcié
comportamiento general del mercado:
» Porcentaje de desocupacion (vacios).
Impuesto predial.

Conservacion y mantenimiento:.
Administracién.

Seguros {en su caso).

Otros relevantes.

VVV VY

b) Estimar la tasa de capitalizacion. La tasa de capitalizacion aplicable podfé considerarse como
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la correspondiente a una inversion, la cual debera estar en funcidn del riesgo de la inversién y
referida a las tasas de rendimiento que imperan en los mercados nacionales, debiendo, en
su caso, fundamentar la aplicacion de referencias internacionales. El procedimiento para la
obtencién de esta tasa debera ser justificada en el propio avallo.

Férmula de calculo del valor. El valor de capitalizacion del inmueble, se calculara
utilizando la siguiente férmula:

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

Donde:

VC: Valor de capitalizacion.

PMT: Pago total (ingresos menos egresos). i: Es la
tasa de capitalizacién aplicable.

n: Es el niUmero de periodos.

Los pagos y la tasa de capitalizacién a utilizar, se expresaran en las unidades de tiempo
correspondientes a la duracién de cada uno de los periodos considerados.

VIILS. Calculo de la tasa de capitalizacién

La Unidad de Valuacion VAPROY ha determinado para los Valuadores
Profesionales de su padrdn que consideren que la tasa de capitalizacién abarca
tres tipos de tasas:

® Tasa de Rendimiento. Es la cantidad expresada en porcentaje determinado, que un
inversionista espera obtener como interés del capital invertido.

® Tasa de Retorno de Capital. Es la distribucién porcentual periddica, normalm &
uniforme, en la que se espera recuperar el capital invertido. /

® Tasa de Riesgo. Es la cantidad adicional, medida en forma porcentual,
espera obtener como premio al invertir en un negocio distinto

En materia de valuacion inmobiliaria, se debe entender que la Tasa de Rendimiento, también
conocuda como lere de rnesgo es Ia que correspond de la Tesoreria de la S

—
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En cuanto a la Tasa de Riesgo en el drea de valuacién inmobiliaria es una compensacién por
invertir en inmuebles en fugar de CETES; esta tasa se ha estimado pudiera fluctuar entre el 30%
y 40% sobre las anteriores tasas.

Esquematicamente:

Tc=(Ti+ Tk)(1+ Tr)

Tc = Tasa de Capitalizacion.

Ti = Tasa de Interés o de Rendimiento sobre el Capital invertido.
Tk = Tasa de Retorno del Capital

Tr =Tasa de riesgo.

Utilizando un analisis sin considerar el efecto de la inflacion en los ingresos y egresos, la Tasa
de interés corresponderd a la tasa real, la cual debera calcularse a partir de la tasa libre de
riesgo restandole el componente inflacionario:

_ CETES -Tf
1+Tf

Ti

Ti = Tasa de Interés o de Rendimiento sobre el Capital invertido.
CETES = Tasa libre de riesgo a 28 dias.
Tf = Tasa de inflacion.

Por otra parte, la Tasa de Retorno del Capital (Tk) se estima, para las construcciones, de la
siguiente forma:

Td= —1—

VUR

Td = Tasa de Retorno del Capital = Tasa de depreciacién de las construcciones en su VUR.
VUR = Vida Util Remanente de las construc’ciio:les. -
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Toda vez que la inversidn se realiza sobre un bien que consta de terreno y construcciones, y
Gnicamente estas Ultimas se consideran con depreciacion, el aporte de ambos a la integracién
de la tasa de capitalizacion es distinto:

Tc=Tct+Tc
Ter =(Ti)(1+Tr)
Te=(Ti+Td)(1+Tr)

Tc¢ = Tasa de Capitalizacién.

TcT = Tasa de capitalizacién aportada por el terreno.

Tcc = Tasa de capitalizacidn aportada por las construcciones.

Ti = Tasa de Interés o de Rendimiento sobre el Capital invertido.

Tr = Tasa de riesgo.

Td = Tasa de Retorno del Capital = Tasa de depreciacién de las construcciones en su VUR.

La proporcién en que participan el terreno y las construcciones se puede obtener con el avaltuo
del inmueble por el Enfoque Fisico o Directo en el que se calcula, de manera separada, el valor
del terreno, de las construcciones y sus obras especiales o complementarias.

Generalmente el célculo de la Tasa de Capitalizacion y del Valor del Inmueble por el enfoque
de Ingresos o de Capitalizacion de rentas, procede de considerar las rentas netas anuales,
después de las deducciones, capitalizadas anualmente a cierta tasa anual bajo el esquema de
perpetuidad. Sin embargo con las recientes disposiciones se desea hacer esos célculos
partiendo de la renta neta mensual capitalizada, mensualmente, durante la vida Wtil remanente
de las construcciones a una tasa mensual.

Para lograr la equivalencia entre ambos célculos, es preciso estimar una tasa de capitalizacion >
mensual tal que, capitalizada mensualmente, equivalga a la tradicionalmente
anualmente, lo que se obtiene al considerar dicha capitalizacién como:

tm= (1+tn)$'1

tm = Tasa mensual.
Tn = Tasa anual (la tradicionalmente empledda).

Finalmente se debe ajustar la tasa libre de riesgo toda vez qug su capitalizacién no es mensual
sino cada 28 (veintiocho) dias, esto es, existen 12.8571429 periodos al ar?

—_— \ O Pégina 38 | 82

= PR P

—
——



| Clave: VPV-MAVA-01

VA P ROY " Fecha de elaboracién: 23 DE FEBRERO
| DE 2023 _

VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. de C.V. | i
| No. Version: 3

El inmueble sujeto se califica de acuerdo a los siguientes conceptos:

. Edad

. estado de conservacion
. Uso general

. Proyecto

. Vida util remanente

. Ubicacién del inmueble
. Uso del suelo

~NoOoo s, WN e

Al final se suman las tasas parciales de los 7 conceptos y nos resulta la tasa de
capitalizacién aplicable al sujeto

VIII.6. Eleccién de comparables de mercado para los diferentes enfoques de valor:

El dia de la inspeccion se hace registro de las ofertas en sitio, y se analiza el mercado de
comparables recientes, para obtener precios actuales de operaciones de compraventa de
dichos inmuebles o, en su caso, de ofertas en firme. Como parte del trabajo de gabinete, se
puede consultar también, la base de datos de comparables de nuestro aplicativo (SAX); mismo
gue se alimenta diariamente por los Valuadores profesionales. Tras el analisis previsto, se
seleccionara entre los precios obtenidos, una muestra representativa de al menos cuatro, seis
y cuatro de los que correspondan como comparables segun el enfoque de valor que se esté
realizando, a los que se les aplicard el procedimiento de homologacion. De todas las
investigaciones de mercado se dejan referencias fotograficas, datos obtenidos indicando
ubicaciones de las muestras comparables utilizadas, asi como nimeros telefdnicos, direcciones
electrdnicas y oferentes. La eleccion de los comparables estd sustentada en inmuebles similares
al inmueble objeto del avalio, que se consideren adecuados, para realizar el ejercicio de
homologacion, teniendo en cuenta su ubicacidn, zona, tipo de inmueble, superficie, edad,
estado de conservacion y coeficiente de utilizacion del suelo.

Con la finalidad de estandarizar los criterios en la aplicacidén de los factores de homologacj
para los diferentes enfoques, a continuacion, definimos dichos factores.

Adicionalmente, en los casos, en los que el Valuador, en base a su experi
debido a los aspectos geograficos, fisicos, sociales, econdmicos o de meg aé' &5 fanigos de los
factores pudieran ser distintos podra aplicar una consideracién distintd” a las sefaladas,

debiendo ser sustentados con las notas correspondientes;
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VIIL.7. Formulas y Criterios para la homologacién de mercado

Foérmulas y criterios para la homologacién de mercado de ventas (terrenos):
Factor de Zona

Un solo frente a calle moda de la zona: factor 1.00

Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda; factor 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda: factor 1.05

Al menos un frente a calle superior a {a calle moda y a un parque o plaza: factor 1.10

Un sélo frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda: factor 0.90

Factor de ubicacién:

Terrenos con un frente: factor 1.00
Terrenos con dos frentes: factor 1.05
Terrenos con tres frentes: factor 1.10
Terrenos con cuatro frentes: factor 1.15

Factor de frente

Frente igual o mayor a 6.00 metros: factor 1

Frente igual o mayor a 4.00 y menor a 6.00: factor: 0.95
Frente menor a 4.00 metros: factor 0.90

Factor de forma:

FFo= RAIZ CUADRADA DE Ri/STo
Donde:

FFo: Factor de forma

Ri: Rectangulo inscrito

STo: Superficie total del predio

Factor de superficie
=SI(SupTC=0,1,(SupTC/SupTS)*(1/6))
=SI(SupTC=0,1,(SupTC/SupTS)*(1/9))
=SI{SupTC=0,1,(SupTC/SupTS)*(1/12))

Donde:

SupTC: Superficie de terreno del comparable

SupTS: Superficie de terreno del sujeto e NN

Nota importante: La opcidn a utilizar, sera la que permita una menor dispersion.
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Férmulas y criterios para la homologacion de mercado de ventas {terreno y construccion):

Factor de Zona

Un solo frente a calle moda de la zona: factor 1.00

Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda; factor 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda: factor 1.05

Al menos un frente a calle superior a la calle moda y a un parque o plaza: factor 1.10

Un sélo frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda: factor 0.90

Factor de ubicacién:

Inmuebles con un frente: factor 1.0
Inmuebles con dos frentes: factor 1.03
Inmuebles con tres frentes: factor 1.05
Inmuebles con cuatro frentes: factor 1.07

Factor de edad

factor_edad=( (0.1*vida Gtil} + (0.9 * (vida util-edad))) / vida atil

Factor de estado de conservacion

MALO 0.80
REGULAR 0.85
BUENO 0.90
MUY BUENO 0.95
NUEVO 1.00

Factor de superficie
=SI{SupCC=0,1,(SupCC/SupCsS)*(1/6))
=SI{SupCC=0,1,(SupCC/SupCS)*(1/9))
=SI{SupCC=0,1,(SupCC/SupCS)*(1/12))

Donde:

SupCC: Superficie de construccion del comparable
SupCS: Superficie de construccion del sujeto

Nota importante: La opcidn a utilizar, sera la que permita una menos dispersion.

-
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Factor de intensidad de construccién

Fic= VUa/VU

Dénde

Fic: Factor de intensidad de construccion
VUa: Valor Unitario Ajustado

VU: Valor Unitario directo

VUa= Pp+(((SCc/(SCiv/STiv))-STc)-VUS)/SCc

Dénde:

Pp: Precio de oferta publicado

STc: Superficie de terreno comparable

SCc: Superficie de construccion comparable

STiv: Superficie de terreno del inmueble valuado

SCiv: Superficie de construccion del inmueble valuado

VUS: Valor Unitario de Suelo en la Zona (resultado de la tabla de homologacién de terrenos
dentro del enfoque fisico)

Férmulas y criterios para la homologacion de mercado de rentas (terreno y construccién):

Factor de Zona

Un solo frente a calle moda de |a zona: factor 1.00

Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda; factor 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda: factor 1.05

Al menos un frente a calle superior a la calle moda y a un parque o plaza: factor 1.10

Un sélo frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda: factor 0.90

Factor de ubicacion:

Inmuebles con un frente: factor 1.00
Inmuebles con dos frentes: factor 1.03
Inmuebles con tres frentes: factor 1.05
Inmuebles con cuatro frentes: factor 1.07

Factor de edad
factor_edad=( (0.1*vida util) + (0.9 * (vida util-edad))) / vida util

Factor de estado de conservacion

MALO 0.80 i

REGULAR 0.85

BUENO 0.90

MUY BUENO 0.95 (
NUEVO 1.00
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Factor de superficie

=S1(SupCC=0,1,(SupCC/SupCS)~(1/6))

=SI{SupCC=0,1,(SupCC/SupCS)*(1/9))

=SI(SupCC=0,1,(SupCC/SupCS)~*(1/12))

Donde:

SupCC: Superficie de construccion del comparable

SupCS: Superficie de construccién del sujeto

Nota importante: La opcidn a utilizar, sera la que permita una menos dispersion.

Notas generales:
En ningln caso, el factor resultante debera ser mayor a 1.30 o menos 0.70, de lo contrario se
debera cambiar el comparable, o en su caso sustentarlo con las notas correspondientes.

Factor de estado de conservacion para las construcciones en el enfoque de costos
Fco= 1-DEM

Dénde:

Fco: Factor de conservacion

DEM: Demérito de las construcciones

DEM= (1-(EE/VUT)*(1.4)*(EC/10)

Dénde:

DEM: Demérito de las construcciones

EE: Edad Efectiva

VUT: Vida util total

EC: Estado de conservacidn de las construcciones

Inservible 1

En desecho 2

Dafios graves 3

Reparaciones importantes 4

Reparaciones mayores 5

Reparaciones sencillas 6

Regular 7

Medio 8 (Recientemente remodelado)
Bueno 9

Muy bueno 9.5

Nuevo 10 /

2\ .
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IX.- AVALUO DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD PRIVADA COLECTIVA
(EN CONDOMINIO).

Para el caso de valuar inmuebles sujetos a régimen de propiedad en condominio, se deberan
observar los siguientes criterios:

La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacion de estos bienes inmuebles,
atiende a lo dispuesto en la ley sobre el régimen de propiedad en condominio de inmuebles
para el Distrito Federal.

Los inmuebles sujetos a régimen de propiedad en condominio pueden clasificarse por su forma
en:

Verticales Horizontales Mixtos

Para la correcta valuacién de los inmuebles bajo régimen de condominio se debera atender la
correcta interpretacién que sefiale la escritura constitutiva de régimen de condominio del
inmueble y el reglamento correspondiente de donde el Valuador Profesional recabard los datos
necesarios para la opinidn sobre las caracteristicas fisicas y legales del inmueble, fecha de
construccion o de constitucion a régimen de condominio, de la propiedad o del derecho de
uso de estacionamientos, de las limitaciones, de indivisos y de prohibiciones establecidas en
dicho documento y de las demas que sefiale la ley de régimen de propiedad en condominio,
asi como de la participacion sobre las dreas y partes comunes.

INDIVISO.

Corresponde al porcentaje que se le debe asignar sobre el valor total, también nominal, de
las partes del condominio. En tal virtud, toda unidad condominal debera disponer de este dato.

A manera de informacién en la practica valuatoria, se ha observado respecto de Io/g,/
procedimientos llevados a cabo en la determinacién de estos porcentajes: g

En funcion del area privativa del local respecto del drea total privativa.
En funcién del drea privativa del local respecto al drea total construida.
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La valuacién de un inmueble en condominio atenderd a lo establecido en los presentes
lineamientos, en cuanto a los métodos que en la practica se han considerado como aceptables:

Enfoque comparativo o de mercado
Enfoque de costos
Enfoque de ingresos (en su caso)

Para los efectos de la homologacidn, se utilizara el drea privativa y habitable, sin considerar
superficies de: Cajones de estacionamiento, Cuartos de servicio, Terrazas, Roof Gardens,
Balcones y/o Bodegas, que se encuentren separados fisicamente del drea habitable, aunque
estos sean privativos o area comun de uso asignado. Sélo en los casos, en los que el mercado
las agrupe y esto se pueda sustentar de manera documental, se utilizara la suma de estas.

Para los casos de Balcones o Terrazas y a criterio del Valuador Profesional, se podrdn considerar
como vendibles estos espacios y sus superficies, observando los siguiente:

e Tipo y nivel de Acabados y su relacidn con el resto del Inmueble.
e Disefio estructural (Comprenda ademds del volado (extensién de la losa), losa tapa o
cubierta, marcos rigidos o flexibles que den seguridad en su uso y habitabilidad*)

Descartando aquellos que sean volados sobre areas publicas y/o invadan, superficies o
derechos de otros particulares.

* Ver Definicion de Superficie habitable.
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X.- ESTRUCTURA DEL AVALUO
Dentro de la estructura del avaluo, éste debera contener las siguientes secciones:
| Datos Generales.
[l Caracteristicas urbanas.
Ill Caracteristicas del inmueble.
IV Enfoque fisico.
V Enfoque de mercado.
VI Enfoque de capitalizacion de rentas.
VIl Conclusiones.

El avalio deberd estar elaborado en formato digital conforme los lineamientos técnicos
establecidos por Sociedad Hipotecaria Federal al implementar el Sistema Maestro de Avaltos.

Detalle de la estructura del avalto, conforme la Regla Vigesimoséptima de la Metodologia y
lineamientos técnicos del Sistema Maestro de Avallos por lo que se refiere al avalto elaborado
en formato digital:

I. Aspectos generales.
1. Antecedentes.
La Clave Unica de Vivienda (CUV) se deberd incluir cuando el avaltio vaya a ser utilizado para un:

a) Crédito FOVISSSTE;
b) Crédito INFONAVIT;

¢} Crédito bancario cuando la vivienda sea nueva y esté en
habitacional. /

tro de Avaltos

1.1. Clave del Avaluo. Se debera anotar el nimero de avaltio que el Sistema M
de SHF asignara previa generaciéon del Nimero de
(NAEA):
1.2 Nombre de la Unidad de Valuacion ingcrita en la Sociedaf,
Inscripcién. {
1.3 Clave de la Unidad de Valuacién otorgada por el SMA de
1.4 Fecha del Avaluo. Fecha en la cual se estiman los valores, quédebera corresponder alafecha
de emision del dictamen como lo indica la Regla Vigesimoquinta de |a —

1.5 Nombre completo del Controlado, como esta en su Constancia de Autorizacién .

como esta en su Constancia de

B Ve

oy
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1.6 Clave del Controlador otorgada por el SMA de SHF.

1.7 Nombre completo del Valuador Profesional, como esta en su Constancia de Autorizacién.

1.8 Clave del Valuador Profesional otorgada por el SMA de SHF.

1.9 Propdsito del Avalto. Referir nimero correspondiente:

1 = Originaciodn.

2 = Recuperacion: reestructuracion, adjudicacién o dacion en pago.

3 = Otros.

1.10 Tipo de inmueble a valuar. Referir nimero correspondiente:

1 =Terreno: se refiere a terreno habitacional.

2 = Casa habitacion

3 = Casa en condominio.

4 = Departamento en condominio.

5 = Vivienda multiple.

6 = Otro.

1.11 Ubicacién del inmueble a valuar. Se debera indicar con el mayor grado de precisién posible. En
caso de que el terreno cuente con alguna denominacién o el inmueble sea de dificil localizacion, se
indicara nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de distancias y orientaciones.

1.11.1 Calle y nimero o sus equivalentes (manzana y lote).

1.11.2 Nombre del conjunto, incluyendo Infonavit (de ser aplicable).

1.11.3 Colonia.

1.11.4 Cédigo postal.

1.11.5 Delegacién o Municipio. Incluyendo su clave conforme al catdlogo INEGI.

1.11.6 Entidad federativa. Incluyendo su clave conforme al catalogo INEGI.

1.12. Informacion relativa a la georreferencia del inmueble {los campos deberan registrarse con 7
decimales y la georreferencia debera de medirse en la puerta principal del inmueble).

1.12.1 Longitud.

1.12.2 Latitud.

1.12.3 Altitud.

1.13. Régimen de propiedad. Referir nimero correspondiente:

1 = Privada individual

2 = Privada colectiva

3=0tra

1.14. Nimero de cuenta predial.

1.15. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).
1.16. Clave de la entidad otorgante del crédito.

1.17. Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.
1.18. Nombre del solicitante del Avaiio. Nombre de la persona que solicita el
1.19. Propietario del inmueble. Registrar el nombre de la persona f|5|ca o moral que aparezca como

— ————

propietario en la escritura publica. e ——— =
2. Caracteristicas urbanas:
2.1. Nivel de infraestructura urbana. Se indicara el nivel d infraestruf(ura urbana observada en la

calle de acceso al inmueble conforme a lo siguiente:
" . | .« . s . .
Nivel 1.- No tiene alguno de los tres sgrvicios basicos del nivel 2;
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Nivel 2.- Cuenta con agua potable, drenaje y luz en la zona;
Nivel 3.- Cuenta con alumbrado publico y vialidades terminadas (con banquetas) ademas de los
servicios del nivel 2.

Nivel 4.- Cuenta con gas natural y vigilancia privada ademas de los servicios del nivel 3.

2.2. Agua potable: red de distribucién con o sin suministro al inmueble.

2.3. Drenaje: Red de recoleccion de aguas residuales con o sin conexidn al inmueble, red de drenaje
pluvial en la calle o zona, sistema mixto, fosa séptica comun o privada.

2.4. Electrificacién: Suministro a través de red aérea, subterrdnea o mixta, con o sin acometida al
inmueble.

2.5. Alumbrado publico. Con sistema de cableado aéreo o subterraneo.

2.6. Vialidades, banquetas y guarniciones. Tipos, anchos y materiales.

2.7. Teléfonos: red aérea o subterranea. Indicar si existe acometida al inmueble.

2.8. Sefalizacion de vias y nomenclatura de calles circundantes.

2.9. Transporte urbano o suburbano, indicando distancia de abordaje.

2.10. Vigilancia municipal o auténoma.

2.11. Nivel de equipamiento urbano La zona se definird como el radio de dos kildmetros de la
vivienda en estudio. Los niveles de equipamiento urbano se conformaran como sigue:

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

Nivel 2. Cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios, escuelas y parques y jardines.
Nivel 3. Cuando la zona tenga los elementos del nivel 2 mas acceso o estacidn de transporte publico.
Nivel 4. Cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mas hospitales y bancos.

2.12 Clasificacion de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la autoridad local. En caso de
gue el municipio no cuente con un plan de desarrollo urbano, se sefalara la clasificacién y la
categoria de acuerdo a la apreciacién del valuador en funcidn del reconocimiento general de zonas
dado por la unidad de valuacion a nivel nacional.

2.13. Referencia de proximidad urbana SHF. Sefalar en funcién a las principales caracteristicas de
ubicacién municipal del inmueble valuado y la proximidad hacia el centro econdémico reconocido:

1 = Céntrica: zonas limitadas generalmente por vias primarias, definidas por la autoridad como zona
centro.

2 = Intermedia: se trata de una proximidad definida a partir de vias primarias limitadas
generalmente por vialidades de velocidad intermedia.

3 = Periférica: se encuentra su acceso y limite mediante vias rapidas, en la mayoria de los caso
reconocida como zona urbana de crecimiento inmediato, forma parte de la ciudad.
4 = De expansidn: zona reconocida por la autoridad como de crecimiento potencial.
no se encuentra definido su uso de suelo y se encuentra en proceso de reconogifmi
de su crecimiento, préxima a ser parte de la ciudad. A
5 = Rural: reconocido por la autoridad como de uso agricola o sin dotauonfde se
2.14.Tipo de construccion predominante en calles circundantes. Se deber cionar el tipo o tipos
de construcciéon predominantes en las calles-eircundantes al inmueble, fatalidad;et-ntimere-de
niveles y el uso de las construcciones.
2.15. Vias de acceso: se debera describir el tipo de comunicacién vial e importancia de la misma, asi
como la proximidad e intensidad del flujo vehicular.

3. Caracteristicas del inmueble.
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3.1. Croquis de localizacidn, incluyendo tramos de calles transversales limitrofes y orientacién, en el
que se identifique, para el caso de vivienda individual, un radio de 300 metros aproximadamente.
3.2. Fachada o vista principal en caso de terreno.

3.3. Uso de suelo. Deberd corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva.
Cuando no exista una reglamentacidn al respecto, o bien, no s e tenga definido el uso, éste se debera
indicar de acuerdo con lo observado, debiendo corresponder al uso predominante en la zona.

3.4. Servidumbres o restricciones. Se deberan sefialar aguellas que provengan de alguna fuente
documental, entre otras, titulo de propiedad, alineamiento, reglamentacion de la zona o
fraccionamiento.

3.5. Descripcidn general de las construcciones y su uso actual. Se debera describir el inmueble,
iniciando con el terreno y, en su caso, con sus diferentes niveles. La descripcion debera seguir un
orden adecuado que permita identificar la distribuciéon de las distintas dreas o espacios que
conforman el inmueble, indicando como minimo:

3.5.1. Namero de recamaras.

3.5.2. Nimero de bafios completos.

3.5.3. Nimero de medios barios.

3.5.4. Numero de espacios de estacionamiento (Cero en caso de que el inmueble no cuente con
uno).

3.5.5. Indicar si cuenta con elevador.

3.6. Unidades rentables generales. Reflejara aquellas unidades que se encuentren ligadas por la
estructura en la cual se encuentre el inmueble en estudio.

3.7. Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de ser arrendados
y que formen parte del inmueble en estudio.

3.8 Elementos de construccion. Se deberan indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos de
construccién del inmueble valuado:

3.8.1. Estructura. Se debera referenciar el tipo de construccién, mencionando los materiales
utilizados supuestos, incluyendo muros, trabes y columnas.

3.8.2. Acabados. Se deberd describir el material y la calidad predominante, relacionando los
espacios arquitecténicos siguientes: recamaras, estancia, comedor, bafios, escaleras, cocina, patio
de servicio, estacionamiento y fachada con sus acabados en pisos, muros y plafones segin aplique:
3.9. Instalaciones.

3.9.1 Hldraullco sanitarias. Se debera indicar si son ocultas o aparentes asi como Ia clase Vi callda

y mobiliario en bafios.

3.9.2 Eléctricas. Se debera sefialar si son ocultas o aparentes, la calidad y
accesorios y tableros.

3.10. Canceleria y comunicaciones.

3.10.1 Carpinteria. Se deberd indicar el material, calidad, dimensio
inmueble de: puertas, cldsets, pisos y, en su caso, alguin recubrimiento especial.

3.10.2 Herreria. Se deberd sefialar el m idad en guertas y ventanas al exterior.
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4.1. Obtencién del valor unitario de terreno. Se debera identificar un minimo de cuatro Comparables
de terreno vendidos u ofertados recientemente, refiriendo su precio de oferta, su superficie de
terreno y de construccidn, en su caso, asi como las fuentes de informacion y las fechas en'las que
éstas fueron obtenidas. Se deberd dejar referencia en el Avaluo de las cotizaciones telefdnicas
indicando las direcciones de los Comparables, asi como el teléfono y oferente. Cuando resulte
justificada la aplicacién del procedimiento estatico del enfoque residual se debera calcular en los
términos de la Regla Decimonovena (de la Metodologia).
4.1.1. Tabla de Homologacién de Comparables de terreno y/ célculo del enfoque residual. Se deberd
referir el valor por aplicar para la fraccion correspondiente al terreno, obtenido mediante el analisis
por el procedimiento del enfoque residual estatico, en los términos de la Regla Decimoctava (de la
Metodologia), empleando en su caso para homologacion los factores: zona, ubicacion, frente, forma
y superficie. A los factores resultantes obtenidos se les podra aplicar un factor estimado de
comercializacion.
4.2. Terreno en estudio. Se calculara el valor del terreno, empleando el valor unitario de terreno
obtenido mediante la tabla anterior. Dicho valor podra ser revisado mediante los factores: zona,
ubicacién, frente, forma y superficie, lo cual debera estar justificado. Para realizar lo anterior se
considerara la superficie de terreno como la delimitacidn privativa del predio, ya sea m arcada como
propiedad individual o, tratdndose de vivienda multifamiliar, como aprovechamiento del terreno
calculado por medio del indiviso.
4.3. Construcciones.
4.3.1. Clasificacion de las construcciones. Se debera referir la clase general del inmueble, su estado
de conservacidn, la edad aproximada de las construcciones, su vida Gtil remanente, la calidad del
proyecto, el nimero de niveles y el grado de terminacion de la obra conforme las siguientes
definiciones:
4.3.1.1. Clase general del inmueble:
1 = Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econdmicas, construida sin proyecto calificado,
sin acabados uniformes, espacios construidos de estructura provisional, catalogada dentro de este
apartado ademas, por no contar con la infraestructura adecuada.
2 = Econdmica. Se trata de construcciones de usc habitacional econémico, con
acabados mixtos y algunos faltantes de recubrimientos, cuenta generalmente con Infraestructura
parcial.
3 = Interés social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con prototipos, cuenta con un
proyecto e Infraestructura adecuados.
4 = Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con espacios dlferenC|ad
sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafio. Acabados irregulares en cuanto a
Infraestructura adecuada.
5 = Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, ¢
proyecto adecuado y la definicién de acabados uniformes en cuant
Infraestructura adecuada.
6 = Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
espacios para cubrir necesidades adicionale§-Con un proye o adecuato yda definicion de acabados

lugar.
7 = Residencial plus. Espacios diferenciados por sus usos: sgla, comegdor, recadmaras, cocina, bafio,
espacios para cubrir necesidades extraordinarias como albe aldn de fiestas. Con un proyecto
adecuado y la definicién de acabados de lujo y uniformes en cuanto a calidad, la Infraestructura
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adecuada y tratamiento especial a la seguridad del lugar.

4.3.1.2 Estado de conservacidn. Entre otros: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, nuevo,
recientemente remodelado. Se sefialaran las deficiencias relevantes tales como humedades, salitre,
cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos.

4.3.1.3 Calidad del proyecto. Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la
funcionalidad del inmueble.

4.3.1.4 Edad aproximada de las construcciones. Se debera mencionar la edad, en meses, con base
en la fuente documental presentada. En inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccién
o remodelacién, se deberd indicar la edad aproximada, especificando si abarcé elementos
estructurales o sélo acabados. A falta de esta informacidon, se indicard la edad aparente
debidamente fundamentada.

4.3.1.5 Vida util remanente. Se determinara con base en la diferencia de la vida util probable, en
meses, menos |la edad del tipo de construccion principal.

4.3.1.6 Numero de niveles. Se debera indicar el nimero de entrepisos que componen el inmueble,
asi como la altura libre. Cuando se valtie la unidad aislada de un edificio, se deberd mencionar el
total de niveles del mismo y los correspondientes a la unidad valuada.

4.3.1.7 Numero del nivel en el que se encuentra el inmueble valuado, respecto a un edificio o
construccion, tratandose de vivienda en condominio.

4.3.1.8 Grado de terminacion de obra. Se debera sefialar en porcentaje el grado de terminacién de
obra, considerando la habitabilidad del inmueble.

4.3.1.9 Grado y avance de las areas comunes. Debera indicarse si se encuentran totalmente
terminadas o el grado de avance estimado.

4.3.2. Construcciones en estudio. Se calculara el valor de las construcciones, empleando el valor
unitario de reposicion obtenido mediante manuales de costos y publicaciones especializadas
considerando las caracteristicas descritas en el numeral 4.3.1. Dicho valor podréd ser revisado
mediante los factores: edad y conservacién, lo cual debera estar justificado. Para realizar lo anterior
se considerardn en su caso las siguientes definiciones de superficie segun corresponda:

4.3.2.1 Superficie construida. Definida por el perimetro de la cara exterior de los muros exteriores
y de los muros de areas comunes; o de la medida a eje tratdndose de colindancias hacia areas
privativas. Quedan fuera de esta definicién las areas utilizadas como terrazas, patios cubiertos,
estacionamientos cubiertos y, en su caso, construcciones provisionales.

4.3.2.2 Superficie accesoria. La relativa a elementos como terrazas, patios y estacionamientos
cubiertos y cuartos de servicio construidos con elementos provisionales. Quedan fuera d
definicién los elementos que no cuenten con estructura permanente.

4.4. Areas y elementos adicionales. Se deberadn describir las instalaciones e

los elementos integrados de manera permanente al inmueble que req
bardas y cisternas. Para el caso de las areas y Elementos comunes s
indiviso. —

5. Enfoque de mercado.

5.1. Informacién de mercado. Se debera identificar un minhqo de sgis Comparables vendidos u
ofertados recientemente, especifica‘lndo datos estimados so

conservacion, asi como las fuentes de informacién y la fecha en la queésta fu e obtenida. Se debera
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dejar referencia en el Avaluo delas cotizaciones telefénicas u obtenidas por Internet indicando las
direcciones de los Comparables, asi como el teléfono y/o direccidn electrénica y oferente.
5.2. Analisis por homologacién. Se debera referir el valor comparativo de mercado obtenido
mediante el analisis por homologacion, en los términos de la Regla Decimotercera, empleando los
factores: intensidad de construccidn, zona, ubicacion, superficie, edad y estado de conservacion. A
los factores resultantes obtenidos se les podra aplicar un factor estimado de comercializacion.
5.2.1 Factor por intensidad de construccién (Fic): Se aplicard cuando la informacion correspondiente
a las superficies de los Comparables sea consistente y permita disminuir la diferencia entre el valor
unitario maximo y minimo. Podra emplearse Unicamente para el tipo de inmueble "casa habitacion”,
de acuerdo con la siguiente formula:

Donde:

Fic = Factor por Intensidad de Construccion
VUa = Valor unitario ajustado

VU = Valor unitario directo

Pp = Precio de oferta publicado

STc = Superficie de terreno comparable.

SCc = Superficie de construccidon comparable

STiv = Superficie de terreno del inmueble valuado

SCiv = Superficie de construccién del inmueble valuado

VUS = Valor unitario de suelo en la zona (resultado de la tabla de homologacion de terrenos dentro
del enfoque fisico)

5.3. Resultados. Se deberan referir ademas del resultado del andlisis del valor comparativo de _ <
mercado los valores maX|mo minimo y promedio del valor obtenldo tanto de forma directade

fisico entre el valor obtenido mediante el enfoque de mercado.
5.3.1. Superficie vendible. Se refiere a las superficies construidas y acc

presentes reglas.

7. Conclusiones.
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7.1. Resumen de valores. En este apartado se deberan sefialar los valores obtenidos mediante los
diferentes enfoques:

7.1.1. Valor comparativo de mercado.

7.1.2. Valor fisico.

7.1.3. Valor de capitalizacion de rentas.

7.2. Valor concluido del avalto. Se debera de justificar el valor concluido, redondeando la cifra y
anotando la cantidad con letra como sigue:

7.2.1. Para el caso de los Avaluos elaborados en formato digital y que deben ser entregados en una
versidn impresa en papel, se deberd estampar el sello de la unidad de valuacién en todas las hojas
que conforman dicha version del Avaluo y con las firmas autégrafas del Valuador Profesional y del
Controlador, en el mismo espacio en donde se imprimen las cadenas de datos de sus firmas
electrdnicas.

7.2.2. Se debera expresar en moneda nacional el importe del valor concluido en pesos mexicanos.
7.3. Se debera mostrar un reporte fotografico, reflejando las fachadas y el entorno, asi como
estancia, comedor, recamara principal bafio principal y cocina.

7.4. Colindancias. Se deberan mencionar ademas las medidas referidas en la escritura pablica que
permitan su plena identificacion.

7.5. Declaraciones y advertencias. En términos de lo dispuesto al efecto por las Reglas Décima y
Decimoquinta.

7.6. Croquis del inmueble.

8. Conformacidn. El avalio deberd contar con la conformacion, en base al (Anexo Ill) Formato de
Avallo.

Conforme lineamientos de FOVISSSTE, INFONAVIT e Instituciones bancarias, se debera incluir la
Clave Unica de Vivienda (CUV) que es obtenida a través de aplicativos del Registro Unico de Vivienda
(RUV), considerando que el SMA permite incluir dicho campo de informacién en el avaltio en
formato digital.

XI.- REVISION DEL AVALUO

De la revisién: Los Controladores son las personas dentro de la Unidad de Valuacid

establecidos en la normatividad aplicable y en este Manual de Valuacién dej
documentada su revision.
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solicitaron, verificando documentalmente y mediante herramientas tecnoldgicas, ubicacién
fisica y el propdsito o finalidad del avaldo.

Que la identificacién fisica del inmueble reportada por el Valuador Profesional posterior a su
localizacion e inspeccién coincida con la superficie descrita en la documentacion,
verificando, ademas, la existencia de servidumbres.

Que el estado de construccion y conservacion del inmueble reportado en el avalto guarde
congruencia con el reporte de la visita e inspeccién del inmueble, incluyendo su descripcién
y archivo fotografico.

Que el estado de ocupacién del inmueble y su uso reportado por el valuador profesional
corresponda con lo que observa mediante el analisis del archivo fotografico de la visita., asi
como que sea acorde con el propésito del avallo.

Que la construccion del inmueble sea acorde al plan de desarrollo urbano vigente.

Si el inmueble es considerado monumento histdrico por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, o patrimonio arquitecténico por el Instituto Nacional de Bellas Artes
y Literatura, que tal situaciéon esté expresada con claridad en el avallo y soportada
documentalmente.

Verificar si el inmueble incluido en el avaluo corresponde al declarado por el propietario o el
solicitante como de su propiedad.

Verificar que en el avalldo no existan errores en los datos de solicitante, propietario,
ubicacion del inmueble y propésito, que coincidan con la solicitud y los documentos oficiales
que la acompafian, ademds de cotejar los datos referentes a “Valuacién de Proyectos
VAPROY, S.A. de C.V.”, asi como al controlador y valuador profesional.

documentacion incluida.

s o .z . L —
Verificar que la descripcion del inmueble sea correcta y coherente en todos sus puntos,

revisando el archivo fotografico y el reporte de la visita. .
g
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[} Verificar que los valores reportados en el enfoque de costos se hayan obtenido conforme
a la Metodologia y en su caso que no contravengan con lo establecido en el Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacidon Inmobiliaria de la Ciudad de
México o manuales similares de otras autoridades.

m) Verificar que el valor concluido sea coherente en cuanto a la ubicacién y caracteristicas del
inmueble valuado, convalidando los valores unitarios obtenidos con los propios de la base
de datos de la Unidad de Valuacion.

n) Verificar que el avalio cumpla con la normatividad de la Sociedad Hipotecaria Federal, asi
como con los lineamientos contractuales que se tengan con instituciones otorgantes de
crédito con las que la Unidad de Valuacion tenga firmado un contrato o convenio.

En caso de deficiencias en el avalio, detectadas por los Controladores, éstos deberan ser
sefialados en el Sistema Electrénico de Avaluos, con el objeto de que el Valuador Profesional
lleve a cabo las correcciones o en su caso, complete la informacién conducente para que el
avaluo se pueda validar y obtener calificacién aprobatoria.

El Controlador podra regresar el avalio a correccién hasta en tres ocasiones al Valuador
Profesional antes de proceder a dar su conformidad para que pueda ser certificado. En caso de
no obtenerse la conformidad en la tercera revisidn, el avalto sera cancelado e informadas las
Direcciones Técnica y Administrativa de VAPROY para hacerlo del conocimiento del cliente,
regresando el correspondiente anticipo y para la evaluaciéon del Valuador Profesional.

El Consejo de Administracion, auxiliado por personal altamente calificado y de reconocido
prestigio en la materia, hara revisiones complementarias a las que realizan los Controladores a
efecto de tener un mejor control de calidad de los avaltos de “VALUACION DE PROYECTOS
VAPROY”.

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY S.A DE C.V.” tiene la responsabilidad de verificar que la_—
informacién de los avaltdos que certifique sea confiable y cierta. En virtud de lo anterigs; {

instrumentado revisiones adicionales a las que realizan los Controladores de man ﬁ/;:

area de revisores de la Unidad de Valuacién tiene acceso a un avalio en cier, prevf’
firmado y reportado a SHF. En esta area se revisa que los datos de los propie s—deff j
valuado estén correctamente asentados en el avaltio, que los datos de ubicacion@el inmueble
correspondan con la documentacién presentada, que sea congruente conla esefitura pero que

también, si fuera el caso, que la direccidn actualizada-también este asentada en el avaluo; se
revisa que la descripcién del inmueble y su distribucidn sea corigruente con el llenado de los
campos respecto a las caracteristicas del inmueble, con detalle e revisa el reporte fotografico
a efecto de confirmar su veracidad, que los metadatos sean congruentes con la fecha de visita
y la ubicacién del inmueble y que tenga una clara referencia con kg descripcidn del inmueble ya
que aunque en el avaliio solamente se cargan 8 fotografias, los Valu ofesionales cargan
al Sistema electrénico de avaluos las fotografias necesarias para mostrar todos los espacios
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arquitectdnicos del inmueble y los detalles de los acabados. Utilizando el Google earth se hace
una visita satelital al inmueble y por medio del street view se aprecia la fachada del inmueble
y su entorno. Ante cualquier duda respecto a la veracidad de la informacién plasmada en el
avaluo, la Unidad de Valuacién ordena la realizacion de una visita de verificacién de la cual se
levanta un reporte; si del reporte de la visita de verificacién se confirma la informacién del
avalio, el mismo pasa a ser firmado electrénicamente por el Valuador Profesional y el
Controlador y es reportado a SHF a través del SMA; en caso de confirmarse la duda y detectarse
alguna incongruencia respecto al inmueble en su estado fisico real o su uso y lo asentado en el
avaluo, el servicio es cancelado, informando al cliente la situacién que dio motivo de tal
cancelacion.

Con el abjeto de obtener un control 6ptimo de calidad y certificacidn, la evaluacion, se realizard,
de acuerdo a lo indicado en el Anexo IV (Check List Certificacién de avaliios). Esta evaluacion
serd previa, a la entrega del avallo, y se consideraran aquellos servicios, que presenten grandes
deficiencias; asi como los mds destacados en su calidad. Con esta evaluacién se retroalimentara
a los Valuadores Profesionales y servirdn de evidencia para la asignacion del trabajo, e inclusive
para su baja del padrén de Valuadores, en su caso. El criterio de puntuacion es el siguiente:

MiN. 13
>13 <90  LLAMADO DE ATENCION
> 90 <130 ENVIO DE OBSERV.
MAX > 130 APROBADO

Nota: La revisidn del avaluo se realizara, en estricto apego a la Normatividad vigente de la
Sociedad Hipotecaria Federal, SNC, BD; asi como con las politicas, lineamientos y criterios de
las instituciones otorgantes del crédito o usuarias del avalio, tales como FOVISSSTE,
INFONAVIT, Instituciones bancarias, y Autoridades fiscales entre otras, asi como las mismas de
VAPROY contenidas en el presente Manual.
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XI1.- CERTIFICACION DE AVALUOS

Emision y vigencia del avaltio. Conforme la Regla Vigesimoquinta de la Metodologia, la fecha de
certificacion de un avallo no podra ser posterior a diez dias habiles, contados desde la fecha en
gue se haya efectuado la ultima inspeccién del inmueble.

La fecha de certificacién del avallo sera considerada con la fecha de emisién del mismo. Para fines
administrativos los avaluos tendran una vigencia de seis meses, contada a partir de la fecha de
su emision, siempre que no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o las condiciones
generales del mercado inmobiliario.

Requisitos formales. El avaliio deberd contar con los siguientes requisitos:

Los avaluos que se elaboren y certifiquen bajo el amparo de la Unidad de Valuacién “VALUACION DE
PROYECTOS VAPROY S.A DE C.V.”, deberan serlo en formato digital conforme los criterios técnicos
gue Sociedad Hipotecaria Federal determind al implementar el Sistema Maestro de avaltios en marzo
de 2015.

Los avaluos en formato digital se generan en un archivo XML en cuyo proceso participan el Sistema
Maestro de Avaltios, el Sistema electronico de avallos de la Unidad de Valuacién y las firmas
electrénicas de los Valuadores Profesionales y Controladores del Padrén de la propia Unidad de
Valuacién. Las firmas electronicas deben corresponder con certificados de firma electrdnica
expedidos por alguno de los Prestadores de Servicios de Digitalizacién (PSC’s) autorizados por la
Secretaria de Economia.

En el proceso de comunicacién WEB entre los sistemas hay servicios WEB. El primero es para generar
un Ndmero de Autorizacion de Elaboracion de Avalio (NAEA) el cual es generado a partir de una
solicitud que a través del servicio WEB la Unidad de Valuacidn envia al SMA; una vez con el NAEA el
valuador Profesional esta en posibilidad de capturar los campos necesarios del avaltio en la plantilla
del Sistema electrénico de avalﬂos y unavez que el avaltio estd completamente capturado es enviad

enviado al SMA por medio de un servicio WEB para convalidar la estructura de;:/va do; st~
correcta, el SMA envia un mensaje de error para su correccion, si es correcta, el SMA e

Una vez recibido el acuse de recibo, la Unidad de Valuacion esta en facultad de entregar el avallo al
cliente, lo cual puede hacer enviando el archivo XML o entregapdo una versién impresa.

En caso de la versién impresa, el avalto debera:
e Contener una leyenda que aclare que se trata de una impresidn d¢ un avaltio digital
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e Indicar la denominacién “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, su logotipo y su
clave de inscripcion en el registro correspondiente de la sociedad.

e Utilizar papel membretado de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”,
numerando todas las hojas con referencia del total de paginas que compone el avalto.

e Respetar la estructura y contenido previstos en la Regla Vigesimoséptima, incluyendo, si fuera

el caso, la CUV.

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:

. Clave del avalio. Numero asignado por el SMA de SHF.

. Fecha del avaluo. En formato DD/MM/AAAA.

. Numero de registro del conjunto Infonavit. (de ser aplicable).

. Clave del Controlador que certifico el Avaltio. Namero asignado por el SMA de SHF.

. Clave del Valuador Profesional. Niimero asignado por el SMA de SHF.

. Clave de la entidad que otorga el crédito conforme clave de CONDUSEF.

. Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.

. Propésito del avallo.

. Tipo de inmueble a valuar.

10. Calle y nimero.

11. Nombre del conjunto incluyendo Infonavit.

12. Colonia.

13. Cédigo postal.

14. Clave de la Delegacion o Municipio conforme al catalogo INEGI.

15. Clave de la entidad federativa conforme al catalogo INEGI.

16. Nimero de cuenta predial.

17. Proximidad urbana.

18. Nivel de infraestructura urbana (indicar el nimero del nivel que corresponda).

19. Clase del inmueble.

20. Vida util remanente en meses.

21. Afio de terminacién o remodelacién de la obra en los términos de la Regla Tercera de la
Metodologia.

22. Unidades rentables generales.
23. Unidades rentables.

24. Superficie del terreno en m2.
25. Superficie construida en m2.
26. Superficie accesoria en m2.

27. Superficie Vendible en m2.

28. Valor comparativo de mercado.
29. Valor fisico del terreno.

30. Valor fisico de la construccién.
31. Valor fisico de las instalaciones y elementos comunes.
32. Importe del valor concluido.

33. Nimero de recamaras.

34. Nimero de bafios.

35. Numero de medios bafios.

36. Nimero de niveles de la unidad valuada.
37. Nimero de espacios de estacionamiento.
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38. Acometida al inmueble del suministro telefdnico.
39. Nivel de equipamiento urbano.
40. Elevador (indicar: Uno si tiene. Cero si no.).
41. Longitud (campo correspondiente a la georreferencia).
42. Latitud (campo correspondiente a la georreferencia).
43. Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).
44. Cadenas de datos de las firmas electrdnicas del controlador y del valuador profesional.

e Al ser una version impresa, se deberd estampar el sello de la Unidad de Valuacién
“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” en todas las hojas que conforman el
avaluo y de manera adicional estampar las firmas autdgrafas del Valuador Profesional y del
Controlador, en el mismo espacio en el que estén impresas las cadenas de datos de las firmas
electrénicas.

e Toda version impresa de un avalio deberd contener al calce el nombre de “VALUACION DE
PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, el nimero o numeros de registros, nombre completo y
firma del Controlador autorizado indicando la clave o nimero de registro correspondiente.

e Los avaluos certificados por “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, y que hayan
sido entregados en version impresa, en toda situacion careceran de validez en caso de que
sean usados para un fin distinto al especificado en la caratula del mismo, asimismo si carece
de los sellos y firmas de los funcionarios autorizados por la unidad de valuacidn. Tal situacién
deberd quedar asentada en la version impresa del avaldo.

Queda terminantemente prohibido a los Controladores registrados en “VALUACION DE PROYECTOS
VAPROY, S.A. DE C.V.” realizar la certificacion de avaltos utilizando un sistema distinto al que provee
la propia Unidad de Valuacion. En caso de incurrir en esta irregularidad se aplicard la sancion
correspondiente calificdndola como grave.

Entrega

Dependiendo del tipo de cliente, se entregaran los avaltios de acuerdo con lo siguiente:
Cuando los clientes sean de mercado abierto, es decir, clientes no institucionales, los avaltios seran

entregados contra recepcion del comprobante de pago correspondiente. =5

Cuando el cliente solicitante, sea un cliente institucional, es decir Bancos, Sociedad
Objeto Limitado, Dependencias y Entidades publicas, INFONAVIT, FOVISS
entregaran de conformidad a lo acordado en el Contrato respectivo.

Registro y resguardo de informacion

a de la siguiente informacion:

-

Se registrara y conservara en medios electrénicos-y/o-fisi

Solicitud de avaluo.
Copia de la escritura de propiedad, boleta predial, y en du caso, boleta de agua y proyecto
arquitectonico. /
Reporte de visita.

Copia de la versidn impresa del avaliio debidamente certificado. J
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Soporte técnico y memoria de célculo.
Acuse de recibo de entrega del avaluo.

Personal administrativo es el responsable del archivo fisico de los avallos, los cuales estaran
organizados por cliente, entidad federativa, fecha y niumero de folio, de tal manera que cualquier
necesidad de consulta sea atendida con prontitud; establecera un control de consultas que evite la
pérdida o sustraccién de expedientes de avaluos; el Director técnico sera el responsable de
autorizar las consultas al archivo de avaluos, tanto fisico como digital y presentara al Consejo de
Administracion un informe sobre las autorizaciones otorgadas y los motivos de dichas consultas.

Mediante el Sistema electrénico de avaltos de que dispone la Unidad de Valuacién se efectuarad la
conservacion y resguardo de los expedientes electronicos de los avaltios. Dicho archivo electrénico
cumple con lo que establece la NOM-151-SCFI-2016. Adicionalmente, el proveedor contratado
presta el servicio de respaldos en distintos servidores en la NUBE dando garantia de la conservacion
de la informacion.

Para fines administrativos los avaltos tendrdn una vigencia de seis meses, contada a partir de la
fecha de su emisidn, siempre que no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o las
condiciones generales del mercado inmobiliario.

Todos los documentos archivados en forma electrénica y/o fisica se conservan por un periodo de 10
(diez) aios.

Reporte a la Sociedad Hipotecaria Federal, SNC

Para el reporte de avaltos a SHF “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” lo realizara por
medio del servicio WEB establecido para ello y serd dindmico ya que al momento de generarse la
Clave SHF, ésta se incorpora al Avallo, se estampan las firmas electronicas tanto del Valuador
Profesional y como del Controlador que en el mismo intervinieron y se efectua el reporte a través del
Sistema Maestro de Avaluios.
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Xill. DE LOS REPORTES A LA SHF, SNC
1. Supervision

A fin de que la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., pueda realizar la supervision de los
servicios de avallio prestados por “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, ésta
debera proporcionar toda la informacién que le sea requerida por la autoridad normativa.

2. Reportes

De las obligaciones de informacién que “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”
debera reportar a la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., de conformidad con la Regla
Vigésima Segunda de las Reglas, se destacan las siguientes:

a) Dentro de los 5 (cinco) dias habiles bancarios siguientes a que suceda, la modificacion
al Manual de Valuacion.

b) Entre los meses de mayo y junio de cada afio, presentar el balance general de
“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, junto con su estado de pérdidas y
resultados dictaminados correspondientes al ejercicio inmediato anterior, con su
respectiva aprobacion por parte del rgano de gobierno de “VALUACION DE
PROYECTOS VAPROY, S.A. DEC.V.”.

c) Dentro del plazo 10 (diez) dias habiles bancarios siguientes a la anotacion en el libro de

registro de accionistas de las adquisiciones de acciones en cuya participacién de una
persona o grupo de sociedades alcance, al menos el 10% (diez por ciento) del capital
social.

d) Enigual plazo del sefialado en la fraccidon anterior, las transmisiones, cesiones o
enajenaciones de acciones, que supongan que la participacién de una persona o gr
descienda del 10% (diez por ciento) o mas del capital social.

e) Dentro del primer trimestre del afio, debera rendir una relacién de |
participen directa o indirectamente en el capital social de la Unidad de
tengan derechos de voto en un porcentaje superior al 10% (diez por ciento) del capital

social. - eer——
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XIV.- DIAGRAMA DE PROCESO PARA LA ELABORACION DEL AVALUO

PROCESO DEL AVALUO
CLIENTES AREA TECNICA VALUADOR PROFESIONAL CONTROLADOR
SOUOTID ety e | RECBE ASIGNACN, / neosty
| FEVISADOCUMENTOS | el ey AGENDAVITTA — s
I | Pty L AU
< owm L : I
N REAUIZAVISITAA REGISTRA
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XV.- UTILIZACION DEL SISTEMA ELECTRONICO DE AVALUOS

Con el fin de ofrecer a sus clientes un servicio de valuacién de excelencia el Consejo de
Administracién de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” ha determinado
contratar los servicios de un Sistema Electrénico de Avallos, que cumple con todas las
especificaciones y requerimientos de la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.Cy el INFONAVIT, el
cual también sirve para llevar el control y seguimiento de los avallos que se realicen con una
interface practica y sencilla, y que fue aprobado por personas con amplios conocimientos en
valuacidén en nuestro pais.

Este sistema fue desarrollado con las herramientas tecnolégicas mas avanzadas y tiene la
ventaja de elaborar el avaliio en forma electrénica, en un flujo de trabajo sistematizado que
responde a las necesidades diarias de gestionar y certificar servicios de valuacién.

El sistema guarda la informacion en una base de datos, con lo cual se puede administrar tanto
la informacion financiera, de recursos humanos, los reportes normativos por la SHF, etc., de
una manera eficiente.

Como normatividad todos los avaltios para Crédito Garantizado a la Vivienda que se realicen
en “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” deberan ser elaborados dentro del
sistema electrénico de avaluos.

Las caracteristicas principales del Sistema Electronico de Avaltios son los siguientes:

1)  Control de usuarios. Cada usuario tiene su clave y password, el sistema cuente con un
poderoso sistema de seguridad que solo permite el acceso a través de cuentas otorgados
por el administrador.

2)  Los datos de los avaltios solo pueden ser visualizados y/o actualizados solamente por 1‘/7 /

3)  Cuenta con base de datos de tal manera que el manejo de avallos s/ ¢
rapida.

4)  Elsistema trabaja en plataforma WEB, lo cual implica que diferentes operadores estén
trabajando en diferentes avaltos en forprasimultanea. —

5)  Eliminacion de errores en folios de avalios y folios de |p SHF. Los folios los controla el
sistema y los errores de folios repetidos se eliminan. El s|stema tampién calcula el digito
verificador de la SHF.
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6)  Menor tiempo en la elaboracion de un avalto. Al tener catélogos, el usuario solo tiene
que seleccionar el dato y no capturarlo.

7)  Cumple con los requerimientos de la SHF sin errores. En caso de que existan errores por
parte del operador, el sistema los muestra antes de enviar el archivo.

8)  Cumple con los requerimientos de transferencia de avaltios via WebService por parte de
Infonavit.

9) Incluyen las ultimas aplicaciones para utilizar el WEB SERVICE tanto de INFONAVIT como
el de la Sociedad Hipotecaria Federal, SNC

Con la finalidad de tener un Sistema Integral, donde abarque las diferentes etapas de la
operacién de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, se cuenta con los siguientes
modulos adicionales:

1) Solicitud de Avaluo

2) Facturacién

3) Monitoreo de Valuadores Profesionales y Controladores

4) Pago de Honorarios a Controladores, Valuadores Profesionales y Promotores.

5) Base de Datos de Controladores, Valuadores Profesionales y Clientes.

Manual de Usuario para la operacidn del sistema.

Se cuenta con un manual de usuario donde viene en forma detallada la Operacién d
Sistema para la utilizacién del mismo.

Capacitacion para la utilizacion del sistema.

(

Todo Valuador Profesional y Controlador del Padrén de “VALUACION D
S.A. DE C.V.” deberd acudir al curso de capacitacion sobre la utilizacion y

VAPROY,
anejo del sistema.

-
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XVI.- MEDIDAS CORRECTIVAS

El Consejo de Administracién es el érgano de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE
C.V.” que, ademds de sus obligaciones solidarias, deberd vigilar el desempefio de los
Valuadores Profesionales y/o Controladores.

En caso de que el Consejo de Administracion detecte o tenga conocimiento de una falta por
parte de algun Valuador Profesional y/o Controlador, este érgano conformard un Comité
Especial para integrar el expediente de la falta y, en su caso, aplicar la sancién respectiva.

El Comité Especial estard conformado por un miembro del Consejo de Administracion, un
Controlador, un Valuador Profesional y el Comisario de la Sociedad, y el Comité sancionara en
los casos de faltas.

“VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” mediante este articulo establece y tipifica
las medidas correctivas que debe aplicar a algun Valuador Profesional o Controlador en lo
particular, cuando este o estos incurran en alguna o varias irregularidades. De manera
enunciativa mas no limitativa se consideran entre otras, las siguientes:

Ocultar o proporcionar informacion falsa para su incorporacidon y permanencia en el
padrén

Reportar datos y conclusiones que no correspondan a la realidad dentro del avaltio.
Distorsionar intencionalmente los valores del avalitio
Elaborar algun avalto no confiable, sin sujetarse al presente manual de valuacién

Suspensidn o cancelacion de algun registro relativo a la practica valuatoria otorgado por
autoridad competente

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

Aplicar una metodologia no adecuada o injustificada

Incurrir en cualquier irregularidad que viole los principios de ética.

Reincidir en cualquiera de las conductas arft'e’rfa'gs.
En razén de lo anterior “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” deber3 establecer
y calificar la gravedad de cada una de las irregularidades, medid§s correctivas tales como son:

amonestacion, suspensidn o baja del padrdn, sin perjuicio de otrassancioffes, administrativas
o penales en que pudieran llegar a incurrir.
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Para la aplicacion de las medidas correctivas, “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE
C.V.” debera:

Reunir los elementos suficientes y hecesarios para calificar la irregularidad.

Requerir al Valuador Profesional para que exponga lo que a su derecho convenga respecto de
la irregularidad. Teniendo como plazo de respuesta un tiempo perentorio de diez dias habiles

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

Aplicar la medida correctiva que corresponda en razdén de la gravedad de la conducta del
Valuador Profesional.

Guardar acuse de recibo de toda notificacion al Valuador Profesional e integrar a su expediente.
Reasignar, a la fecha de aplicacion de la medida correctiva correspondiente, los avaltos
pendientes o bien los que estuviera realizando el Valuador Profesional que se ha suspendido o
dado de baja del padrén

De la resolucidn por la que se imponga una sancién, se notificard al Valuador Profesional o
Controlador, mediante oficio que la unidad emita, de lo anterior se turnara copia a la sociedad

hipotecaria federal, y al colegio respectivo.

Las sanciones a que se refiere este capitulo se aplicardn sin perjuicio de las que correspondan
por la infraccién a otros ordenamientos que puedan constituir delitos fiscales, civiles o penales.

Las personas autorizadas ameritaran:

Amonestacion leve por escrito por incumplimiento leve al presente manual de procedimientos.

determinacion incorrecta de alguna contribucion o asesoria.

Amonestacion sujeta cuando acumulen dos amonestaciones leves

Suspension del padron por seis meses consecutivos, cuando:

Acumulen tres amonestaciones severas
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Acumulen al menos un 10 % de los avaluos presentados durante un periodo anual con
datos erréneos y que hayan servido para la determinacidon de contribuciones, asesorias, o
créditos garantizados.

Cancelacién del padrén de registro: cuando se conozca que al amparo de “VALUACION DE
PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.” el Valuador Profesional o el Controlador formula avaltios en
forma personal en papeleria de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, asentando
su nimero de registro y el de “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A. DE C.V.”, otorgados
por la sociedad u autoridades correspondientes.

Cuando se conozca que el Controlador certifique avaltios en nombre de la “VALUACION DE
PROYECTOS VAPRQY, S.A. DE C.V.” en lugares distintos al de la sede o sedes oficiales de la
unidad.

Violaciones graves y reiteradas a las disposiciones en la practica y formulaciones contenidas en
el presente manual.

Ser condenado por delito intencional, mediante sentencia ejecutoriada que amerite pena
corporal.

Las anteriores sanciones, son independientes de las que la Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C., pueda a su vez aplicar.

En caso de que se aplique cualquier medida correctiva, se deberd dar aviso a la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C., dentro de un periodo de 10 (diez) dias habiles bancarios siguientes
a la fecha de su aplicacion.

#
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XVIil.- GLOSARIO DE TERMINOS VALUATORIOS.

“\JALUACION DE PROYECTOS VAPROY S.A. DE C.V.” determiné incluir en su Manual de
Valuacion una serie de términos que complementan las definiciones que la
autoridad normativa incluyé como definiciones en las Reglas y en la Metodologia:

Analisis de edad / vida.
Es un método para estimar la depreciaciéon acumulada aplicandole al costo nuevo de un bien
un factor que resulta de la relacion de |la edad efectiva del bien entre su vida util econémica.

Area de circulaciones interiores.

Es la superficie requerida para la comunicacién entre los distintos espacios fisicos en cada
planta de un inmueble incluyendo las dreas complementarias, por lo que es considerada parte
del drea rentable.

Area de uso comun

Es la superficie construida de un edificio que provee de servicios generales al inmueble, como
son: el vestibulo principal, vestibulos secundarios, drea de conserjeria, bafios comunes, cuartos
de limpieza, cuartos de maquinas, modulos de seguridad, subestaciones y no forma parte del
area rentable.

Area privativa.
Comprende los espacios fisicos asignados al ocupante de un inmueble para el ejercicio de sus
funciones.

Area rentable.
Es la superficie utilizable de un edificio que es tomada por un arrendatario para su uso privativo
como oficinas, circulaciones interiores y dareas complementarias, sustrayendo las areas

comunes y los principales huecos verticales.

Area total construida del edificio.

hidraulicas, sanitarias y eléctricas).

Area utilizable.
Es la superficie construida de un edificio, a ser utilizada por un arrenda

privativo como oficinas, archivos, bodegas;-circtlaciones in areas complementarias,
sustrayendo los principales huecos verticales y balcones ygterrazas descubiertas y se mide de

los pafios interiores de la porcién dominante incluyendo lafsuperficie de columnas y pilastras.

Areas complementarias
Son las dreas de uso privativo tales como: aulas para capa

R T

auditorios,
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espacios de archivo activo y muerto, bodegas, biblioteca, area de mantenimiento y salones de
usos multiples, que se incluyen en el area rentable de un inmueble.

Avaluo referido.

Es una valuacion a una fecha anterior a la fecha en que el trabajo fue realizado, se tiene
dividiendo la cantidad resultante entre el factor que se consigue de dividir el indice Nacional
de precios al Consumidor del mes inmediato anterior a aquél en que se practique el avaldo,
entre el indice Nacional de Precios al consumidor del mes al cual es referido el mismo.

Bien inmueble.

Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién de tierra con sus
mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por su usufructo. Las
principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.

Bien raiz.
Lo constituyen el terreno fisico y todas aquellas cosas que son parte natural del terreno, asi
como aquellas mejoras u obras hechas por el hombre que estan adicionadas al terreno.

Cajones de estacionamiento.

Son las dreas asignadas para el resguardo temporal de vehiculos, cuyas dimensiones y cantidad
deben cumplir con lo indicado por el Reglamento de Construcciones de |a localidad o municipio.
Su renta sera considerada de acuerdo a la variante que presente, cubierto o descubierto.

Cadigo de conducta.

Es un documento que determina claramente una serie de reglas concretas de actuacion de
acuerdo con las actividades que cada organizacion desarrolla. Define comportamientos y
contempla mecanismos que aseguren su efectiva ejecucion.

Cadigo de ética.
Es el sistema de principios morales que generalmente se expresan en un documento en el que
estan contenidos los objetivos, metas y anhelos de un grupo; se dice asi a las reglas generales
de conducta de una profesién, impuesta por un cuerpo profesional que gobierna la actuacmn/”’;
de sus miembros. '

Condiciones limitantes.
Son aquellas restricciones que los clientes, los promoventes, el Valuak or
mercado o las leyes locales le imponen a una valuacion. :

Costo.
Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema
de produccidn. En el contexto de avaluos, el término costo sg refiere también a todos los gastos
en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtienede consideray todos los elementos
directos e indirectos que inciden en la produccién del bien. /

Costo de reposicién depreciado.
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Se basa en un estimado del valor actual de una propiedad, resultado de la suma del valor del
terreno en el mercado, més los costos brutos de reposicién (reproduccion) de las mejoras,
menos las deducciones por el deterioro fisico y demas formas pertinentes de obsolescencia y
depreciacion.

Costo neto de reposicion.
Es el valor que aparece registrado en los libros contables de una entidad.

Costos directos.
Son los costos asociados directamente con la produccién fisica de un bien, tales como
materiales o de mano de obra. \

Costos indirectos.

Son los costos asociados con la construccion o la fabricacion de un bien que no se pueden
identificar fisicamente. Algunos ejemplos son el seguro, los costos de financiamiento, los
impuestos, la utilidad del constructor o el promotor, los costos administrativos y los gastos
legales.

Demanda
Es la cantidad de bienes deseados por parte de quienes tienen la capacidad de comprar a ese
mismo nivel de precios.

Depreciacién acumulada.

Es la suma que representa el total de la pérdida del valor ocasionado por el deterioro fisico,
obsolescencia tecnoldgica y obsolescencia econdmica. La depreciacion total acumulada es a
una fecha determinada.

Depreciacion fisica.
Es la pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a causas fisicas; tales como
uso y desgaste.

Depreciacién o Demérito
Descenso en el valor de una propiedad, debido al uso, deterioro u obsolescencia. Puede oc
por causas que no alteran la utilidad natural o intrinseca de las cosas, (dismin
demanda o aumento de la oferta, sobreproduccién, etc.) o por deterioro d
disminucion de dicha utilidad (averia, haber pasado de moda, invenciéon d
por igual precio o mas barato, aunque sea de igual clase y calidad, etc.

Depreciacidn observada.
Es la pérdida de valor acumulada, determinada no po

rovisiohes ehes basadas ¢
Ias prowsno ales basadas en la
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Derecho de via.
Es la franja o area afectada de un terreno, para uso, ocupacidn o paso de lineas o vias del interés
de un tercero o el publico en general, libre de toda obstruccion.

Edad cronolégica.
Es el numero de afios que han transcurrido desde la construccién o puesta en marcha original
de un bien.

Elementos accesorios

Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, que se convierten en elementos caracteristicos del bien analizado como son:
caldera de hoteles y bafios publicos, espuela de ferrocarril en industrias, pantalla en
cinematografo, plantas de emergencia en un hospital, butacas en una sala de espectaculos,
entre otros.

Enfoque Comparativo.

Es el procedimiento analitico que basado en el principio de sustitucién se aplica en campo y
gabinete y estudia la influencia que el mercado inmobiliario ejerce sobre el bien a valuar,
identificando los factores de incidencia en la zona, asi como las principales caracteristicas
medibles del inmueble a valuar y de sus comparables, las cuales se califican y homologan. Cabe
sefialar que los datos de comparacién generalmente son obtenidos de las ofertas que existan
en el mercado por lo que el resultado que se obtiene equivale a una oferta homologada. Dentro
del proceso valuatorio general el resultado de la aplicacion de este método constituye un
INDICE de referencia util para la posterior estimacion del valor comercial.

Enfoque de costos.

Procedimiento analitico que se aplica en campo y gabinete a todas las obras y componentes
que integran un inmueble, para conocer sus dimensiones, caracteristicas y estado general, a fin
de estimar su Costo Neto de Reproduccidn o de Reposicidn segln sea el caso, al momento de
la valuacién.

Dentro del proceso valuatorio general el resultado de la aplicacién de este método co
un indice de referencia util para la posterior estimacién del Valor comercial. ;

Enfoque de Ingresos

y mediante el cual los ingresos netos futuros imputables a una pr nvertidos a su

equivalente de capital presente.

Escritura de propiedad.
Es un instrumento escrito y autentificado mediante el cjal se lleva a cabo una traslacion de
dominio sobre bienes raices.

Factor de demérito.
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Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor de reposiciéon nuevo,
permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

Factor de homologacion.

Cifra numérica que establece el grado de diferencia, expresado en fraccion decimal o en
porcentaje, que existe entre dos bienes del mismo género en base a sus caracteristicas
particulares, para hacerlos comparables entre si; de tal forma que la informacién obtenida
respecto a uno de ellos (comparable) sirva para estimar el valor del analizado (sujeto). Puede
ser mayor o menor a la unidad respectivamente, dependiendo si el bien en estudio es mejor o
peor al comparable respectivamente.

Factor de obsolescencia.

Contribucion técnica o econdmica a la pérdida de valor que tiene un bien y puede ser técnico-
funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia o por otros factores
intrinsecos del bien) o bien econémica (pérdida en valor o utilidad del bien, ocasionada por
fuerzas econémicas externas al mismo).

Factor resultante.
Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccion que mide el valor de un bien
al compararlo con el valor de un bien nuevo después de ajustarlo por su depreciacién total.

Gasto.
Egreso o salida de dinero, con fines cualesquiera que no sean los de inversién. Se habla de
gastos de ventas, financieros, administracion, etc.

Homogeneidad.
En valuacion inmobiliaria esta palabra normalmente se emplea para describir zonas o colonias
de una ciudad con caracteristicas similares, ya sea en lo referente a su aspecto fisico particular,
al nivel socioecondmico de sus habitantes, o al uso predominante al que se destinan los
predios en ellas asentados.

indice de Mercado.
Es una Oferta Homologada que resulta de comparar y homologar un bien inmu

comparativo.

, e %
Informe de avalto. »

Es un informe a manera de comunicacién oral, escrita, magnética o electrénica como resultado
de un avaluo, revision o analisis econdmico. Es el docuipento que es remitido a la institucion
o al cliente, al completarse, desarrollarse y concluirse ur trabajo de valuacion.

Ingreso bruto.
Es el ingreso o renta gque genera un bien en un periodo, antes de deducir ninglin gasto o pago.
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Ingreso neto.

Es el ingreso que queda después de deducir los gastos de operacion y mantenimiento. Puede
ser estimado antes o después de gastos financieros y/o impuestos.

Instalaciones especiales

Son aquellas que se consideran indispensables o necesarias, para el funcionamiento
operacional del inmueble, de acuerdo a su uso especifico, tales como: elevadores, escaleras
eléctricas, equipos de calefaccién o aire lavado, sistema hidroneumatico, equipos contra
incendio, entre otros.

Inversién Equivalente.

Es la capitalizacidn a perpetuidad, a una tasa real, de la renta neta actual que produce o pueda
producir un inmueble.

Es el monto de dinero que se requiere invertir en valores del Mercado de Dinero para generar
rendimientos mensuales reales equivalentes a las rentas netas que produce o puede producir
un inmueble, en condiciones semejantes de riesgo y liquidez.

La inversidn equivalente es el resultado al que se llega en la aplicacién del enfoque de ingresos.

Investigacion de mercado.

Es un estudio de las condiciones de oferta y demanda del mercado para un tipo especifico de
bien mueble o inmueble, considerando bienes comparables apropiados con tendencias fisicas,
econémicas y sociales similares al bien valuado.

Mejoras a los terrenos.

Son obras inherentes al acondicionamiento de un terreno, como: desmonte, nivelacion
pavimentacion y aceras, alcantarillado y ductos de agua potable y de gas, cercado, ramales o
escapes de ferrocarril y otras adiciones que habitualmente paga el propietario de un predio
o bien lo hace el gobierno local.

El término puede incluir también a los edificios, pero cuando al terreno se le han agregado las
construcciones, a la cuenta respectiva se le llama genéricamente “edificio” (s).

Mercado.
Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y vendedore

mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una habilidad de/los'b{m:s(?
y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada partefr/ondera

relaciones de la oferta y la demanda.

Objeto del avaluo.

valuacion. rr/f

Obras complementarias.
Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios
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un inmueble, como pueden ser rejas, patios, jardines, fuentes, albercas, etc.

Obsolescencia.
Es la contribucidn a la pérdida de valor que tiene un bien o propiedad, por motivos intrinsecos
(tecnoldgicos o funcionales), o externos (econémicos), distintos al uso y deterioro fisico.

Ocupacion superficial.

Es el acto de tomar posesién de la superficie de un terreno y ejecutar obras sobre él. Si el
terreno es de propiedad privada, puede celebrarse un contrato de arrendamiento o de
compraventa con el duefio, conforme a la legislacion civil aplicable; y si el terreno pertenece a
un nucleo agrario, podrd celebrarse un convenio de ocupacidn temporal o servidumbre de paso
con sujecion a la Ley Agraria.

Oferta
Es la cantidad de bienes disponibles en el mercado a un determinado nivel de precios.

Oferta en el mercado de propiedades.
Es la cantidad de derechos sobre propiedades que estén disponibles para venta o en
renta, a diferentes precios en un mercado dentro de cierto periodo de tiempo.

Opinién de valor.
Es el proceso de estimar un valor, ya sea por un Valuador Profesional o por cualquier
persona capacitada, no necesariamente cumpliendo con las normas aplicables al caso.

Practica Valuatoria.
Esla practica de la funcion de los Valuadores Profesionales que puede ser de tres
maneras: avallo, revisién de avaltos y consultoria.

Precio de mercado.
Es el precio actual segun factura, o cotizado al término de un ejercicio contable, menos los
ajustes acostumbrados, incluyendo el descuento por pronto pago.

Precio. s
Es la cantidad que se pide, se ofrece o se paga por un bien o servicio. El concepto d /p,@cio
se relaciona con el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que s a llev.

a cabo el intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o confiderlg'
hecho histérico y se le denomina costo. El precio que se paga represent}a‘

oferta y la demanda.
.

Principio de competencia.
La demanda del mercado genera ganancias para los produgtores, las ganancias atractivas
general mayor competencia y el aumento de competencia nyodera las ganancias.

Ejemplo: Una fuerte demanda de casas resulta en ganancias\altas para lgs promotores de
proyectos y ello atrae mds competencia.
Las ganancias excesivas alimentan competgncias ruinosas y sobrevienep ofertas excesivas
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junto con bajos precios.

Principio de contribucidn:

Plantea que el valor de un agente de producciéon que suele ser un componente de la
misma propiedad, depende de la medida en que contribuya al valor total.

Es la base para estimar varias condiciones importantes como son:

e Elmétodo comparativo de ofertas de mercado o de comparacidn de ventas directas.
e Ladeterminacién de la posibilidad o imposibilidad de reparar el deterioro fisico y la
e obsolescencia funcional de la propiedad.

Este principio esta interrelacionado con otros principios que son el de equilibrio y el de
productividad excedente.

Principio de equilibrio (también conocido como principio del Rendimiento Creciente y
Decreciente).

El valor de un bien raiz y su rendimiento pueden ser incrementados por adicién a uno o
mas de los agentes de produccidn, pero solo hasta el punto de equilibrio de los agentes.
Adiciones por encima del punto de equilibrio resultan en un rendimiento menor.

Principio de la oferta y la Demanda.
Los precios de los bienes tienden a subir cuando la demanda excede a la oferta y tienden a
bajar cuando la oferta excede a la demanda.

Cuando oferta y demanda estédn en equilibrio, los precios del mercado deben reflejar el costo
de produccién mads una utilidad razonable.

Principio de la productividad excedente.
La productividad excedente es el ingreso neto que queda después de haberse deducido los
costos de los agentes de produccién como son el trabajo, la administracion y el capital. El
ingreso neto que se obtiene por la tierra es productividad excedente. El orden en que deben
ser satisfechos los agentes de produccidn es el siguiente:

e Trabajo, que implica los salarios

e Coordinacién, que corresponde a la administracién
e Capital, que se aplica a la adquisicién de insumos.

e Tierra

En consecuencia, el valor de la tierra tiende a ser fijado por Igs costos de trabajo, coordinacion
y capital.
Este principio estd interrelacionado con los principios de equilibrio y contribucién.

Principio de pureza de enfoque.
Cada uno de los tres enfoques clasicos de valuacidn (costos, Ingresps y Comparativo) debe
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abordarse de manera independiente de los otros dos y de la conclusién misma del avalio. No
es admisible la manipulacién del resultado obtenido mediante un enfoque bajo ningin
pretexto, como pudiera ser lograr una aproximacion al resultado obtenido mediante otro
enfoque.

Principio de uniformidad.
El valor de mercado llegaa sumaximo en los lugares enlos que se logra un grado razonable
de homogeneidad econdmica y social.

Principio del mejor y mayor uso.

El valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos o de ser construido con
distintas intensidades, edificatorias, es el que resulta de destinarlo, dentro de las posibilidades
legales vy fisicas, al uso mas probable y financieramente aconsejable, con la intensidad que
permita obtener el mayor valor.

Propiedad.

Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos al
régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos privados de
propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo que
posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad, al
concepto legal del régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble. El régimen
de propiedad de un derecho sobre un articulo que no es un bien raiz, se conoce como
propiedad personal.

Propésito del avaltio.

Es el tipo de valor por estimar, correspondiente al tipo de trabajo valuatorio de que se trate.
Cualesquiera que sean las circunstancias, los conceptos y montos asociados con un
determinado tipo del valor siempre seran los mismos.

Renta de mercado.
Es la cantidad estimada por la cual una propiedad o espacio dentro de una propiedad
debe rentarse, a la fecha de la valuacién entre un arrendador y un arrendatario dispuestos,
bajo condiciones adecuadas, en una transacciéon de libre competencia, después de una
comercializacidn apropiada, en donde las partes actian con conocimiento, de manera prud
y sin compulsion.

Seguro.
Es el mecanismo econdmico mediante el cual aquellos que se en
determinados peligros similares contribuyen a un fondo comun, con el

pérdida sufrida por cualquiera o cuales qﬁié?erd—él_os contribuyentes. -

Servidumbre de paso.
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Solicitante del avaltio.
Persona fisica, moral, publica o dependencia que requiere de un dictamen de valuacién o
justipreciacion de rentas.

Sujeto.

Es el término que se empleard para identificar el bien en estudio, para el que se realiza el
dictamen valuatorio por el método de mercado, mismo que se sometera a Capitalizacion
diversas con otros bienes.

Superficie accesoria

Identificada como terrazas, patios cubiertos con piso utilizable para algun fin, cuartos de
servicio construidos con elementos provisionales y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera
de esta definicidn los estacionamientos descubiertos, los patios de servicio descubiertos, las
jaulas de tendido y los elementos que no cuenten con estructura permanente.

Superficie construida

El drea privativa de espacios del inmueble. Se refiere a la construccién definida por el perimetro
de la cara exterior de los muros exteriores y de los muros de dreas comunes; o de la medida a
eje tratandose de colindancias hacia areas privativas. Quedan fuera de esta definicion las éreas
utilizadas como terrazas, patios cubierto, estacionamientos cubiertos y, en su caso,
construcciones provisionales.

Superficie privativa

Es aquella conformada por las dreas que son de privado o uso exclusivo de! propietario (s) de
un inmueble valuado siendo, por ejemplo: La Casa habitacién (terreno y construcciones), el
area del lote condominal perfectamente delimitado en medidas y colindancias, superficies de
cajones de estacionamiento, jaulas de tendido, cuartos de servicio, bodegas, balcones, terrazas
y Roof garden entre otros.

Superficie habitable
Se consideran todas aquellas construidas y disefiadas para tal efecto y que permiten el
desarrollo de las actividades humanas de manera segura, intima o privada, y que forman una
continuidad fisica procurando resguardo y confort a sus ocupantes.

Superficie vendible
Se refiere a las superficies sefialadas anteriormente que, por precision Y
utilizadas para la comparacion de inmuebles en venta semejantes de la zo#a yebmo

para el valor concluido. )
Superficie Rentable o Util: /

Para efectos del presente manual y para uso habitacionalfse considerarad la misma que sea
definida por el valuador como area vendible.

Tasa de Capitalizacion.
Es un indice que representa la relacidon entre el ingreso neto anual que produce un inmueble y

e O
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el valor del mismo. Se considera que incluye el retorno “de” y “sobre” el capital invertido en
el inmueble. Asi, la tasa es un divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que se
utiliza para convertir un ingreso en valor.

Terreno.

Es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro de la tierra
y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de
propiedad, estan sujetos a las leyes de cada Pais en particular. En México, en primer lugar, el
Art. 27 de la constitucion y a otras Leyes.

Uso del avaluo.

Es una forma en que el cliente o usuario emplea la informacién contenida en el informe del
avalto. Dado que el avaltio proporciona una base para la toma de decisiones, el uso del avaltio
depende de la decisién que el usuario desea tomar, es decir, de sus necesidades.

Utilidad Bruta.
Es el Ingreso generado por una venta, menos el costo de los bienes vendidos.

Utilidad Neta.

Es la cantidad que resulta de restar a un ingreso generado por una venta u otro tipo de
operacion todos los costos, derechos e impuestos asociados en los estados financieros se
muestra como un cambio en el capital contable de la entidad producido durante un
periodo. Este cambio proviene de transacciones y de otros acontecimientos y circunstancias,
con excepcion de aquellos que resultan de las inversiones realizadas por los propietarios y
el pago de dividendos hechos a los duefios del negocio.

Valor.
Es un concepto econdmico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y servicios
disponibles para compra y aquellos que los compran y venden.

Valor de Capitalizacion.

Es el valor presente a la fecha del dictamen, expresado en términos monetarios, de los
beneficios futuros que se esperan recibir por |la posesion de un bien durante su vida econdémica
productiva, es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales__=
de operacion, que produce la misma, entre la tasa de capitalizaciéon adecuada. /

Valor de mercado.
Es el valor expresado en términos monetarios a una fecha determip@
comprador y un vendedor enterados de las caracteristica
asi como de las condiciones del mercadd que lo rodean, esté
estando ambos libres de presiones externas y realizando |
tiempo razonable.

Valor de oportunldad
tarios, en funaon del
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beneficio que se espera generara.

Valor de realizacion forzada.

Es la cantidad bruta, expresada en términos monetarios, que se espera obtener por concepto
de una venta publica debidamente anunciada y llevada a cabo en el mercado abierto, en la que
el vendedor se ve en la obligacion de vender de inmediato por mandato legal “tal como estay
donde se ubica” el bien.

Valor de rescate.

Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener por
concepto de venta en el mercado libre y al final de la vida Util econémica de un bien o de una
componente del mismo que se haya retirado de servicio o uso, para utilizarse en otra parte.

Valor de salvamento o de Rescate.

Es el valor neto que se espera obtener de un bien al final de su vida util. Esta cifra estimativa
se calcula usualmente en el momento de la compra y puede ser positiva, cero o negativa si se
estiman costos de demolicidn y acarreo. Es comdn establecer el valor de salvamento como un
porcentaje del costo inicial.

Valor fiscal.
Es el valor que se le asigna a los bienes muebles e inmuebles con fines fiscales, para fines de
un traslado de dominio.

Valor justo.

Es el precio por el cual un bien o servicio puede intercambiarse, o una controversia puede
resolverse, entre partes deseosas y conocedoras de los hechos pertinentes, en una transaccion
sin intermediarios.

Valor residual.
En la valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el costo de las mejoras, el
residuo equivale al valor del terreno.

Valuacion.
Es eI procedimiento técnico y metodolc’)gico gue, mediante la investigacic’m fisica, econémica

Venta.
Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el
dichos bienes o servicios al comprador, a cambio del pago del

.~ \ Pégina 79 |82
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Vida util economica.

Periodo de tiempo, expresado en afios, en el que un bien funcionara hasta antes de alcanzar
una condicién donde ya no es redituable su operacion por los costos de mantenimiento.

Vida util total.

La vida productiva que se supone tendra el bien, antes de que sea necesario arreglarlo o
remplazarlo. Se le llama también periodo de recuperacién y puede ser un poco diferente para
depreciacidén y propésitos impositivos que para propésitos verdaderamente comerciales o
productivos. Esta diferencia ocurre por varias razones: normas impositivas, politica
administrativa, cambio previsto de productos y gastos.

Zonas homogéneas.
Son aquellas areas urbanas cuyas caracteristicas fisicas, politicas, econémicas, sociales y

juridicas son iguales o equivalentes.
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XVIIl.- TRANSITORIOS

ARTICULO 1.- E|l presente manual entrard en vigor al dia siguiente de su aprobacién y
firma por el érgano administrativo.

ARTICULO 2.- Difindase el presente Manual para la observancia y conocimientos del personal

técnico y administrativo de la empresa denominada “VALUACION DE PROYECTOS VAPROY, S.A.
DEC.V.”

México, Distrito Federal, a los veintitrés de febrero del afio dos mil veintitrés.
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XIX.- APROBACION DEL MANUAL DE VALUACION.

ESTE MANUAL FUE APROBADO EL 23 DE FEBRERO DE 2023 POR EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION,
ORGANO DE GOBIERNO DE VALUACION DE PROYECTOS VAPROY,
S.A. DE C.V.

L.A.E. MAURICIO ALEJANDRO GOMEZ ROCHA
PRESIDENTE
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LIC. JUAN RAFAEL HERRERA FLORES
SECRETARIO
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SOLICITUD DE AVALUO
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GENERALES

PROPOSITO DEL AVALUO

TIPO DE CREDITO

OTORGANTE DEL CREDITO

COORDINADOR DE LA SOLICITUD*

TELEFONO

CORREO ELECTRONICO

TELEFONO

*SOLQO APLICA PARA EMPLEADOS DE INSTITUCIONES

SOLICITANTE O COMPRADOR

APELLIDO PATERNG APELLIDO MATERNO
NOMBRE O RAZON SOCIAL RF.C.
N.SS, C.UR.P.
CALLE N° EXTERIOR !N“‘ INTERIOR / DEPTO
C.P. COLONIA]
DELEGACION/ MUNICIPIO ESTADO
TELEFONO|
OFERENTE O VENDEDOR
NOMBRE O RAZON SOCIAL CLAVE CONSTRUCTOR
RF.C. C.U.RP.
CALLE N° EXTERIOR IN‘ INTERIOR / DEPTO
C.P. COLONIA
DELEGACION/ MUNICIPIO ESTADO
TELEFONO REPRESENTANTE LEGAL

CORREQ ELECTRONICO

VIVIENDA
CALLE TELEFONO
N° EXT N° INTERIOR / DEPTO
ENTRE CALLE 1 ENTRE CALLE 2
COLONIA CP,
DELEGACION/ MUNICIPIO ESTADO|
MANZANA SUPERMANZANA
CONDOMINIO EDIFICIO
NIVEL ENTRADA
cuv TIPO DE VIVIENDA

OBSERVACIONES:

CONTACTO| | TELEFONO

FIRMA DEL SOLICITANTE




o ﬁ VALUACION DE ﬂﬁfﬁmqm\! servicio:
ANEXO II. FORMATO CEDULA DE INSPECCION ik —
Entorno Urbano Orden Saturacion
Habitacional | Comercial | Industrial | Mixto lero, [ _2ndo. | 3ero. %
Redes de Servicios Equipamiento Urbano
Eléctrica Telefonia Alumbrado Gas Natural Drenaje Iglesiaz:  m Hospital: m
Aérea Aérea Aérea Existe Pluvial Mercado: m Bancos: m
Subterrdnea Subterrinea Subterrdnea No Existe Aguas N. P.PUb.: m Est. T.Urb.: m
C/Acometida C/Acometida C/Acometida Mixto Parques: m Est. T. Suburb.: m
Fosa Sép. | Escuela: m Otro: m
Latitud: Longitud: Altitud: | msnm
Topografia: Ascendente Descendente Plana Niveles: Unid. Grales./Suscep. | /
Edo. Conservac. Ruinoso Malo Normal Bueno Muy Bueno
Edad: a.|Aio Const.: Ao Remodelac.
M2 T. Cond. M2T. M2 Const. | M2 Acc. |
Elementos de la Construccion
Cimentacion: Techos.
Estructura: Azoteas:
Muros: Bardas:
[Entrepisos: Obs.: _
Acabados
Estancia Piso: Recamaras Piso:
No.: Zoclos: No.: Zoclos:
Muros: C/Vestidor?: Muros:
Lambrin: C/Closet?: Lambrin:
Plafon: Plafon:
Pintura y/o Recub.: Pintura y/o Recub.:
Cocina Piso: Bafos Piso:
No.: Zoclos: No.: Zoclos:
Muros: Equipos? Muros:
Lambrin: Lambrin:
Plafén: Medio Bafio?: Plafén:
Pintura y/o Recub.: No.- Pintura y/o Recub.:
Patio de Serv. |Piso: Estacionamiento |Piso:
No.: Zoclos: No.: Zoclos:
Muros: Cub. O Desc.? Muros:
Lambrin: Fijo o Movil? Lambrin:
Plafén: En Escritura? Plafon:
Pintura y/o Recub.: Pintura y/o Recub.:
Cuarto de Serv. |Piso: Relevante Piso:
No.: Zaclos: Zoclos:
Muros: Muros:
Con WC? Lambrin: Lambrin:
Plafén: Plafén:
Pintura y/o Recub.: Pintura y/o Recub.:
| Descripcién General: | |
El. Accesorios, Instal. Especiales y Obras Complementarias Instalaciones
Portones de operacién Eléctrica: Eléctrica:
Caocinas Integrales Moviles: L
Equipos de Bombeo: Hidréulica: // B )
Gas Estacionario: P
Otros: Sanitaria: /// %
Elevadores:
Aire Acondicionado: Gas: }%
Sistema Hidroneumatico: e
Sistemas de Intercomunicacion: —J}-__Observaciones: F B = //_,.--j
Otros: i A
Bardas, Celosias: ————
Patios y Andadores:
Jardines: \ o
Cisternas o Aljibes: N
Otros: \
;Z S ————— —
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1. Datos Generales

1.2 Nombre UV 1.3. Clave UV 1.4. Fecha del avalto
1.5. Nombre controlador 1.8. Clave controlador SHF

1.7 Nombre VP 1.8 Clave VP SHF 1.9. Propdsito

1.10. Tipo de inmueble 1.11.1. Calle y ntimero

1.11.2. Nombre del conjunto 1.11.3. Asentamiento

1114.CP 1.11.5. Delegacion o municipio 1.11.6. Entidad federativa

1.12.1. Longitud 1.12.2 Latitud 1.12.3. Altitud

1.13. Régimen de propiedad 1.14. Cuenta predial 1.15. Numero de conjunto de infonavit

1 16. Clave de entidad otorgante 1.17. Nombre del constructor 1.18. Cuenta agua
119 Nombre del solicitante 1.20. Nombre del propietario

2. Caracteristicas Urbanas

21 Nwel de mfraesiriclura 22 Agua pofable 23 Orenale 24 Elsetrificacion 25 Alumbrada Piiblica
2.6. Vialidades 2.7 Teléfono 2.8 Senalizacién 2.9. Transporte 2.10. Vigilancia
2 11. Nivel de equipamiento 2.12. Clasificacién de la zona 2.13. Ref. de proximidad urbana

2.14. Construcciones predominantes 2.15 Vias de acceso

3. Caracteristicas de los Inmuebles

3.1 Croquis de Localizacion 3.2 Fachada

3.3. Uso de suelo 3.4. Servidumbres o restricciones

3.5. Descripcion de las
construcciones y uso actual

3.5.1. N* Recamaras 3.5.2. N° Bafos 3.5.3. N° 1/2 Barios 3.5.4. N° Estacionamientos 3.5.5. N° Elevador
3.6. Unidades rentables generales 3.7 Unidades rentables del inmueble 3.8.1. Estructura
3.8.2. Acabados

Espacio

Arquitectonico Pisos Muros Plafones

Estancia / Comedor
Cocina

Recamaras

Bafios

Escaleras

Patio de servicio i —ct
Estacionamiento > ikl M
Fachada

3.8 1. Hidraulico sanitarias 3.9.2, Elietrics

3.10.1 Carpinteria /

3.10.2. Herreria
— —
‘\
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4. Enfoque Fisico

4.1 Obtencion del valor unitario de terreno Comparables de terrenos en venta semejantes en uso al que se valUa (sujeto)

N° Ubicacion de la oferta (comparables) Precio de oferta Sup. Terreno Sup. Const. Fecha Fuente/Antecedente/Teléfono
1

4 11 Tabla de homologacion de comparables de terrena y/o calculo del enfoque residual estatico
Factores de homologacion Valor Unitario

Q 2! H i
N b Pagos ($/m?) Demérito  Valor unitario Resultante ($/m?)

% F.Re.

Valor Unitario Promedio ($/m?)
Valor aplicado por m?
4.2 Terreno en Estudio

Factores de eficiencia Valor Unitario

Fraccién  Superficie /m*  Valor Unit. ER. Neto Indiviso Valor parcial
1
2
3
Taotales Valor A
4.3. Construcciones
4.3.1 Clasificacion de las Construcciones
4.3.1 1. Clase general del inmuebie 4.3.1.2. Estado de conservacion 4.3.1.3. Calidad del proyecto
4.3.1.4. Edad de Ias construcciones 4.3.1.5. Vida util remanente 4.3.1.6. Ndmero de niveles 4.3.1.7. Nivel en edificio (Condominio}
4.3.1.8. Grado de terminacion de la obra 4.3.1.9 Grado de avance de las areas comunes
4.3.2. Construcciones en Estudio
Tipo de construccion Edad en Super;ﬂcie V.R. Factor Factor . Factor V.R. Neto Valor Par.cial
anos m Nuevo Edad Conservacion Resultante ($/m?) Construcciones
Totales Valor B
Fuente de donde se obtuvo el valor de reposicion nuevo :
4.4, Areas y Elementos Adicionales
Areas y Elementos Adicionales Comunes (solo en condominios):
Descripcion Unidad Cantidad N\Lll.eRv.o R\;:?e. E::::n F::;:r Conzz‘:\tl::ﬂén Re:ﬁ::;te Indiviso Valorcll:':\rl"zlrr:\é:reas
Totales Valor C
Areas y Elementos Adicionales Privativos (Instalaciones Especiales y Obras Complementarias)
Descripcion Unidad Cantidad V.R. Vida Eda_d en Factor Factor Factor V.R. Neto Valer Palicial
Nuevo Remte. anos Edad Conserv. Resultante (8/m?) Elementos Adicionales
Totales Valor D '/,-7

VALOR FISICO A+B+C+D =

5. Enfoque Mercado

5.1 Informacién de mercado. Conparables del mmueble en venta semejantes W /
N° Ubicacion de la oferta (Comparables) *fad Conservacién Fecha Tejadang FuapteiBmipesdonte
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5.2 Analisis por homologacion
Valor unitarlo

., Preciode VENTA Superficie m? Valor unitarie Valores Factores de homologacion 9
Inmuebles similares Terreno Construccion ($fm?) vuUT vuc Fic Conservacion Superficie Zona Ubicacién Edad Resultant °  resultante {$/m?)
1
2
3
d
B
Area del sujeto
Resultado directo de la investigacion de inmuebles comparables Resultado del analisis de comparacién para los inmuebles similares
Promedio Maximo Promedio Maximo
Minimo Minima

Diferencial fisico vs mercado Monto unitario aplicable:
5.3.1. Superficie Vendible: .00

7.1.1 Valor comparativo de mercado:

6. Enfoque de Capitalizacion de Rentas

N° Ubicacion de la oferta (Comparables) Renta mensual Edad Superficie Unitario Fuente/Antecedente/Teléfono
1
2
3
4
Estimacion de renta de acuerdo a la referencia del inmuebles similares:
N° Unidad Rentable (1) Renta unitym?  Superficie  Renta mensual Deducciones mensuales %
1 Porcentaje de desocupacion {Vacios)
2 Impuesto predial
Calculo por capitalizacién de rentas Conservacion y mantenimiento
Renta mensual bruta Administracion
. . Seguros
- Deducciones mensuales estimadas Otros (Indicar)
Ve = M PMT renta neta mensual Suma

i Tasa de capitalizacion mensual

Vida util remanente en meses

7. Conclusiones
7.1.1. Valor comparativo de mercado:
7.1.2. Valor Fisico:
7.1.3. Valor de capitalizacion de rentas:

7.2 Valor Coneluldo

7.2.2. Imporle del Valor Concluido:

Importe cobrado al cliente por el presente avalido.

Valuador Glave: Controlad

7.3 Reporte Fotogréfico

FACHADA POSTERIOR FACNADA COCINA

Lt ey i) S
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BANO COMPLETO RECAMARA PRINCIPAL ENTORNO

7.4 Colindancias Fuente de la informacidn:

Tipo Direccion  Medida (mts) Descripcién

7.5 Declaraciones y Advertencias

Declaraciones:

Adverlencias!

7.6 Croquis del Inmueble
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Avalto de Inmueble Objeto de Crédito Garantizado a la Vivienda

Y
)

® N olsewn

. Elevador (Indigar: Uno si tiene. Ceri sino.)

_Clave del Avaluo. Numero asignado por la Unidad de Valuacion

Fecha del Avalio. En formato DD/MM/AAAA

Numero de registro del conjunto Infonavit {de ser aplicable)

Clave del Controlador que certifica el Avaluo. Nimero asignado por SHF.
Clave del Valuador Profesional Numero asignado por SHF

Clave de la entidad gue otorga el crédito

Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva

Propdsito del avaluo

Tipo de Inmueble a valuar

Calle y nimero

Nombre del conjunto incluyendo Infonavit

. Asentamiento

Cadigo Postal

Clave de la Delegacion o Municipio conforme al catalogo INEGI
Clave de |a Entidad Federativa conforme a catdlogo INEGI
Numero de cuenta predial

Proximidad urbana

Nivel de Infraestructura urbana (indicar el niimero del nivel que corresponda),

Clase del Inmueble

. Vida Util Remanente en meses.
. Afo de terminacion o remodelacion de la obra en formato AAAA,

Unidades rentables generales,
Unidades rentables.
Superficie del terreno en m2.
Superficie construida en m?2
Superficie accesoria en m?
Superficie vendible en m?

. Valor comparativo de mercado.

Valor fisico del terreno.

. Valor fisico de la canstruccion
. Valor fisico de las instalaciones v elementos comunes

Importe del valor concluido

Numero de recamaras.

Numero de bafos.

Numero de medios bafios

Numero de niveles de la unidad valuada
NUmero de espacios de estacionamiento

. Acometida al inmueble del suministro telefénico

Nivel de equipamiento urbanao,

Langitud
Latitud,
. Altitud.
Valuador Profesional
Valuador: Controlador:
Clave S.H.F.: Clave S.H.F.:
Especialidad: ————Especialidad:
ﬁ —
7 D
g / J |
e
e ¥
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L RE\_IISIC')N PARA CERTIFICACION DE AVALUO

*** Todas /as obser de ser reg en el Sax o Excel del Avalio.
FOLIO SAX: TIPO DE E: USADO: , O NUEVO:
PROPOSITO: OCUPADO: O DESOCUPADO:
CONTROLADOR RESPONSABLE: DIRECCION :
TIPO DE AVALUO 8 - NO CUMPLE RAZON U OBSV.
BANCO O CLIENTE: BANCARIO sl_- NO
PERITO TITULAR : INFOMAVIT 8- NO
FOVISSSTE 8- NO
RESPONSABLE : FISCAL (CDMX) sl_- NO
OTRO >ESPECIFICAR sl_- NO
VERIFICACION DE: LOCALIZACION, ESTADO FISICO Y VALORES
.54 VERIFICACION DE DIRECCION CON MICRO Y MACRO- CROQUIS , UBICACION EN MANZANA ¥ FACHADA DEL INMUEBLE
REVISION ¥ COINCIDENCIA ACCION CALIF.

|ceoreFERENCIA Tty
MICRO (UBIC, EN MANZANA) S

MAGRO fw]
(CALLE EN EL MAPA Y No. OFIC. )

JFACHADA (VERIFICAR CON FOTOS) |

IEEIREVISION DE FOTOS : TIPQ DE INMUEBL =, CALIDAD, CONSERVACION, EDAD Y VIDA REMANENTE
VERIFICADA COINCIDENTE CON AVALUD ACCION ¥ NOTAS GALIF.
TIPO Y USO INMUEBLE 1
CAUDAD 5
CONSERVACION
EDAD
VIDA REMANENTE |
VALIDACION DE SUPERFICIE DE TERRENO
| AVALUIO I EXPEDIENTE I COINCIDE | ACCION Y NOTAS |eaLir.
L | | | 1
5
VERIFICACION DE VALORES DE SUELO Y HOMOLOGACION e
RSION Nota: Méximo resp el Mlnimo (Maxi 30%, objslivo 10%)
Factores en conformidad con lo establecid en ol manual de Valuacidn con notas. nlivas
SIMILAR H. SUP. H ZONA | H. UBICACION LOGICA ACCION Y NOTAS GALIF.
3
1[_s - nNo 1 s
2 _sl_-nNo F
3 Sl_- NO
4 S - ND |
q\mumc@u Y U’ERIFIGACI@ DE SUPERFICIE DE CONSTRUCCION CON PLAND GALIF,
| AVALUD | PLANO I COINCIDE [I ACCION ¥ NOTAS i 1
5
i)
IEBIELEMENTOS ACCESORIOS DE ALTO IMPACTO EN LOS ENFOQUES DE VALOR CALIF,
CAJONES No O M2 CON BASE EN: 1
BODEGAS No O M2 CON BASE EN:
ROOF GARDEN U TROS No O M2 CON BASE EN:

[<Bl VERIFICACION DE VALORES DE VENTA Y SU HOMOLOGACION
Nata: Maximo resp el Minimao (Méxi 30%, objetivo 10%)

Factores an conformidad con o establocid an ol manual de Valuacién con notas oxplicativas

[ H. Fie [ _H.sup. | H ZONA | M. UBICACION EDAD CONSERV. ACCION ¥ NOTAS CALIF.
H. CAJONES 1
| b 5
2
3
4
§
&
[EBl VERIFICACION DE VALORES DE RENTA (S| NO APLICA, VER NOTAS) o
| oispersion | |Nota: Maximo respecto el Minimo (M 30%, objetivo 10%) E &
Factores an conformidad con jo establecid on ol manual do Valuacidn con notas o fivas CALIF. | <L
VALOR U. DE RENTA VALOR D CAPITALIZACION ; 1 | =
vACIOS DIF. CON EL ENFOQ DE MERCADO| - n| O
w| Z
NTE F. =
AVALUO EXPEDIENTE COINCIDE I ACCION ¥ NOTAS | i I

VALIDACION DEL PROPIETARIO [ESCRITURA EN PRI.I)FMIO CLAUSULAS Y NOTAS)
AVALLUO EXPEDIENTE CONCIDE CCION ¥ NOTAS

| —
VALIDACION DE DIRECCION CORRECTA {ALINEAMIENTO Y No. OFICIAL, CLAUSULAS, RPP Y OTROS
AVALUG EXPEDIENTE CLINCIDE

[ |
VALIDACION DE CUENTA DE AGUA Y_PREDIAL . NOTAS.
AVALUO | EXPEDIENTE CQINCIDE I ACCION Y NOTAS 7l
|

i
VERIFICACION DE COLINDANECIAS (VALIDAR FRENTE A CALLE POR NOMBRE, VER NOTAS Y ANEXOS) i
AVALUO EXPEDIENTE COINCIDE ACCION ¥ NOTAS
1 8 e
2 MiN. 13
3 >13 <80  LLAMADO DE ATENCION
4 ; S SO +-
T ( T —— MAX  >130 APROBADO

-DAR LECTURA A LAS NOTAS, DECLARACIONES, ADVERTENCIAS Y LIMITANTES AL AVALUOR POR:

1 DOCUMENTACION

2 HALLAZGOS PRODUCTO DE LA INPECCION AL INMUES!

3 HALLAZGOS O LIMITACIONES 5 Y RENTAS : \ /

4 APLICACION DE POLITICAS DE LA 2 5 RESPECTIVAS: — N
5 CONSIDERAGIONES APLICABLES P INST S TADORAS EN LA MATERIA: \ /& _—

e —



