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NOTA PRELIMINAR

Este trabgo se nutre de la larga historia que e Colegio tiene como principa organismo
profesiona gremia para los Ingenieros Industrides y sigue la tradicion de normalizacién
iniciada por e Colegio Naciona de Ingenieros Industriales que formul6 las Normas para la
evaluacion paralos aspirantes aperitos en las diversas disciplinas .

Representa € producto del trabagjo conjunto de los profesionaes de todo el Pais interesados
en contar con un cuerpo de reglas de observancia generd que orienten a usuario y fijen las
expectativas de la profesion en cuanto a la calidad del trabgo que deben producir los
profesionaes en México.

S bien, por haber sido dictadas por e propio gremio que las propone carecen de
obligatoriedad para € usuario y obligan, por decisiéon del Colegio a los prestadores de
servicios, confiamos que d demostrar su utilidad habran de servir como base para la
elaboracion de la Normas Mexicanas primero y, con € andar del tiempo y su
perfeccionamiento, de las Normas Oficiaes que ya reclama nuestra profesion.

La profesién tiene ahora la responsabilidad de completarlo utilizando las Normas y €
Cadigo que las complemente y presentando |os comentarios y sugerencias que estime Utiles
y pertinentes para perfeccionarlos. Es preciso tener presente que este tipo de documentos
por fuerza son dindmicosy perfectibles. Su avance depende de todos.
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PREFACIO

El Colegio Nacional de Ingenieros Industrides , A.C., en respuesta a la necesidad que se
percibe en € ambito econémico mexicano, del que incuestionablemente forman parte
nuestro gremio, tiene la satisfaccion de presentar las Normas Profesionales que constituyen
un cuerpo documenta gue precisay regula la forma en que debe desarrollarse y prestarse
este servicio profesional. Las Normas tienen |os siguientes propdsitos:

a) unificar lapracticaprofesiona de los profesionistas mexicanos asociados en el CONAII

b) amonizar los principios de la practicas profesionaes en México con aquellos que se
siguen por los peritos de otros paises.

c) promover reglas uniformes de comportamiento en el seno de laprofesion paradefinir
las responsabilidades profesiondesy legaes, asi como los limites de laresponsabilidad civil.

d) contribuir aformdizar los requerimientos y expectativas de |os clientes en relacion a
los peritos y permitir aéstos influir en el contenido de sus contratos y comisiones.

€) proteger € interés de los clientes fijando los requisitos bg o |os cuales deben redizarse
los peritges.

f) auxiliar enlacdificacion del trabgo de los peritos individua es sobre la base de
los criterios objetivos fijados por estas normas.

Las Normas son congruentes con las que hasta la fecha han emitido, la Unién Panamericana
de Asociaciones de Vauacion (UPAV) y € Internationa Vauation Standards Committee
(IVSC), de las que la Asociacion forma parte. Toman en cuenta, también, disposiciones que
aplican los peritos de otros paises como los Estados Unidos de América, Canaday €l Brasil,
asi como las adoptadas por |as asociaciones de Peritos en laUnion Europea.

Debe hacerse énfasis en que estas normas son de carécter generd y dinamicas. Deberan
ampliarse y enriquecerse conforme las condiciones lo dicten. Iguamente se ir4 haciendo
necesario desarrollar normas individuales adicionales cuando se lleguen a requerir en la
préctica.

El Cédigo de Etica Profesiona y Précticas que Regulan el Ejercicio forma parte integrante
de estas Normas. La aplicacion de ese Codigo por cada uno de los Colegios asociados,
habra de ser la base fundamenta para ordenar e comportamiento profesiona de los
miembros del gremio y cimentar el reconocimiento de nuestra profesion.
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NORMA |
LA APLICACION DE LASNORMASPROFESIONALES

1. LasNormas Profesionaes obligan alos peritos profesionales definidos en la
Normall asi como alas personas que redizan peritges bgo cuaquier otro tipo de
autorizacion legamente reconocida, s estdn asociados a Colegio Naciona de
Ingenieros Industriaes.

2. Estas Normas pueden ser aplicables a personas distintas alas sefidadasen 1 5 €
contrato de servicio profesiond parareaizar un peritge asi |0 estipula.

3. El Perito Profesiond esta obligado cefiirse a estas Normas en su gjercicio
profesional. En los acuerdos con sus clientes debera referirse aellas en los siguientes
términos:

"Este informe de se ha elaborado conforme a las Normas Profesiondes del Colegio
Naciond de Ingenieros Industriaes.

4. En caso de conflicto entre las disposiciones de estas normas y laLey vigente en la
jurisdiccién en que se practique o haya de utilizar lavaoracion d tiempo de
redizar el peritge o alafechaaque serefierae peritge, e Perito tienela
obligacién de respetar las provisiones de laley. Ta conflicto debe sefidarse en el
informe 6 en la seccidn en la que definan | as caracteristicas de propiedad del
bien.

5. LasNormas Profesionales se han disefiado para quedar abiertas amodificacion y

ampliacion en e futuro en atencidn a cambios en lalegidacion, requisitos de los
mercados de bienes avaluar y d desarrollo de la educacion y practicade acuerdo ala
especididad del perito

Laresponsabilidad de verificar el cumplimiento de lo previsto en estas Normas
descansaen e Colegio Naciona de Ingenieros Industriales. A.C.

NORMA 1
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DEFINICION DE VALUADOR PROFESIONAL
1. El Vaduador esun profesional, personade prestigio intachable, que:

ad) posee amplio conocimiento de los procesos econdémicos, sociaesy politicos que
condicionan y afectan el vaor de los bienes,
b) ha recibido grado de licenciatura en Ingenieria Industrial 6 equivaente, de
universidad o institucion educativa de nivel superior debidamente autorizada;
c¢) hacursado y completado estudios de especiaizacion o maestriaen € 0 las areas
gue es perito.Ha llevado programas acreditados o debidamente autorizados y reconocidos,
gue vadiden su competenciaen el areao areas alas que se dedicay,
d) hademostrado poseer la experiencia adecuaday ser competente en €l area ¢ areas
que practica

2. Estas normas se aplican iguamente atoda persona que realice peritges
sujetos a cuaquier otra autorizacion legal, que sean miembros del Colegio Naciona de
Ingenieros Industriaes.

3. El Vauador Profesiona esta obligado a actuar con sujecion alas leyes, aestas
Normas Profesionaesy a Codigo de Eticay Principios que regulan el Ejercicio dela
Vauacion en México, emitido por esta Asociacion.

4. El Vauador Profesiona debera desarrollar su labor profesional de unamanera
competente e independiente; en € gercicio de sus funciones no podrarecibir de las
partes interesadas ninguin beneficio personal, obsequios o prebendas con la excepcion
de los honorarios que hayan quedado estipulados. Taes honorarios, preferentemente,
no deberan estar relacionados con o condicionados por € valor resultante para el bien
en estudio.

5. Loshonorarios del Perito se basaran en factores que incluyan:

a) € carécter, tamafio y tipo del bien avauar,

b) lamagnitud del compromiso de trabgo involucrado y en particular €l relacionado
con lainvestigacion de mercado y €l esfuerzo requerido en laaplicacion de los
enfoques, métodos y técnicas elegidos,

c) lacompetenciadel Peritor,

d) loslimitesdetiempo y los términos para aceptar el trabgjo,

€) loscostosen queincurrirael Perito a desarrollar el trabgo (v.g. impuestos,
cobertura de riesgos, etc.)
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f) los gastos adicionaes que deba hacer €l perito paralaredizacion del trabgjo,
como transporte fuera de su sitio habitud, viéticos, hospedaje, contratacion de
otros profesionaes, no forman parte de los honorarios, son adicionales aellos,
seran por cuentadel cliente, quien los cubrira por separado de los honorarios e
independientemente de ellos.

6. Losrequisitos de formacién académica sefidados en 1. ¢ implican que € perito
debe haber cursado satisfactoriamente y aprobado en examen ord, escrito 0 ambos,
seglin lo requieralainstitucion académica que sefide e CONAII, 6 e mismo CONAII:
siguientes materias.

a) Introduccion a la Especididad de la que se ostente como perito (que incluira

nociones de macro y microeconomia,

economia urbana, procesos econdmicos y conocimiento general de lacienciay
arte valuatorio, en particular de laforma como se practicaen México),

b) Filosofiadel Vaory Etica,

c) Ingenieria Econdmica o Matematicas Financieras,

d) Ingenieriade Costos,

€) Legidacion para cada especididad.

f)  Contabilidad,

g Esadisticay Probabilidad,

h)  Administracién y Mercadotecnia,

i) Capitaizacion y Productividad

J) evduacion de acuerdo alaespecididad.

De conformidad con la especididad vauatoria ala que se dedique podra ser necesario
gue acredite, ademés, €l estudio de:

[)  Control Ambienta
m) Control de Calidad
n)  Vauacién Industrid o de Negocios.

0) Otras especididades vauatorias.

El contenido programatico minimo de cada una de las materias sera €l que ael efecto
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fije el propio Colegio Naciona de Ingenieros Industrides., por conducto del Consgjo
Técnico del Posgrado en laespeciaidad.

7. Losprocedimientosy sistemas de evaduacion parala acreditacion de los cursos de la

especididad son los que establezca el CONAII, o los que en su caso fije cada una de
las Universidades con las que agquella haya convenido la imparticion de esta especididad. La
terminacion de cuaquier nivel de la especididad requiere la presentacion de un trabgo
forma conforme alo que en cada caso estipule el CONAII o la Universidad.

8. Laexperienciay competencia profesiona aque se hace mérito en 1. d, se cdificaran
conforme alos procedimientos de evauacion que establece el CONAII

NORMA I11

EN BASE A CADA ESPECIALIDAD SE ELABORARAN LASNORMAS
CORRESPONDIENTESA LA MISMA
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1.

11

1.2

1.3

14

15

PERITOSEN VALUACION :
VALOR DE MERCADO COMO BASE DE VALUACION
Como Primer punto definiremos al especialista serefiere en este caso al perito.
Valor de M ercado

Vaor de Mercado es el precio mas probable que podria obtenerse por un bien en €
mercado suponiendo:

a) unaoperacion directaen laque cada parte actiia de maneraracionad y sin
motivacion especid,

b) hay voluntad en las dos partes (vendedor y comprador dispuestos),

C) que las partes conocen todas las circunstancias existentes que afectan el
vaor,

d) quelas partes actlian sin presion alguna,

€) que transcurre tanto el tiempo necesario para exponer €l bien en e mercado
con publicidad apropiada, como el requerido paranegociar la venta, teniendo
en cuenta la naturaleza del bien y las condiciones del mercado.

(Nota: Estadefinicion sebasaeny tienelaintencion de ser congruente con ladefinicion de vaor de mercado adoptada por €l
IVSC (antes TIAVSC) v.g. “ .....la cantidad estimada por la cua deberiacambiarse un activo entre un comprador dispuesto y
un vendedor dispuesto en unatransaccion directa después de apropiada comercidizacion en lacud |as partes hayan actuado
cada unacon conocimiento, prudentementey sin presiones’ ).

El Vaor de Mercado se determinaen e proceso de Vauacion. El Vauador debera
considerar que € bien se vende en lafecha de Vduacién conforme alos anteriores
supuestos.

LaVauacion debera reflgiar las condiciones de mercado en lafechaaque serefiere
laVauacion y corresponder d precio a que sellegariaa formalizar €l contrato de
venta. Debera suponer que durante € periodo de exposicion del bien en € mercado y
en el curso de lanegociacion del contrato, 10s precios han permanecido sin cambio.

El valuador debera sefidar en su informe de Vauacion lafechadel avalo. Esta
puede ser lafechadel informe o unafecha anterior. Estadisposicion no se aplicaa
los casos del parrafo 7 adelante.

El valuador debera suponer que €l bien hasido ofrecido en ventaen el mercado
abierto por un periodo de tiempo suficiente parainvestigar el mercado, con apropiada
comercidizacion y lanegociacion del precio de venta.
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1.6 El valor de mercado deberareflgar € vaor del bien paraun uso diverso del que
tiene alafechaa que se refiere la Vduacion, solamente s pueden anticiparse en
mercado ofertas paradar un uso aterno a bien.

1.7 El Vdor de Mercado no deberaincrementarse por suma dguna que reflgje e pago
de impuestos o derechos que deban correr a cargo de un comprador potencid, en
particular el IVA. Esto deberd consignarse con suficiente claridad en € informe de
Vauacion.

2. Categoriasde Valor de Mercado

2.1 EstaNormaidentificalas siguientes categorias de vaor de mercado conforme ala
definicion dada arriba:

?? 7/dor de mercado parael uso existente,

?? Vaor de mercado para un uso alterno,

?? Vaor de mercado parauso Optimo (Uso mejor y mas productivo),
?? 7/dor de mercado para ventaforzosa,

?? Vaor de mercado para venta futura,

L as categorias de valor de mercado aplicables en cada caso dependeran de:
a) lostérminosdel contrato parael trabgo de Vauacion,
b) € objeto dd avduo,

c) € estado del mercado y las caracteristi cas especificas relacionadas con €l bien
en cuestion

2.2. El vauador debe estipular y justificar en el informe de avalUo |a categoriade valor
de mercado que ha adoptado.

2.3 El valuador debera aconsgjar a su cliente de las consecuencias de adoptar una
categoriade valor de mercado y |os posibles resultados de adoptar una distinta.

3. Valor de Mercado para Uso Existente

3.1. El Vdor de Mercado parael uso existente se entiende que es el valor de mercado
definido en 1.1, sujeto a supuesto adiciona de que € bien continuaraen su
uso actual.

3.2 El vaor de mercado para uso existente excluye cuaquier valor anticipado paraun
uso aterno o incremento de valor conectado con cualquier proceso de inversion
especid. Sin embargo e valor de uso existente debera tomar en cuentalos cambios
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de vaor conectados con laampliacién o restriccion de las edificaciones y €
desarrollo potencia de tierras excedentes (en consonancia con el uso actua)
suponiendo que tales trabg os no afectarian ni interrumpirian € uso actua del bien.

3.3. El valor de mercado para uso existente se tasa bgjo el supuesto de que €l bien esta
en concordanciacon lo previsto en e PDUCP. S e uso del bien en ese plan se
define como de naturalezatempora € vauador debera considerar el valor de
mercado parael uso actuad asi como el valor de mercado tomando en cuentalas
restricciones del PDUCP. En estas circunstancias € valor de mercado puede ser
mayor o menor que el vaor para uso existente.

3.4 El uso existente de latierra no tiene porque ser la actividad efectivamente
desarrollada en el bien en estudio. Es suficiente tomar en cuenta la naturaleza
generd de laactividad actud. Asi, por ejemplo (excluyendo restricciones especiaes)
edificios industriales similares tendran va ores similares independi entemente de sus
actividades productivas especificas y los locales comerciales en una misma zona
tendran val ores smilares independientemente de la naturaleza de |os bienes que en
ellos se expendan.

3.5 Labase de Vauacion parauso existente puede aplicarse especiamente abienes
ocupados por una negociacion para su propio uso suponiendo gque el negocio habra
de continuar operando en e futuro previsible. Se aplicaen particular abienes
comprados o vendidos como negocios en marcha compl etamente equipados.

4. Valor de Mercado para Uso Alterno.

4.1 El vaor de Mercado parauso dterno reflgjad uso potencid posible de un bien
para propoésitos distintos del uso actuad. S € valor parauso aterno difiere
substanciamente del valor para su uso actua esto debera explicarlo claramente
el vauador en su informe de avalGo.

4.2 Si un bien ocupado por un Negocio para su propio uso es objeto de Vauacion
entonces, suponiendo que el negocio continuara sus operaciones, cuaquier vaor
parauso aterno d que se llegue bgo e supuesto de liquidacion, cierre o traslado
del negocio aotro sitio, debe excluirse. Sin embargo tal vaor podria ser importante
paradeterminar € vaor de todos los activos de un negocio, del cua € bien vauado
es tan solo uno de los componentes.

4.3. Latierra edificiosy deméas meoras, tratados como fuente de ingresos o previstos
para desarrollo futuro, deberan valuarse tomando en cuenta cuaquier uso aterno
potencial.

4.4. Entodoslos casos el vaor parauso aterno debera basarse en informacion y datos
concretos que respaden el potencia para uso aterno. El valuador no debera hacer
suposiciones infundadas o irredes a este respecto.
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5. Valor de Mercado para Uso Optimo (Uso Mgor y M &s Productivo)

5.1 El vaor de mercado parauso 6ptimo es una variante especificadel vaor de
mercado para uso aterno. Esta expresion de valor se fija sobre la base del supuesto
adiciona de que la propiedad habra de usarse de la manera mas €ficiente (uso
mejor y mas productivo).

5.2. El vaor de mercado parauso optimo reflgja el uso mas eficiente y megjor del bien
entendido como legd, fisicamente posible, financieramente viable y que resultaen
el vaor mas dto.

5.3. Sellegad vaor de mercado para uso éptimo con sujecion alos supuestos arriba
sefidados y conforme alos principios para establecer €l vaor de mercado para uso
aterno. Deberia aplicarse particularmente ala Vauacion de tierra paradesarrol lar.
LaValuacion deberd hacer caso omiso del uso actua o anticipado del bien s td
destino impide € uso megor y mas productivo del inmueble.

5.4 Al adoptar €l supuesto anterior parallegar a vaor de mercado para uso optimo, €l
vauador debera vauar € bien independientemente de que el comprador dispuesto
tengalos medios, lanecesidad o laposibilidad de usar € inmueble en ta forma,
pero sujeto alas provisiones del parrafo 5.2.

5.5. El vaor de mercado para uso Optimo debera basarse en informacion y datos
concretos que respaden el potencia paratal uso. El vauador no debera hacer
suposiciones infundadas o irreaes a este respecto.

6. Valor deMercado Para Venta Forzada

6.1. El valor de mercado paraventaforzada es €l que se obtendriabgo el supuesto de
gue hay restricciones de tiempo o de otro tipo paralaventa de la propiedad que
norma mente no se considerarian satisfactorias o razonables en términos del tiempo
apropiado que se requeriria paralacomercidizacion y formaizacion de una venta.

6.2. Parallegar a vaor de mercado para ventaforzosa el vauador debera describir y
substanciar en su informe de aval o |as restricciones supuestas que ha considerado
necesarias, 0 ajuellas que derivan de las ingtrucciones del cliente.

7. Valor deMercado para Venta Futura

7.1 El vdor de mercado paraventafuturaes el vaor de mercado que puede anticiparse
tendria el bien alafechade venta

7.2 El vdor de mercado para venta futura debera determinarse solo en el caso que €l
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cliente recién haya decidido vender su propiedad o en € caso de que € cliente
desee saber e vaor de mercado del bien pasado € periodo de tiempo que se
requiera paralas actividades que se especifican en 1.5.

b)

d)

En tales casos e valuador deber&:

formular una opinién del tiempo que se requiere parael desarrollo de las
actividades especificadas en €l aparte 1.1 e, conforme d tipo de bien objeto
del avallo.

indicar en su informe de aval o que se ha separado de la definicién de valor
de mercado citada en el parrafo 1y harareferencia mas especificamente d
incumplimiento de condiciones estipuladas en € parrafo 1.1 e.

andizar el mercado del inmueble alafechaen que terminariael periodo de
tiempo que se haindicado.

toda vez que se trata de una deduccion afuturo y que e Vauador esta sujeto a
andlisis de contingencias de origen externo que por lo genera son imposibles de
predecir y cuantificar con precision, podra, incluir en su informe de Vduacion una
clausula de limitacion de responsabilidad que exprese con toda claridad que:

“Se han tomado en consideracion todos los datos disponibles a la fecha para
emitir una opinion sobre un resultado posible que, por € solo hecho de
manejarse a futuro puede quedar sujeta a variaciones importantes. Por tal razdn
el Vauador de ninguna manera garantiza o asume responsabilidad por su
cumplimiento.”

7.3 Al determinar el vaor de mercado paraventafutura, €l valuador deberatomar en
cuentatodas las circunstancias existentes o que pudiera ser capaz de anticipar a
momento de hacer su Vauacion.

8. Enfoques, M étodosy Técnicas Basicas para Establecer € Valor de M ercado

8.1 Parallegar d Vaor de Mercado deberan usarse |os siguientes enfoques,
dependiendo de la naturaleza de la propiedad y €l propdsito de laVauacion.

a)

b)

enfoque comparativo

enfoque de ingresos

8.2 El método de comparacion del precio de venta debera aplicarse en €l enfoque
comparativo parala determinacion del vaor de mercado.
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8.3 En € enfoque de ingresos deberan aplicarse los siguientes métodos y técnicas:
a  Método deinversién usando:
- Lafisicadirectade capitaizacion del ingreso.
- Lafisicadd flujo de cgadescontado.
b)  Método de utilidades.

c) Meétodo residud.

NORMA IV

COSTO DE REPOSICION DEPRECIADO
COMO BASE DE VALUACION
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1. El costo de reposicion depreciado se aplica como base de Vauacion de inmuebles:
- S serequiere por reglamentacion o normatividad especial.

- parainmuebles especiades que raravez 0 nunca, se venden en el mercado para su
uso actud

1.1. LaVauacion de una propiedad sobre labase de costo de reposicién depreciado exige:
a) ladeterminacion del valor de latierraparael uso actud,

b) unaestimacion del costo de los edificios y de los demas el ementos de la
propiedad,

c) lavdoracion de la depreciacion de los edificios y demés elementos como
resultado de su edad, obsolescencia econémicay funciond y factores
ambientalesy de otro tipo,

d) e establecimiento del costo neto de reposicion después de que se deducen del
costo bruto de reposicion |os importes que corresponden a depreciacion.

1.2 El costo de reposicién depreciado incluye €l vaor de latierray e costo de reposicion
de los edificios y otros elementos de la propiedad menos el importe de la
depreciacion (costo neto de reposicion). Ladepreciacion es unamediday expresion
de lapérdida de vaor de los edificios derivada de sus condiciones fisicas y

y funciondesy también de factores ambientaes.

1.3 Lavdoracion de lapropiedad basadaen el costo de reposicion se hace desde €l punto
de vistadel comprador potencia (no de un contratista) y supone que e comprador no
pagaria mas por la propiedad que lo que le costaria reponer e edificio en € mismo
sitio, suponiendo lamisma edad y obsolescencia de | as edificaciones.

1.4 El valuador debera explicar en su informe las razones que le indicaron la
conveniencia de utilizar en su Vduacion este procedimiento.

1.5 El vauador debera sefidar en su informe vauatorio lafechadel avallio asi como la
fechaalacua hareferido € grado de depreciacion que se ha determinado. Puede ser
lafecha del informe de Vauacion o unafecha anterior s asi o requieren
disposiciones legidativas 0 normativas especificas.

1.6 El costo de reposicion depreciado puede ser gplicable aln en los casos en que €

terreno se tenga bg o arrendamiento (o en fideicomiso) alargo plazo en tanto que las
edificaciones se tengan en propiedad absoluta.
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1.7 Debe hacerse notar que en agunos casos sujetos a reglamentacion o disposiciones
especificas, el vduador debe fijar €l costo neto de reposicion de los edificios y otros
elementos de la propiedad deduciendo Unicamente la depreciacion que resulta del
desgaste técnico de taes edificios y sus elementos.

2. Determinacion del Valor delaTierra

2.1 El costo de reposicion de latierraes el importe (precio) que habria de pagarse por
adquirir tierraparalamismafuncion (tipo de uso), caidad y ubicacion, que lahaga
comparable con latierraen estudio.

2.2 Aln cuando laVauacion se refiere d inmueble en estudio, en agunas situaciones
puede ser aconsgjable vaduar latierra para e uso existente mediante |la comparacion
del costo de adquirir tierra sustituta en lamismalocalizacion iguadmente utilizable
para el uso actud. El sitio substituto deberiatener |las mismas caracteristicas que €
predio en estudio con laexcepcion de aquellas del sitio objeto de aval lio que no son
criticas parael uso actud. S € terreno en estudio es mayor de |o necesario para el
uso de los edificios existentes o edificios modernos que los substituyan, la superficie
del terreno substituto podria reducirse amenos de la superficie del terreno estudiado.

2.3 S una parte del terreno en estudio puede venderse sin afectar €l uso actuad, el
Vauador debera ponderar si es apropiado valuar esa porcién excedente sobre la base
de valor parauso aterno.

2.4 El Vauador debe primero considerar s €l enfoque de comparacion y el método de
comparacion de precio podrian aplicarse adeterminar €l valor de latierra La
deduccién del valor del terreno en una Vauacion de costo de reposicion puede
resultar complicada, porque de acuerdo con los criterios sefid ados atras, |a propiedad
por su naturaleza, no sea una paralacua existe mercado. En esas circunstancias
pueden aplicarse otros métodos y técnicas de Vauacion (v.g. €l método residual).

3. Estimacién del Costo de Reposicion de las Edificaciones

3.1 Laformaen que seestimael costo bruto de reposicion de los edificios depende de
cuaes de los siguientes supuestos adopta el Vauador:

a) € costo dereposicion setomacomo el costo de erigir unaréplicadel edificio
existente tomando en cuentalos tipos de materiaes, estructuras y soluciones
funcionaes.

b) € costo de reposiciéon setomacomo el costo de erigir un edificio sustituto
moderno con lamisma superficie Util y que cumplalas mismas funciones,
pero construido con materiales modernos y empleando técnicas modernas
de edificacion.

3.2 El supuesto 3.1 anterior deberd limitarse alos siguientes casos:
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3.3

34

34

3.6

4.

41

a) s asilo requieren disposiciones legaes especides

b) g losedificios existentes se deben conservar (o recongtruir), v.g. edificios
catd ogados de importancia histérica.

Cc) encuaquier otro caso justificado.

Antes de estimar € costo de reposicién de acuerdo con el supuesto 3.1.b., debe darse
debida consideracion ala posibilidad de dojar laactividad actud en un edificio mas
peguefio, en razdn de cambios tecnol 6gicos u otras razones. En todo caso € edificio
moderno sustituto debera reflgjar |os cambios tecnol dgicos pararedizar la actividad
presente, asi como satisfacer |os requisitos de uso actuaes.

En suinforme e Vauador no debera estimar el costo de erigir € edificio en €
futuro, sino & costo de completar la edificacion en periodo fijo de tiempo td que €
edificio habria de estar listo para ocupacién alafechade Vauacion.

El costo de reposicién deberaincluir los costos necesarios para proveer las
instalaciones auxiliares que se requieren parael uso apropiado del inmueble, € costo
de preparar ladocumentacion de disefio, supervision y otros costos (v.g.
participacion) que se justifican conforme alareglamentacion locd.

El costo de reposicion de los edificios se estima por € Vduador mediante la
aplicacion de la que resulte apropiada entre las siguientes técnicas:

a) fisicadetdlada (presupuesto por conceptos individuaes)
b) fisicade elementos integrados (presupuesto por ensambles)
c) fiscadeestimacion globa .

El Vduador debera seleccionar |afisica apropiada tomando en cuenta el propdsito
del avallo, € tipo y condicion (incluyendo edad) de los edificios.

Determinacion de la Depreciacion

El Vauador debera vaorar €l nivel de depreciacion de acuerdo alos principios que se
sefidan en laNormaV1.

NormaV
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I nformacion Sobre los Der echos de Propiedad

1. Por cuanto laformaen que se detentala propiedad o las modaidades quelalLey le
impone afecta o puede afectar el valor de un inmueble, es obligacion del vauador
examinar los documentos gque establecen los derechos que se tienen sobre aguel que se
vala

Para hacer esto el vauador debera
1.1. Obtener del cliente documentos que demuestren:

a) quieny con gque fundamento lega ostentalos derechos de propiedad o quien'y
con que fundamento legal es el propietario del inmueble o la parte valuada;

b) que derechos (propiedad absoluta, usufructo, condominio) o servidumbres
(arrendamiento, fideicomiso) gravan a inmueble;

C) enque consiste lapropiedad, donde se ubica, cud es su situacion juridicay la
fecha en que fueron construidas |as edificaciones y demas mejoras;

d) € usoactud del inmueble o € que se contempla conforme a Plan de Desarrollo
Urbano locd,;

€) cuaesquieradecisones administrativas o judicides relacionadas con € inmueble
en estudio o parte de €.

1.2. S los documentos proporcionados provocan dudas en lamente del Vauador o s €
cliente no puede presentarlos, €l valuador debera determinar la situacion legd del
inmueble en cuestion basandose en explicaciones apropiadas, declaraciones del
clientey e examen de ladocumentacion legd disponible. S esta no fuere suficiente
podra, comunicandolo previamente d cliente, acudir afuentes oficiades como
Registro Publico de la Propiedad, Oficinas Catastrales o cua quiera otra que pueda
proporcionar informacién adecuada. Estatarea se considerara adiciona ala
encomiendavaluatoriay e Vauador devengara honorarios adicionales por este
trabg 0.

Se debera hacer mencién concretay claraen el informe de avaUio, de las fuentes de
informacion que se hayan utilizado para este objeto.

1.3 Obtener del cliente labase legd, términos contractuales y en particular el precio de
adquisicion de la propiedad en la medida en que estainformacion resulte pertinente
paraladeterminacion del valor.

1.4. Constatar con informacién del propietario si |a propiedad ha sido ofrecida para venta,
cuando y bgo que condiciones.
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2. Deberanincluirse en € informe de avallo los datos relativos ala situacion legd de
lapropiedad. En particular, el Vauador debera indicar todas |as restricciones,
gravamenes y servidumbres gque la afecten (incluyendo hipotecas, derechos de paso y
dineamiento, etc.) indicando cuaes han debido tomarse en cuentaen su Vauacion.

3. S como resultado del arreglo aque se hallegado con € cliente o por otras razones no
conectadas con e Vauador, éste ha quedado restringido en su examen de la situacion
legd del inmueble, tal situacion deberd mencionarse con toda claridad y explicarse en
el informe vauatorio.
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Norma VI
Determinacion de la Depreciacion

1. El Vauador debera andizar la depreciacion de la propiedad determinando su impacto
sobre € vaor del inmueble en estudio.

2. El Vauador definirdy estimara persona mente la depreciacion, en este aspecto no
estara limitado ni por cuaquier reglamentacion dictada en materia de depreciacion de
los edificios 0 las mejoras, ni por tablas o formulas mateméticas presentadas en la
literatura

3. Seentiende que ladepreciacion eslapérdidade vaor del inmueble o bien en estudio
gue surge de factores técnicos (fisicos), funcionales (de uso), ambientaes y externos
a bien (econémicos).

4. El Vduador describirala naturaeza de la depreciacion con toda precision, en €
informe vauatorio, de la siguiente manera:

4.1. Fisica-- laque derivade laedad del edificio, ladurabilidad de los materiaes
empleados, €l comportamiento del edificio, manera de uso y explotacion,
condiciones, defectos o fallas de disefio, reparaciones gjecutadas, etc. Norma mente
la depreciacion se expresa como un porcentge. En lugar de tomar en cuentaun
porcentgje fijo de pérdida de valor puede ser deseable en ciertos casos considerar:

ad El costo dellevar lainstaacion aunabuena condicion Fisica,
b) lavidadutil remanente de la edificacién parael uso o negocio actud.

Esto depende del enfoque de Valuacién adoptado, v.g., costo de reposicion o vaor de
mercado.

4.1.1. Laevauacion de lacondicion Fisica puede hacerse mediante inspeccion
visua o escrutinio, dependiendo de la naturdeza de la depreciacion en
relacion alatotaidad del conjunto.

4.1.2. S € Vauador no puede llevar a cabo esta evaluacion por su cuenta debera
confiarlo aun especidista caificado o a una empresa apropiada.

4.1.3. Losresultados de lainspeccion y evaluacion realizada conforme a4.1.2.
deberan detdlarse en € informe de Vauacion.

4.1.4. S & Vduador aceptaque no esta en posibilidad de determinar y evauar la
condicion fisicade un eemento dado de la edificacion o instalacion sin que se
[leve acabo un examen por profesiona especidizado y tiene reserva en cuanto a su

Colegio Nacional de I ngenieros Industriales ‘ conaii ’_




Normasy lineamientos para Peritos

condicion, debera estipularlo claramente en el informe vauatorio.

4.2. funciond - lague deriva de lacomparacion entre las soluciones de disefio aplicadas
en e inmueble, bien o instaacion en estudio y aquellas que se prefieren en €
presente (determinacion de la obsolescencia) y también de comparaciones a respecto
delacalidad de los acabados y del equipo técnico asi como de disefios o elementos
especiaes que pueden hacer mas complicado o definitivamente evitar cualquier
cambio de uso. Esta depreciacion puede medirse por € grado de reduccion en la
productividad del inmueble, bien o instalacion dado en relacion a otros comparables.

4.3. ambienta - que deriva, por gemplo, de:

a) Cambios actuades o planificados en e vecindario del inmueble que causan
perturbacion en su uso, tales como: construccion de unaplantaindividua en las
inmediaciones de la propiedad, caminos con tréfico intenso, lineas férreas, vais
de agua no reguladas, etc.

b) Explotacion presente o esperada de yacimientos mineraes en el area, que pudiera
causar dafio duradero a inmueble.

¢) Lainfluenciadetrimento de un medio ecol 6gicamente dafiado sobre la
durabilidad de lasinstalaciones y la calidad del suelo.

4.4. econdémica- laque se originaen factores externos, tales como:
a) Adeudos en el pago de contribuciones y otras obligaciones de caracter tributario.
b) Cuotas pendientes de liquidacion por aportacion para mejoras de tipo comentario.
¢) Cesiones de derechos sobre superficies que hayan sido afectadas por acto

administrativo del Gobierno o que queden condicionadas por disposicién de leyes
y reglamentos.

d) Cambiosen el uso del suelo y otras disposiciones de planificacion derivadas de
planes de desarrollo urbano o de zonificacion.

5. S e Vauador ha determinado en forma separada | as depreciaciones Fisica,

funcional, ambienta y econdmica, y obtenido diferentes resultados para cada unade
ellas, debera adoptar la suma mas ata en términos porcentuales.

Colegio Nacional de I ngenieros Industriales ‘ conaii ’_



Normasy lineamientos para Peritos

NORMA VII

CALCULO DEL AREA
Y VOLUMEN DE LOSEDIFICIOS

1. Seentiende por areabrutao areatota de edificacion la sumade las superficies que en
cadanivel de un edificio estan circundadas por muros, cuadquiera que seael materia
de que estén fabricados y cubiertas de manera permanente.

2. Sedefine como areanetao areatil la superficie que resultade restar del area bruta
aquellaque en cadanivel ocupen los muros envolventesy divisorios permanentes. Es
permisible determinar € area neta de edificacion mediante medicion directaen € sitio
entre los paramentos interiores de os muros envolventes o divisorios. Cuando el
avalUo se formule sobre la base de superficie neta determinada en ésta forma deberg,
incluirse en e informe una clausula que precise:

“El &reaha sido cdculada entre paramentos interiores de |os muros perimetraesy
divisorios ddl edificio.”

3. El volumen de edificacion se cadculara conforme alas disposiciones que a efecto
establezcan las normas oficiaes gplicables, s las hubiere. Cuando se cacule €
volumen de cuaquier anexo que forme parte de un edificio, € Vauador debera tomar
en cuentala parte proporciona de la superficie de tales anexos en relacion ala
superficie totd del edificio conforme alas disposiciones legdes vigentes. El informe
vauatorio deberaincluir una explicacion detallada en cuanto d método empleado
parael cadculo del volumen de los anexos.

4. Lassuperficiesdeterreno, lotesy tierra cultivable deberan basarse en lainformacion
contenida en los registros catastrales y, afatade estos, en lainformacién de las
escrituras.

5. En caso de discrepancia entre las areas que aparecen en |os registros de catastro
inmobiliario y lacontenidaen los libros del Registro Publico de la Propiedad y de
Comercio, el vauador debera comunicarlo a cliente con €l propdsito de que se
formule la correccion necesaria

6. S no sediminaladiscrepanciaague se hace referenciaen 5 paralafechade
elaboracion del informe vauatorio, € Vauador debera utilizar lainformacion
contenida en los registros catastrales. En ta caso, € Vaduador deberaincluir en su
informe una clausula que estipule la superficie utilizada con unanotaen laque se
explique que las diferencias mencionadas en 5, no fueron eliminadas con antelacion
alapreparacion del informe vauatorio.
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NORMA VIII

EFECTO DE LOSFACTORESAMBIENTALES
SOBRE LA VALORACION DE LA PROPIEDAD

Al preparar €l avallio de una propiedad debera considerarse el efecto tanto positivo como
negativo de los factores ambientaes, especiamente cuando su efecto sea mayor sobre €l
bien en estudio que sobre propiedades comparables.

1. El Vauador debera determinar el efecto de los factores ambienta es tomando en
cuenta los resultados de cua quier examen redizado por €l o por especidistas
adecuadamente calificados, especiamente cuando unainspeccion preliminar de la
propiedad sugieraque el efecto de tales factores es o puede llegar a ser importante.

2. Losfactores ambientales que pueden afectar €l vaor de un inmueble de manera
especia son los que se presentan en lasiguiente lista

a vecindad con plantas industrides dafiinas a medio naturd,
b) emision de polvos e impurezas,

C) ruido,

d) cauces de aguas subterraness,

€) humedad y nivel de aguas fridticas,

f)  socavones de minas,

g) fdtadeiluminacion o asoleamiento,

h)  efectos de contaminacion quimicay radiol dgica,

i)  vecindad de parquesy areas recreativas.

j) otros

3. S @ Vauador carece de la competencia para examinar y andizar 1os problemas
especidizados rel acionados con factores ambiental es, deberd solicitar un andlisis ambientd u
obtener asesoria adecuada antes de formular € informe de avallio. Td estudio y € costo que

Ilegue arepresentar seran por cuenta del cliente y no se consideraran parte de los honorarios
del Vduador.

4, Lareduccion de vaor debidaa €l efecto de factores ambienta es se determina usando
los mismos métodos y técnicas que en la medicion de la pérdida de vaor debida a
obsolescencia funciond. En particular € costo de limpiar los residuos téxicos o eiminar los
dafios debidos a minas puede compararse con € costo de restituir inmuebles obsoletos a su
condicion original. Debe hacerse notar, sin embargo, que € vaor de mercado de un
inmuebles después de deducir € costo de limpieza puede ser mayor 0 menor que @ que se
indica mediante tales calcul os.

5. El costo de restituir € inmueble a su condicidn anterior no contaminada incluye:
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a)
b)
c)
d)

€)

retiro o eliminacién de la contaminacion del suelo,
establecimiento de un control de contaminacién mas efectivo,
redisefio de | as plantas de produccion,

pago de multas y compensacion por laviolacién de legidacion o reglamentacion
relacionada con la proteccion del medio ambiente naturd,

seguros contra dafios futuros, conforme |os establezca o exijalalegidacion en
vigor.

6. El Vauador debera determinar si:

a)

b)

<)
d)

es posible diminar realmente la fuente de contaminacion o laamenazade
contaminacion tomando en cuenta también consideraciones econémicasy

legales,

puede limitarse la contaminacién o la amenaza de contaminacién hastael grado
de por lo menos hacer posible € uso del inmueble durante un periodo de tiempo
limitado,

es posible de alguna manerareducir la contaminacion,

puede justificarse € costo de garantizarse contra dafios futuros.

Para determinar estas posibilidades € Vauador podra solicitar asesoria de especidistas
adecuados o de una dependencia que trate con la proteccién del medio ambiente. Esas
personas deberdn mencionarse en e informe de Vauacion anexandose él sus opiniones.

7. S existelaposbilidad de retirar |afuente de contaminacion o sus efectos, debe tomarse
en cuenta en el avalo € costo de eliminacion, asi como otros factores que afecten el valor
del inmuebley, especidmente:

a)
b)
c)
d)

€)

laimposibilidad de proveer el saneamiento completo del inmueble,
malareputacion del predio en el mercado,

riesgo de contaminacion renovada,

compensacion por |os trastornos que ocasione en €l uso del inmueble,

el riesgo de cambios en lalegidacion y reglamentacion ambienta.
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NORMA IX

VALUACION DE INMUEBLES UBICADOSEN EL EXTRANJERO
O FUERA DE LA PLAZA DE TRABAJO DEL VALUADOR

Sdvo que disposiciones especificas establezcan otra cosa, la valuacion de propiedades
inmobiliarias situadas fuera de la plaza de residencia del Valuador o en el extranjero debera
reaizarse conforme alos siguientes principios:

1. El Vauador solamente podra aceptar el trabgjo de vauacién de inmuebl es ubicados
fuera de su plazao en € extranjero s esta familiarizado con el mercado
inmobiliario en lalocaidad daday cuenta con la necesariaexperiencia. S €
Vauador carece de tal experiencia debera asegurarse de redizar lavauacion
conjuntamente con un Vauador del lugar en que esta ubicada la propiedad, que esté
adecuadamente cdificado y cuente con |a debida experiencia vauatoria.

Debe mencionarse en e Informe de Vauacion acuaquier Vauador loca que
colabore en laredizacion del ava Uo.

2. El informe de vauacién relacionado con bienes situados en € extranjero, debera
incluir:

d unaestimacion del valor de mercado o €l costo de reposicion depreciado del
inmueble, dependiendo del propdsito de lavauacion;

b)  un declaracion que confirme s se hadado la debida consideracion alas leyes
impositivas del pais en donde se ubicae inmueble o se locdizan los bienes
objeto del avalo y s lavauacion reflgla cua esquiera cantidades adicionales
relacionados con la conversion de lamoneda;

c) tablasdetipo decambio, aln cuando el informe de avalGio debera citar los
vaores tanto en lamonedalocd del pais de ubicacién del inmueble como en
lamonedadd pais en que se formula el avallo, estipulando |as fechas, tipos de
cambio y las fuentes de informacién en que se apoyo e Vauador en conexion
con tales tipos.

3. El Informe de Vauacion relacionado con bienes situados fuera de la plaza del
Vauador, pero en € mismo pais, deberaincluir:

a) unaestimacion del vdor de mercado o el costo de reposicién depreciado del
inmueble, dependiendo del propésito de lavauacion,
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b)  unadeclaracién que confirme que se hadado la debida consideracion alas
leyesimpositivas del Estado y Municipio en donde se ubicael inmueble
o0 se locdizan los bienes que se va Uan.

c) entratdndose de bienesinmuebles, se sefidara claramente que se han tenido en
cuenta las disposiciones locaes de planificacion urbanay zonificacion, asi
como cuaesquiera otras que sean pertinentes por su efecto en el vaor de este
tipo de bienes.

4, El Vduador deberda examinar en detalle e indicar en su informe de vauacion todas
las diferencias esencides legdes, de costumbre y de préactica entre su paisy plazay
laplaza, Estado o pais en € que llevaacabo lavauacion.

5 S hay diferencias esenciaes en el método o la préactica adoptada de valuacion o
en las reglas de contabilidad entre el paisdel clientey € pais en que se ubicala
propiedad o se localizan 1os bienes, entonces deberan observarse | as practicas del
pais del cliente en primer lugar, sujeto a que esas diferencias y acciones del vauador
gqueden debidamente estipuladas en € informe.

6. El Vduador deberaincluir en su informe informacion sobre las leyes impositivas
del pais en que el bien valuado se ubica que afecten laventa o compra de ese
inmueble.

S debido a esas leyes |os costos de venta o compradel inmueble [legaran a ser tan
atos que lacantidad total gastada o recibida por lacomprao venta seria
significativamente diferente del vaor determinado para el inmueble, entonces esto
debera claramente exponerse en €l informe.

Deberaincluir informacion similar y hacer igua consideracion en el caso de bienes
situados en € pais del Vauador, pero fuerade laplazay Estado de su residencia.
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NORMA X

VALUACION DE INMUEBLESPARA FINES
DE GARANTIA DE PRESTAMO

Los préstamos de un acreedor pueden garantizarse por hipoteca sobre latierra, los edificios,
el predio o derechos materides o reaes especificos. Son aceptados también otros métodos
de garantizar los prestamos y la prenda sobre inmuebl es.

La vauacion de inmuebles o derechos con base en los cuales se garantizan taes créditos
deberan realizarse sobre la base de vaor de mercado.

1. Lavauacion de un inmueble parael objeto de garantizar un préstamo o una hipoteca
deberarealizarse por un Vauador que:

1.1 notienerelacion persond ni oficid con € propietario o persona autorizada para
tratar en relacion alapropiedad,

1.2 noesempleado ni del acreedor ni de su asesor legd,
1.3 noese acreditado ni su conyuge o pariente,

1.4 recibe remuneracion que de ninglin maneratiene relacion o depende de que €l
crédito en cuestion se otorgue o no.

2.0 El Vauador siempre debera determinar € valor de mercado parael uso actua
habida cuenta de que:

2.1 El Informe de Vduacion debera describir claramente € proposito y labase de
lavduacion y s existen razones importantes el Vauador podra modificar el
concepto de valor de mercado siempre que | as razones queden debidamente
explicadas y justificadas en e mismo documento.

2.2 El informe de avallio, aparte de exponer €l valor de mercado parauso actua
puede incluir €l vaor de mercado para uso dterno del inmuebles sempre que
este Ultimo sea consistente con el Plan de Desarrollo Urbano Locd y se
justifique con los cambios redes o potenciaes de demanda que surjan de
factores tecnol 6gicos, sociades, de mercado, etc.
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3.0 El método de vauacion que adopte e Vauador también depende del tipo de
inmueble que congtituira la garantia. S se trata de:

3.1 Uninmueble tipico entonces, para:

a) terreno edificacionesy accesiones que produce un flujo de ingreso
presente o futuro, lavauacion se llevaacabo de acuerdo a vaor de
mercado para el uso actua o anticipado,

b) terreno, edificacionesy elementos accesorios ocupados por €
propietario y sus familiares, que no generaingresos -lavauacion se
realizara sobre la base de valor de mercado parael uso actua,

c) terreno, edificiosy accesiones ocupados por la empresa propietaria -la
valuacion deberd llevarse a cabo sobre la base de vador de mercado para
el uso actuad,

d) terreno, edificiosy accesiones en proceso de construccion.

i) s el préstamo hade ser otorgado después de laterminacion de la
construccion o parcidmente alaterminacion y parcia mente cuando
el inmueble ya sea productivo o haya sido tota mente arrendado:

- lavauacion debera redizarse sobre labase de valor de mercado
para un uso consistente con el proposito de la edificacion;

ii) s e préstamo se entrega en parcididades alo largo del proceso de
congtruccion, el vaor de mercado se estimatomando en cuenta el
progreso de |os trabgjos ala fecha de vauacidn o el vaor de mercado
del inmueble después de la terminacidn de la construccion después
de deducir € vaor de la obra ain por redizar tomando en
consideracion € nivel de precios alafechade vauacion.

3.2  Edificios especidizados o de escasa comerciabilidad -v.g. aguellos que
no se incluyen en 3.1- no son adecuados como garantia de préstamo.
Por tanto el Vauador solo puede vauar el terreno para su uso actual.

4, S se pide d Vauador que emitaopinion en cuanto as € inmueble es adecuado
como garantia de préstamo, entonces deberdindicar en el informe de avallio todas las
circunstancias que puedan aumentar o reducir €l riesgo del acreedor.

Sin embargo, en todo caso el acreedor es responsable de laevauacion o vaoracion
del riesgo.
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L as circunstancias que pueden pesar en la evaluacion del riesgo del acreedor son, en
particular:

4.1. lacondicion fiscadd inmueble,

4.2. laadecuacion del inmueble parasu uso actua y para un uso aterno potencia
de conformidad con la planificacion del sitio y las disposiciones
reglamentarias de edificacion,

4.3 ¢l ingreso presente o esperado del inmueble o el ingreso que se espera habra de
obtenerse de una ampliacién o reconstruccion del inmueble,

4.4 lavidaecondmicade los edificiosy sus complementos,

4.5 laocupacion de los edificios y obras complementarias por € propietario, sus
familiares u otras personas en virtud de un titulo legd especifico,

45 € potencid econémico del inmueble -l valuador deberaindicar las posibles
fluctuaciones en la prosperidad econdmicadel inmuebley lafuente de la
informacién obteniday utilizada.

5 S acreedor solicitad Vaduador que aconsge sobre el monto maximo del crédito
gue puede otorgarse, éste puede basar su consgjo en € vaor del inmueble que hade
usarse como garantia del préstamo. Debe, sin embargo, hacer la estipulacion de se
trata de una cantidad basada en el valor del inmueble sin considerar otros factores
0 costos que pueden afectar el monto del préstamo otorgado.

6. El prestamista negocia con €l cliente los términos y condiciones sobre las que hade
otorgarse el préstamo y en particular e monto del mismo, laformade pago del
capita, latasade interésy losingresos que se derivaran de la propiedad para cubrir
el pago del préstamo.

Cuando se evaUaed riesgo y sefijan los términos del préstamo, €l prestamista
considera no solamente el informe de vauacion elaborado por €l Vauador sino
también las condiciones del mercado de préstamos 'y la situacién financiera del
acreditado. Una opinion del Vauador, como se citaen 4, es solo de naturaeza
informa y no puede prejuzgar € monto del crédito que se otorgard. Se deberaincluir
en el informe de aval (o una clausula que en formaclaraprecise esto y sefide e

limite de laresponsabilidad del Vauador en relacidn a este aspecto.

7. Con las salvedades del caso y las excepciones |dgicas, |0s principios arriba
enunciados son gplicables cuando |o bienes ofrecidos en garantia no son inmuebles.

8. L os principios sefid ados en esta Norma se aplican también a situaciones
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relacionadas con todos | 0s tipos de arreglos de créditos y prestamos autorizados por
laley.

NORMA XI

PLANTA 'Y MAQUINARIA VALUADOS
COMO PARTE DEL INMUEBLE

1. Unapartidade plantay maquinaria puede va uarse como parte del inmueble s
constituye un componente del inmuebley s es necesaria para el adecuado
funcionamiento del inmueble o parte del inmueble.

2. LaVduacion dd inmueble no incluye la Vauacion de planta, maguinariay equipo
usados total o parcia mente en conexion con procesos industriaes, tecnol 6gicos o de
otro tipo. Esa plantay maquinaria se vaUan conforme ala Norma XI|.

3. Laplanta, maguinariay equipo vauados como componentes integrales de latierra,
edificaciones y elementos accesorios, deberén describirse claramente en el informe de
Vauacion.

4. El Vauador debera decidir qué partidas habra de incluir en su Vauacion tomando en
cuenta el propésito del avallio, tipo deinmueble, tipo de maquinaria, plantay equipo
y su Situacion legal.

5. Lasinstdacionesde servicio, € cableado subterraneo y la planta conectados con ellas
seran por lo genera vauados como partes integrales del terreno, edificios o elementos
accesorios, particularmente las siguientes:

a) eectricidad

- cables de aimentacion, instalaciones, cuartos de transformadores y su
equipo, unidades de generacion de fuerza,

- enedificios no indugtriales las instal aciones internas o de fuerzae
iluminacion desde el tablero hasta puntos en los muros o cielos,

- enedificiosindustrides insta aciones internas de fuerza e iluminacién desde
d tablero hastalos puntos en murosy cielos, excluyendo instalacionesy
circuitos que constituyan el equipo de maquinariay planta no valuados como
parte del inmueble.
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- instalaciones externas con dambrado y accesorios incluyendo las estructuras

b) telefonia, comunicacion interna, sonido ambiental, ductosy cableado de
television.
Cc) ges

- lineas de gas con medidores y tuberias desde medidores que se empleen
para fines no conectados con procesos tecnol 4gicos
d agua
- pozos, barrenos de perforacion, tomas de agua, cuartos de equipo y
accesorios, estaciones de bombeo, instalaciones con lineas de agua, plantas
de tratamiento, tangues, estructuras y construcciones necesarias parainstalar
o localizar la(s) planta(s) o instalaciones,

€) Sstemadedrenge:
- ddemasanitaioy pluvid,

- plantas de tratamiento de aguas cloacales no conectadas con la purificacion
de aguay otros liquidos usados en procesos tecnol 6gicos o produccion.

f)  cdefacciony aguacdiente:

- cdderas e instaaciones complementarias con tanques de combustible,
instaaciones y accesorios incluyendo caentadores, radiadores a base de
vapor 0 agua caliente para caefaccion y otros fines no conectados con
procesos tecnol dgicos (produccion).

g) acondicionamiento de aire y ventilacion:
- acondicionadores de aire e instalaciones, ductos, tiros o pozos, extractores
de ventilacion excluyendo aguellos que sirven amaguinariay plantaque no
se vallia como parte del inmueble.

h)  equipoy sistemade proteccién contrafuego:

- hidrantes, bombasy lineas de agua, sistemas de aspersores, detectores de
humo, alarmas contra fuego y contra robo.

i) €elevadoresy gruasvigeras:
- elevadores de persona y de carga, escaeras y bandas transportadoras

peatond es disefiadas y destinadas para uso en conexién con el uso generd de
los edificios,
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)

8.1

8.2

- rielespara€elevadoresy grias vigeras cuando forman parte integral del
edificio,

- normamente se excluyen de esta parte de la Vauacion |os transportadores,
grlas, gruas vigjeras, etc.

estructuras incluyendo:

- chimeneas de mamposteria, concreto o acero, equipo de los cuartos de
calderas, cdentadores de agua, filtros de agua,

- cercosinternosy externos,

- cdles, caminos, patiosy superficies pavimentadas,

- viasférress,

- puentesy construccionesy cuartos paratransportadores.
L as estructuras que forman parte integra 0 complementaria de maguinariay planta
utilizados en |os procesos tecnol 6gicos normal mente habran de excluirse paravauarse
por separado. Esto también debera aplicarse a estructuras que no se usan paralos
procesos tecnoldgicos, s el Vauador considera apropiado y necesario tratar esas
estructuras por separado en congruencia con €l inventario de activos fijos o conforme
alasingrucciones del cliente.

Alcance de laVauacion.

7.1 Laplantay maquinaria, incluyendo las instalaciones que forman parte
componente del inmueble deberan vaduarse junto con e inmueble en estudio.

7.2 Conbasealasingrucciones del cliente un enfoque distinto puede surgir.
Distribucién del Vaor.
Dependiendo del objeto del avallio, puede ser necesario hacer en e informe de
Vauacion un desglose o distribucion del vaor entre los componentes individuaes
Como Sigue:
a) terreno, edificio y elementos accesorios,

b) plantay maguinariaque forman parte del inmueble.

En los casos en sea aplicable 8.1. deberd claramente estipularse en € informe de
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Vauacion que:

a) € vaor de inmueble en estudio se obtuvo como un todo y que € desglose de
valores es solamente una distribucién convenciona de ese vaor total,

b) e vaorderivado serefiered inmueble incluyendo plantay maquinariay la
parte proporcional del valor no puede separarse del contexto y tratarse por
separado,

C)  encaso de separacion de una partida pieza o e emento de plantay maquinaria
del inmueble, su vdor o e vdor del inmueble resultante cambiaray requerira
unanuevavaoracion.
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NORMA XII
VALUACION DE PLANTA Y MAQUINARIA

1. Previod inicio del proceso de Vauacion de plantay maquinaria debera de
clasificarse y proceder asu division en:

1.1 plantay maguinariaque constituye parte integrante del inmueble (terreno, edificios o
elementos accesorio), necesaria para el funcionamiento del inmueble y que se vala
como parte del inmueble conforme ala Norma XI.

1.2 laplantay maquinaria que no constituyen parte del inmueble y que estén siendo
sujetos de Vauacion separada..

tal division debe relacionarse claramente en € informe de Valuacion.

2. Laplantay maquinaria puede vauarse para diversos propésitos, en particular:
a)  enconexién con privatizacion,
b) paradivision o fusiéon de empresas,

Cc) enconexion con e traslado de la propiedad, incluyendo venta, aportacion auna
sociedad, permuta, €etc.,

d) garantiade préstamo,
€) paradeterminar depreciacion,
f)  paraefectos de seguro,

g) paraefectosimpositivosy aduaneros,

Colegio Nacional de I ngenieros Industriales ‘ conaii ’_




Normasy lineamientos para Peritos

h)  liquidacion del negocio,
i) paadeterminar laviabilidad de emprender reparaciones,
j)  paraotros propdsitos.

3. El Vauador redizad avdlo de plantay maguinariateniendo en cuenta el objeto del
estudio, las disposiciones legaesy € tipo de plantay maquinaria que ha de vauarse.
Estos criterios se toman en consideracion a seleccionar las basesy € método por
aplicar. Atendiendo a objeto o propdsito del avalio, el Vauador podra adoptar un
método de Vauacion diferente en relacion a plantay maquinaria, que €l que se ha
adoptado paralaValuacion de tierray edificaciones.

4. Métodos de Vauacion.

Dependiendo del propésito de la vaoracién, pueden determinarse |os siguientes
valores.

a)  costo neto de reposicion,
b) vaor de mercado,

c) vador determinado por otro método S asi se requiere en atencion a
reglamentacion especifica.

5. Costo neto de reposicion.

5.1. El costo neto de reposicion se fijateniendo en cuentalavida Gtil econébmicade
las partidas valuadas. Se llegad vaor estimando el costo bruto de reposicion
actual de cada elemento, pieza o partiday deduciendo una consideracion por
depreciacion que reflgje e efecto de uso y desgaste técnico, laedad y
obsolescencia; su disponibilidad, adecuacion y limitaciones de uso.

a)  El costo bruto de reposicion actua es el costo de cambiar € elemento,
pieza de equipo o partida, tomando en cuentael costo de instalar una nueva
pieza de equipo, de planta o maguinariade lamisma o smilar cgpacidad
de produccién o potencial de servicio.

b) El Vduador llega a este valor basado en lainformacion de productores o
calculando € costo de producir el elemento o pieza de maquinaria por un
fabricante medio, usando técnicas y materia es actuales.

5.2 S existen datos de mercado apropiados, € costo neto de reposicion actua puede
tomarse como € costo de adquirir en el mercado abierto una pieza de
maquinaria o elemento similar, que tengalamismavida Util econémica
remanente que la pieza considerada, incrementado en e costo de instalacion
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5.3

deduciendo una cantidad por depreciacion.

Después de estimar €l costo bruto de reposicion actud, el Vauador debera
considerar qué deducciones deberan hacerse por depreciacion, tomando en
cuenta las condiciones técnicas, modernidad y adecuacion de la pieza de equipo
gue se valla, dando debida consideracion alo siguiente:

531

Obsolescenciafisicao técnica

Al determinar la depreciacién por obsolescenciafisica o técnicano deberan
utilizarse tasas porcentua es sino que deben tomarse en cuenta los siguientes
factores:

532

- edad, intensidad de trabgjo y esfuerzo en su uso presente,
- condicion de latrabgabilidad de la plantao maguinaria,

- frecuenciadefallas,

- naturdezay fechas de las reparaciones

- condiciones técnicas de la planta 0 maquinaria,

- muestras o sefides de descuido en € trabgo del persond de
mantenimiento, evidenciado por factores como: orden en las
estaciones de trabg o, defectos, raspones, fugas de aceite, picaduras
de 6xido, muestras o sefias de actividad poco profesional,

- costo de mantener el equipo en su condicién actua comparado con
uno nuevo.

Si laplanta 0 maguinaria esta sujeta a verificacion o inspeccion fisica
periédica, el Vauador deberatomar en cuentalos datos de la
documentacion apropiada.

El grado de obsolescencia fisica o técnica se determina sobre la

base de observacién e inspeccion de la pieza o el emento trabgando y
ociosa. En casos especiaes relacionados con la Vauacion de plantay
maquinaria de natural eza tecnol dgi ca importante rel ativos a seguridad en
el trabgjo, e Vauador, antes de redizar su Vauacion debera pedir d
cliente un informe de un especidista sobre la adecuacion para el trabgo
de la pieza de planta o maguinaria en cuestion.

Indicador de obsolescencia fisica
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534

El indicador de obsolescencia fisica se determina mediante la
comparacion de la pieza 0 equipo que se esta vauando con piezas 0
equipos similares que se estén produciendo actualmente tomando en
cuenta factores tales como productividad, calidad de produccion, costo en
uso, ergonomia, seguridad en € trabgo e inconvenientes ambientales.

I ndice de obsolescencia econémica

L a obsolescencia econémicaes € deterioro de la deseabilidad o vida Util
de un bien como resultado de factores externos aél, tales como fuerzas
econdmicas 0 cambios en €l entorno que afectan las relaciones de ofertay
demanda en e mercado. Lapérdidaen e uso o vaor de un bien resultante
de los factores de obsol escencia econdmica ha de distinguirse de la
pérdida de valor originada por €l deterioro fisico y obsolescencia
funcional, anbos inherentes d bien.

Utilidad

El Vduador deberd evaluar y considerar la utilidad de |a pieza de equipo
para su uso actua y también su potencia futuro cuando yano sea
necesario. En este Ultimo caso, el vaor debera determinarse sobre la base
del precio que podria obtenerse en e mercado. Si hay un limite de tiempo
para efectuar laventa, se debera establecer un vaor de venta forzosa

5.4 Al redizar laVauacion € Vauador deberatener en cuentalo siguientes:

a
b)
c)
d)
€)
f)

9)

h)

tipo de elemento o pieza de equipo, modelo, etc.,

especificacion y pais de origen,

caidad y caracteristicas fuerade lo ordinario,

precio y disponibilidad de equipo nuevo o smilar en e mercado,
el tamafio del mercado y relacion entre ofertay demanda,
utilidad del equipo en sitio, asi como fuerade €,

flexibilidad de uso, incluyendo demanda de temporaday utilidad para sdlo
un cliente,

moda,

costo de mantenimiento,
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j) laposhilidad y costo de reparar y la disponibilidad de piezas de repuesto.

Si e Vauador detecta unadisminucion permanente en el valor de una piezade
equipo por debajo del costo actual de reposicidn, entonces puede adoptarse
como base de Vauacién la cantidad recuperable. Este es el monto que podria
a canzarse durante el uso continuado del equipo por € resto de su vida Util,
incrementado por el vaor residua neto recuperable (valor de rescate) y
disminuido por € costo de retiro.

6. Vador de Mercado.

6.1 El Vdor de Mercado definido en laNormalll lo determina e Vauador
después de un estudio detdlado de las piezas o elementos por vauar, incluyendo
los factores mencionados arribaen 5.3 y 5.4 en relacion alas condiciones
técnicas, modernidad, obsolescenciay utilidad, asi como otras circunstancias,
particularmente ofertay demanda de los mismos 0 sSimilares equipos.

6.2 El vaor de ventaforzosade plantay maquinaria se define como el vaor de
mercado sujeto aun limite de tiempo impuesto por € vendedor, en e cua debe
redizarse laventay cuyo limite de tiempo no puede considerarse como un
periodo razonabl e para una adecuada comercializacion y paranegociar las
condiciones de laventa

6.3 Vdor deremate es el precio que se obtendria de la venta obligada del bien en
subasta publica, por orden judicid o por determinacion administrativa, en la que
se satisfagan todas las formalidades de ley. Los supuestos incluyen, que la
subasta haya sido debidamente convocaday anunciada, que la puja seapublicay
abiertay que € precio se pague de contado.
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3.

NORMA XIII

CONTENIDO DEL INFORME DE VALUACION

El Informe de Vauacién debera formularse por escrito de maneraclarareflgiando la
posicién objetivay legal, contendratodalainformacion necesaria para presentar el
razonamiento y conclusiones del Vauador a llegar d vaor del bien en estudio.

Todo Informe de Vauacion deberdincluir:

2.1 Objeto o Propdésito dela Valuaciéon- esto eslanaturaezade las instrucciones

2.2

2.3

del cliente, € uso que habrade darse a avallio y |os requeri mientos especificos
del cliente con relacion alaVauacién asi como cua esquiera disposiciones
legales querijan d tipo de propiedad que hade valuarse.

Sujeto dela Valuacion - descripcion detdlada de la propiedad indicando su
ubicacion, caracteristicas, titulo de propiedad, facturasy uso legal. También se
Vauacion.

Fecha dela Valuacion y Fecha dela I nspeccién - El valor de la propiedad que
se expresaen €l Informe de Vauacion se fija para unafecha determinada. A
menos que resulte evidente de las instrucciones del cliente o por disposicion
legd, laVduacion deberd tomar en cuenta el nivel de vadores alafechade
Vauacion. Sin embargo, el estado fisico y legd del inmueble debera tomarse a
lafecha de inspeccién. Cuaquier desviacion con respecto a este principio debera
guedar claramente sefialada en €l Informe de Vauacion.

Ademas €l Informe o Certificado de Vauacion debera cubrir y hacer mencion de los
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siguientes aspectos:
3.1 BasedeValuacion

Como reglageneral seraVdor de Mercado Abierto o Costo de Reposicion. El
Vauador debe seleccionar |abase de Vauacion atendiendo asu objetoy alas
exigencias legales y reglamentarias, cuidando de no dgjarse influenciar en este
aspecto por € cliente. S e Vauador elige la adopcion de una base de Vauacion
distintaalas recomendadas en estas Normas, debera sustentar en detale ta
decision. Si el vaor parael uso existente difiriera notablemente de un valor de
uso dternoy s € cliente tiene interés en el uso dterno e Vauador también
debera determinar € vaor parael uso aterno.

3.2 Informacién y Suposiciones.

El Vauador debe describir las fuentes, €l tipo y las caracteristicas de lainformacion
usada para el avallo. Estas pueden provenir de:

a) documentos, tales como las inscripciones en los registros de la Propiedad, de
Comercio, catastraes, documentacion geodésica, falosjudicides, fdloso
determinaciones de autoridades administrativas, contratos civiles relacionados
con losinmuebles, etc., en el caso de tratarse de este tipo de bienes; de notas de
venta, facturas, pedimentos de importacién, cotizaciones de proveedores,
catalogos, etc., en tratandose de muebles, maquinariay equipo y de los que sean
pertinentesy utilizables, cuando seaotro tipo de bienes el que se valUa,

b) inspeccion local, que debera ser realizada personalmente y documentarse en
forma debida por €l Vauador en lafecha que se precise en € Informe de
Vauacion. No se limitara a observacion externa, sino que buscara determinar el
tipo y caracteristicas de laestructuray el grado de depreciacion de los edificios,
plantas, obras complementarias en € terreno y € uso que dad inmueble el
propietario o el ocupante. Igualmente se buscara identificar la planta, las
maquinas y piezas de equipo, estudiando sus condiciones de operacion, edad y
grado de obsolescencia. Lainspeccion loca que seredice en e predio debera
dar como resultado por o menos:

- descripcion detalada,
- formalicen de una opinién sobre su uso éptimo,

- comparacion con otros inmuebles, cuando sea el caso y con maquinariay
equipo smilar nuevo, en € estudio de vaor de este tipo de bienes

Lainspeccioén local podra no ser posible o de extension limitada por las
siguientes razones.

Colegio Nacional de I ngenieros Industriales ‘ conaii ’_




Normasy lineamientos para Peritos

i) Fisica- s los edificios hubieren sido demolidos o movidoso s el
inmueble se locdizaen € extranjero y su inspeccion esimposible,

i) legd - s sevedael paso d Vauador alapropiedad o a sitio en
donde estén los bienes avauar

iii) contrectua - s e acuerdo entre el clientey € Vauador prevé la
imposibilidad de redizar lainspeccion.

Cada una de estas circunstancias debera anotarse y describirse en detdle

en € Informe de Vauacion. S éste Vauacion se prepara por méas de un

Valuador, debera identificarse ael Vauador que hayallevado acabo la
ingpeccion local, sefiddndose lafechaen que seredizd ésta

c) informacién de terceros: lainformacion obtenida de otros Vauadores, de
organismos publicos, descentraizados o privados, agencias inmobiliarias, etc.,
puede ser fuente de informacién de apoyo parael Vauador. S éste considera que
lainformacion obtenida debe ser verificaday no le es posible hacerlo, debe
incluir unanotaclaraen ta sentido.

4. Condicion Fisica

Si e inmueble objeto de Vauacion incluye edificios, plantay obras accesorias, €
Vauador debera describir su condicion fisica. Debera estipular s se haredizado un
levantamiento estructural y los resultados de cuaquier estudio de este tipo. También
debera evduar y determinar la condicién y comportamiento de laplantae
instalaciones. Si detecta desgaste en la condicion fisicadel inmueble, habra de

hacer las deducciones apropiadas, dejandolas claramente indicadas en €l Informe de
Vauacion.

En tratandose de maquinariay equipo igua mente se debera cuidar de verificar las
condiciones fisicas de cada piezay de | as partes criticas de cadaunade ellas. El
desgaste que detecte dard motivo a deducciones que se explicaran claramente en €
Informe.

5. Designacion del Inmueble.

Cuando € avalo se refiere abienes inmuebl es, antes de elaborar su trabgo, €
Vauador deberd determinar s e uso del inmueble es congruente con las
disposiciones del Plan de Desarrollo Urbano correspondiente e indicar lo conducente
en su informe. Si asi lo instruye € cliente, e Vauador debera determinar € uso

mejor y mas productivo del inmueble conforme alas previsiones del citado Plany la
viabilidad econémica
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6. En casos especificos, por ejemplo los que surjan de laextension del informe o por
instrucciones ddl cliente, e Vauador puede emitir un informe resumido. Ta informe
debera contener sus conclusiones basicas en relacion alos diversos elementos del
informe completo. Solamente puede emitirse sobre la base de que existe un informe
completo entendiéndose que forma parte integrante de agquel.

7. Clausula de No Publicacion
El Informe de Vauacion deberaincluir una clausula estipulando que:

a) no puede publicarse en todo o en parte en documento aguno sin €l
consentimiento escrito del Vduador y sin antes acordar con él laformay €
contenido de tal publicacion,

b) no podra ser utilizado para ninglin propdsito u objeto diverso d estipulado
en € Informe de Vauacion.

8. Limitacion de la Responsabilidad.
El Informe de Vauacion puede incluir clausulas adiciondes:

ad modificando laresponsabilidad del Vauador. En particular puede excluir
cualquier responsabilidad en relacion avicios ocultos que no puedan ser
detectados durante unainspeccion ocular o mediante € examen de
documentacion técnicao legd,

b) edtipulando que cuaquier descripcion de las condiciones fisicas de las
construcciones, edificaciones y mejoras contenidaen € Informe de Vauacién no
se basa en un estudio o levantamiento estructural.

9. Firmadd Valuador o Valuadores

La firma no solamente debera indicar el nombre completo del Vauador, sino también
sus titulos, registros y acreditaciones. Un Vduador cdificado o autorizado debera indicar €l
nimero de su autorizacion o registro. El Vauador también deberd indicar el nombre de la
Asociecion profesional a la que pertenece. La firma del Vauador debera aparecer
directamente d calce delaVauacion.
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NORMA XIV
ACTUALIZACION DE LASVALUACIONES

1. Laactuaizacion de unaValuacion consiste en la preparacion de un Informe de
Vauacion de dcance limitado con el objeto de revisar una Vauacion anterior
tomando en cuenta el periodo de tiempo transcurrido, cambios en el mercado
inmobiliario o & de bienes sujetos aestudio, agun requisito paralaexcluson o
inclusion de ciertas suposiciones y otras circunstancias que afecten el cambio de valor
de lapropiedad que se estudia.

2. Entratdndose de inmuebles, s & inmueble en cuestion ha sufrido cambios materiaes,
algun cambio en su situacion legd, cambios de caracteristicas o0 de uso como
resultado de modificaciones a Plan de Desarrollo Urbano, no debera actudizarse la
Vauacion anterior, sino redizarse unanueva Valuacion.

3. El Vduador debera rehusarse a actuaizar unaVauacion s hade ser utilizada paraun
objeto o propésito distinto a propdsito u objeto de laVauacion originad o s €
mercado correspondiente ha cambiado de maneratd que requieralaadopcion de un
método de Vauacion diferente parallegar a vaor actuaizado.

4. S unaVauacion seredizé mas de un afio antes de lafechaen que se solicitala
actualizacion, no se podra actuaizar alin cuando no surjan las circunstancias a que se
hace referenciaen 2y 3. En ta caso deberallevarse a cabo una nueva Valuacion.
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5. Un Vauador puede actudizar unaVauacion o parte de ella solamente cuando é haya
redizado laVauacién origind.

6. S unaVauacion actud hade realizarse por dos 0 mas Vauadores entonces, aln
cuando uno de esos Vduadores haya redizado la Vauacion anterior, aquellano podra
actuaizarse. En td caso laVauacion actud debera considerarse como un trabgo
nuevo.

7. Laactudizacion de unaVauacion sempre deberair precedida por unainspeccion
ocular loca del inmueble o de los bienes en cuestion, salvo que por razones validas
gue el Vauador debera ponderar y justificar, y que expondray explicara claramente
en e Informe, no seaposible redizar ta ingpeccion o s laVauacion hasido hecha
bajo supuestos especides. S no hasido posible llevar a cabo lainspeccion de la
propiedad o de los bienes en estudio 0 s € acance de lainspeccion hasido
restringido, & Vduador indicara esta circunstancia en su Informe de Valuacion.

8. End caso deVauacion inmobiliaria, € Vauador debera decidir s parael fin de
actualizar unaVauacién debera volver amedir el inmueble o parte de é. Debe
respadar su decision debidamente en el Informe de Vduacion.

9. Al actudizar unaVauacion e Vauador no puede omitir € examen de lasituacion
legd, uso y designacion del inmueble conforme a Plan de Desarrollo Urbano.

10. El Vauador deberaindicar en e Informe de Vauacion correspondiente ala
actualizacion, los hechos y datos adoptados de la Vduacién previa que no han sido
reexaminados.

11. Laactudizacion de cuaquier Vauacion implicael andlisis de latotaidad de la
informacion pertinente relacionada con € o |os bienes que se estudian. En este
proceso se descarta por inaceptable el uso de factores, coeficientes o indices que no
sean producto del andlisis directo del Vauador parael caso especifico.

12. Cuando en € periodo que mediaentre el avallio origind y la actudizacion se han
sucedido cambios bruscos en laEconomiagenerd del Pais, no se deberedizar la
actuaizacion. Es estos casos se debera hacer unanueva Vauacion en e curso de la
cua se estudien y andicen todos los factores del nuevo entorno econémico.
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NORMA XV

VALUACION DE BIENESRURALES

1. Objetivo

Esta normafijalas condiciones exigibles parala vauacion de bienes inmuebles
ruraes, de sus frutos y de los derechos sobre ellos y tiene por objeto:

a) clasficar lanaturdezade losinmuebles rurdes, de sus frutosy de los derechos a
valuar,

b) establecer laterminologiay metodol ogia que deban utilizarse en trabgos
valuatorios de este tipo,

c) definir lametodologia basica aplicable aeste tipo de valuaciones,
d) establecer loscriterios aser utilizados en los trabg os de valuacion,

€) establecer las directrices parala presentacion de los dictamenes.
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1.2 EstaNorma se aplicara atodos |os trabgjos que sirvan paralavauacion de inmuebles
ruraes, de sus frutos y de los derechos reales sobre ellos.

1.3 Ladeterminacion del valor mencionado en 1.2, es responsabilidad y competencia
exclusiva de vauadores profesiona es debidamente cdificados conforme alo
establecido en laNormalll.

2. Normas Complementarias

Son aplicables para elamente ala presente todas |las Normas Profesionaes de
Vauacion, en particular, las Normas X1 y Xl

21 Enlagplicacion de esta Norma se respetaran también las disposiciones contenidas
en el Codigo de Eticay Préacticas que Regulan € Ejercicio de laVauacion.

3. Déefiniciones
Paralos efectos de esta Norma se adoptan |as siguientes definiciones:

3.1 Vduacion - determinacion del vaor en precio justo, en términos de dinero, de
un bien, de un fruto o de un derecho especifico, aunafechadeterminaday para
un fin debidamente estipulado.

3.2 Aprovechamiento eficiente - maximo aprovechamiento factible de lograr para
e lugar, en un momento dado, utilizando los recursos disponibles de la
tecnologia adecuada, en congruencia con latendencia econémicay vocacion de
uso del entorno inmediato.

3.3 Megorasde Capitd - mejoras permanentes que se incorporan d suelo, cuya
remocioén implica ateracion, destruccion, pérdidatotd o parcia. Las mas
comunes son los siguientes:

3.3.1. Sistemas de riego:

a) Pozos

b) Candes

c) Acequias

d) Presas

€) Bombasy motores

f) Sistemas subterraneos de distribucion de agua.

3.3.2 Comunicaciones
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34

35

3.6

3.7

3.8

a Caminos
b) Lineasde electricidad
¢) Lineastelefonicas.

3.3.3 Construccionesy edificaciones

a) Establos

b) Graneros

c) Trojes

d) Corrales

e) Cercasy bardas
f) Bebedores

g) Silos

h) Otros

Estas mgjores, en su conjunto, contribuyen a valor tota de unafinca, su vaor se
in frecuentemente en & vaor de la tierra. Cuando se vaUan por separado se
utilizael método de reposicion.

Mejoras reproductivas -  cultivos comercides o domésticas implantados en €l
terreno, cuya remocion implica pérdidatota o parcid, comprende cultivos

perennes, bosques y pastos cultivados y que, aungque no pueden separarse del
suelo, podran tener valor por separado en €l mercado de propiedades ruraes.

Campo de arbitrio - Margen dentro del cua el valuador puede decidir.

Mejoras d suelo - obrasy trabgos de conservacion de eficiencias y de
correccion de deficiencias del suelo agroldgico, con vistaa su mejor
aprovechamiento y ala optimizacion de la capacidad de produccion.

Maquinariay equipo - insumos destinados ala explotacidn de latierra, a riego,
aladefensafitosanitaria, alacorreccion y fertilizacion, d procesamiento de la
produccion, alacirculacion, alos transportes. Comprende maguinas
industrides fijas, méaquinas agricolas e implementos, equipos parariego,
fertilizacion y de drengje, vehiculos, animaesy otros.

Recursos naturales - recursos que se encuentran en €l suelo y que son
explotables y constituyen bienes econdémicos. El dominio directo de |os recursos
naturales corresponde ala Nacion que, con € derecho que laLey le otorgade
imponer ala propiedad privada moddidades que dicta el interés publico, puede
concesionar y condicionar e gprovechamiento de los recursos naturaes para
cuidar su conservacion.

Se incluyen entre los mas importantes:
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3.9

a) Mineraes o sustancias que constituyen depositos cuya natura eza sea
digtinta de los componentes de |0s suelos,

b) Yacimientos minerdes u organicos de materias susceptibles de utilizadas
como fertilizantes,

C) Lasaguasdelos maresterritoriales y aguas marinas interiores,

d) Las sdinasformadas directamente por |las aguas maringas,

€) Laslagunas o esteros

f) Loslagosinteriores,

g) Losriosy sus afluentes,

h) Los manantiaes,

i) Lafaunaslvestre que existaen la propiedad,

j) Lapescaexistente en las corrientes o depdsitos naturales que existan en la
propiedad

k) Lacaceriade gjemplares deseables segiin laLey,

Inmueble rura - predio ristico, cuadquier predio que se encuentre locaizado
fuera de un &rea definida como urbana por cuaquier disposicion legd o
juridica, que se destina ala explotacion extractiva, o ala produccion agricola,
pecuaria 0 agroindustria, sea através de dependencias publicas, empresasu
organismos del sector socid o de lainiciativa privada

3.10 Pequefiapropiedad - laque cumple con los requisitos que d efecto establece la

“Ley de Reforma Agrarid’ y esta amparada con titul os lega mente expedidos.
3.10.1 Lapequefia propiedad agricola no podra exceder de :

a) Cien hectareas de tierras de riego o de humedad de primera, 0

b) Doscientas hectéreas de tierra de temporad, o

c¢) Cuatrocientas hectareas de agostadero de buenacalidad, u

d) Ochocientas hectareas de monte o de agostadero de tierras aridas, o

€) Doscientas hectareas de terrenos de tempora o de agostadero
susceptible de cultivo, o

f) Ciento cincuenta hectéareas de tierras dedicadas a cultivo de agodon,
s reciben riego de avenidafluvia o por bombeo, o

g) Trescientas hectareas de tierras en explotacion destinadas a cultivo
de plétano, cafa de azlcar, café, henequén, hule, cocotero, vid, olivo,
quina, vainilla, cacao o arboles frutales.

3.10.2 Lapequefia propiedad ganadera no podra exceder de la superficie
necesaria para mantener hasta quinientas unidades anima (unavacade
450 Kg. con criad pie) en las condiciones naturales del terrenos o su
equivaente en ganado menor en los términos que fijalaley, de acuerdo
con la capacidad forrgera de los terrenos.
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3.11 Parcelagidd - laque responde alas disposicionesy definicionesdela“Ley
de Reforma Agraria’ parata tipo de bien.

3.12 Parcelacomuna - laque responde alas disposicionesy definicionesdela“Ley
de Reforma Agraria’ paratal tipo de bien.

3.13 Bienes de dominio publico - en los términos que establecen la Constitucion
Genera delaRepublica, la“Ley de Bienes Nacionales’ y las Leyes de Bienes
de las distintas entidades de |a Federacion, que pueden ser:

3.13.1 DelaFederacion
3.13.2 Deun Estado o del Distrito Federal
3.13.3 Deun Municipio

3.14 BienesNaciondes - los asi definidos por la Constitucion Politicade los Estados
Unidos Mexicanosy la“Ley de Bienes Nacionaes’.

3.14 Empresa rura - actividad de personafisicao mora, publicao privada, que
explota econémicay racionalmente un inmueble rurdl.

4. Clagficacion en relacion ala naturaleza.
4.1 Inmueble
4.1.1 Patrimonio familiar
4.1.2 Pequefia propiedad
4.1.3 Parcelagida
4.1.4 Tereno gidd colectivo
4.1.5 Parcela Comuna
4.1.6 Terrenos de comunidades rurdes
4.1.7 Empresarura
4.2. Componentes

421 Tierras
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a) aptas paracultivos anuaes,

b) aptas para cultivos perennesy de aptitud restringida para cultivos
anuaes.

C) aptasparapastosy bosguesy de aptitud limitada para algunos
cultivos perennes.

d) inaptas paracultivos productivos
422 Megoras

a) Congtrucciones
- edificios
- bordos, presas, modificaciones alas condiciones naturaes del

terreno

- instalaciones

b) Cultivos

- perennes

- anuaes
- ciclicos.

4.2.3 Obrasy trabgjos de mejorade lastierras

a) Desmonte

b) Proteccion (cercas)

c) Correccién (Nivelacion, bordos)

d) Mantenimiento (Chapaleos, fertilizacion)
€) Sistematizacion

4.24 Equipos

d Magquinasindustridesfijas,

b) Maquinas agricolas e implementos

c) Vehiculos

d) Semovientes (de trabgjo y de transporte)
e) Otros

425 Recursos naturales
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a) Forestaes

b) Hidricos

¢) Minerdes
4.3 Rentas

a) rentasde explotacion directa
b) dquileres
C) arendamientoy aparcerias
4.4  Derechos
a)  Servidumbres
b) Usufructos
c¢) Concesiones
d) Comodatos
e) Derechos sucesorios
f)  Derechos de posesion
g) Otros
5. Notaciones, Simbologia y Convenciones
Para |os efectos de la presente Norma se adoptan |as notaciones, simbolos gréaficosy

convencionaes que, habiendo sido normalizados conforme alas previsiones de la
Ley, sean gplicables.

6. Metodologia Basica Aplicable

6.1 Son gplicables en lavauacion de bienes rura es los métodos directos, tanto
como los indirectos.

6.1.1 Losmétodos directos son:
a Método Comparativo o de Mercado,
b) Método de Costo o de Reproduccion.
c) Método de Costo de Produccién
6.1.2 Losmétodos indirectos son:

a) Meétodo de Ingreso o de Renta, (Método de capitaizacion de
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rentas)
b) Méodo Anditico o de Productividad
c) Método Residual.
7. Precison Requerida
7.1 Todavauacion es un trabgo de investigacion que tiene como propésito determinar
laexpresion de vdor requerida conforme alas estipulaciones del cliente, las
disposiciones legdesy las Normas de préactica profesiona aplicables. El Vauador
debera cuidar que su trabgjo responda a estas condicionantes.
7.2 Paraproducir unavauacion con el méximo grado de confiabilidad, € Vauador
debera cerciorarse de cada uno de los el ementos gque contribuyen para formar la

conviccién de vaor y:

ad  veificar laconfigbilidad de cada uno de los elementosy datos utilizados en
cuanto a

- laidoneidad y completaidentificacion de las fuentes de informacion,

- actudidad

- detale deladescripcion de sus caracteristicas,

- susemganzao grado de comparabilidad con €l inmueble objeto de la
vauacion, en lo que concierne a su ubicacion, uso, forma, grado de
aprovechamiento, caracteristicas fisicas y adaptacion a su entorno,

debidamente verificada

b)  Verificar laconfiabilidad de los elementosy datos a que serefiere a), en
cuanto a

- uniformidad de los elementos entre 9,
- contemporaneidad de los mismos,

- que €& nimero de datos de la misma natura eza efectivamente utilizados
seaigua o0 mayor de tres.

c) Queéd tratamiento que se dé alos elementos para homogenei zarl os permita
obtener:

- equivdenciafinanciera, en los casos de vaor a plazo mediante la
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transformacion en vaor alavista por e descuento compuesto de los
intereses de mercado, incrementados por la prevision de inflacion inferida
de los doce meses anteriores,

- equivdenciatempord mediante latransposicion de los vadores de los
elementos, considerando lavariacion de vaor de lamoneday la
vaorizacion efectiva de losinmuebles inferida, justificando td inferencia
mediante estudio de regresion,

- equivdenciade ubicacién por latransposicion de los e ementos,
obedeciendo a criterios técnicamente consagrados que sean verificables
por herramienta matemética,

- equivadenciade caracteristicas, utilizandose criterios técnicamente
aceptados, coeficientes, indices, factores, gréficas o tablas, dando € debido
crédito alas fuentes y alos supuestos tedricos utilizados en su elaboracion,
gue deberan ser especificos para el tipo de inmueble objeto de la
vauacion.

d) L as tasas de capitalizacion, cuando se apliquen métodos indirectos, deberan
justificarse y comprobarse con informacion de mercado o estadistica.

€) Cuando no existan datos de mercado suficientes relacionados con operaciones
recientes, en conjunto con ellos podran utilizarse datos de fechas anteriores
actualizados (corregidos monetariamente), tomando en cuentala apreciacion
real mediante tratamiento estadistico econdmico y fundamentando la
aproximacién del modelo matemético con elementos contemporaneos en
mercados equivaentes. Ademas se determinard el vaor por medio del método
de rentabilidad seguin la produccién del inmueble, tomando en cuenta su éptima
utilizecion.

f) el valor ponderado por e valuador debera quedar comprendido en un
intervalo de confianzadel 80% en torno a vaor mas probable caculado
mediante método estadistico y, en los casos de regresion debera verificarse la
hip6tesis de su existenciaen € andlisis de lavariacion del nivel de confianza
minima de un 90%,

0) el vaor fina sera e resultado del empleo de mas de un método, siempre que
ello seaposible y necesario, atendiendo alos requisitos de precision exigidos
en los incisos anteriores. En laimposibilidad de usar mas de un método o en
el caso de adoptarse el resultado obtenido de uno solo de ellos, se debera
justificar larazén para utilizar un solo métodosy el valor resultante.

8. Condiciones Especiales
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8.1 Desarrollo del Proceso de Vauacion

8.1.1 Supuestos.

Los requisitos que se sefidan desde 8.1.1.1 hasta 8.1.1.3. deben preceder a
proceso de vauacion.

8.1.1.1. Ladefinicion del objeto del avallo permitiraa vauador
establecer € grado de detdle de las actividades basicas, € nivel
de precision compatible y las demas circunstancias que pueden
influir en & valor del bien avauar.

8.1.1.2. Laidentificacion del inmueble avauar debera ser proporcionada
por quien solicite  avalo e incluira planos, memorias descriptivas
y documentacion fotogréfica con el grado de detdle que justifiquen
los fines del avallio, debiendo proporcionarse todos |os elementos
gue influyen en lafijacion del valor y comprender latotdidad del
inmuebley la caracterizacion de los frutos y derechos, cuando sea
necesario.

8.2 Actividades Bésicas
8.2.1 Inspeccién

Permitira la clasificacion del bien por vduar con relacion d universo d que
pertenece, ademas de la verificacién y complementacion de los el ementos referentes a los
supuestos y debera suministrar:

8.2.1.1 Caacteristicas de laregion, comprendiendo:

a) caracteristicas fisicas, determinantes, en gran medida, para
efectos de valuacion. Deben considerarse, primordialmente:

?? Cdidad del suelo

?? Uso potencial

?7? Cultivos existentes o uso actua

?? Disponibilidad de agua, parauso domeéstico, irrigacion,
?7? abrevaderos, etc.

?? Topografiadel terreno,

?? Grado de erosion

?? Acceso d predio,
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?? Cdidad y condiciones de las mgjoras,
?? Condiciones climéticas y ambientales de laregion.

b) infraestructura existente:
Energia eléctrica, teléfono, red vid, otras;
C) equipamiento y servicios comunitarios:

Transporte colectivo y de la produccion, recreacion, ensefianza
y cultura, red bancaria, comercio, mercado, seguridad, salud y
asistenciapublica;

d) potencia de utilizacion:

Situacion econdmicade la zonas; restricciones de uso o factores
limitantes que afectan €l uso potencia del suelo agricola. Para
fines de valuacion son significativos, entre otros, 10s siguientes,

?? Deficienciaen ladisponibilidad de agua,

?? Pendiente del terreno,

?? Erosion,

?? Sdinidad,

?? Susceptibilidad de inundacion,

?? Frecuencia de heladas y otros factores climatoldgicos adversos
como vientos violentos, granizadas 'y otros.

Son de considerar iguamente las condiciones especiales y ventgas
no explotadas, asi como posbilidades de comercidizacion y
disponibilidad de mano de obra;

e) clasificacion de laregion:

Fundamentada en sus caracteristicas (agricola, fruticola,
ganadera, sea que se trate de tierras de tempora o de riego;

8.2.1.2 Definicion del bien en estudio, incluyendo:
a) denominacion;
b) situacion geogréfica, lega y economica;
¢) uso actud o potencia del inmueble;
d) ubicacion y locdizacion;

- Clasificacion segun las condiciones del sistemade caminosy la
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facilidad de circulacion, teniendo en cuentalos aspectos
regionales, asi como |as caracteristicas y explotacion del
inmueble.

€) plano del uso actud,;

f) identificacion agroldgicay clasificacion de las tierras segin
la capacidad de uso y produccion;

g) descripcion de |as explotaciones (cultivos u otros tipos de
actividades);

h) descripcion, clasificacion y discusion de la adecuacion de las
mejoras, instaaciones, cultivos, obrasy trabgos de mejorade
las tierras, equipos, recursos naturaes, animaes de trabgjo y de
produccién.

8.2.2 Andlisisde Vdores

8.2.2.1 De acuerdo con la naturaeza de la valuacién, tomando en cuenta el grado de
precision y ladisponibilidad de datos, debera consultarse:

a) avaulos o estimaciones anteriores,

b) vaoresfiscaes,

C) transaccionesy ofertas,

d) vdor delosfrutosy cosechas,

€) costos de produccion,

f) productividad de las explotaciones

g) formas de arrendamiento o aparceria,

h) informaciones (bancos, cooperativasy similares, drganos oficidesy de
asistenciatécnica).

8.2.3. Sdecciony justificacion de los métodos y criterios de vauacion.

8.2.4. Tratamiento de los elementos de acuerdo alos criterios seleccionados y d nivel de
precision del avalo.

8.2.5. Cdlculo delos vaores basandose en los el ementos investigados y en los criterios
establecidos.

8.2.6. Andissfind y determinacion del vaor.
9. Condiciones que deben observarse.

Los métodos de vauacion a emplear deberan adecuarse a las condiciones de los
inmuebles, terrenos, mejoras y demas factores que influyen en e vaor de acuerdo alaregion

y a los métodos mas usuades que definan con mayor precision e vaor de un inmueble,
tomando en cuenta las costumbres de comerciaizacion y valoracion de las propiedades.
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9.1 Inmuebles

9.1.1 Enlavauacion de propiedades que congtituyan €l patrimonio familiar, de
pequefias propiedades y de empresas rurales que comprendan lotes, tierras
rusticas urbanizabais, granjas, sitios y haciendas, segun la clasificacion dada
en 4.1, se podran utilizar los métodos directos o indirectos, estos Ultimos
exclusivamente cuando sea posible redizar en laregion unainvestigacion
significativay confiable de rentas, adquileres o arrendamientos.

9.1.2. En lavauacion de predios y granjas residenciaes o de recreo, se debera
utilizar lametodologiaindicada en 6, incluyendo & método de renta.

9.1.3. En lavauacion de cuaquier propiedad, cuando se utilicen los métodos
directos, € vaor se determinara por €l total de los sumandos de |os diversos
componentes o por comparacion directa, salvo lo previsto en 9.1.4.

9.1.4. Cuando las megjoras, las obras y trabaos de megjoramiento  aprovechen
eficientemente alas tierras, se agregard un sumando gue correspondaala
ventgja de uso o funcionamiento o rentadel conjunto o, de manera dterna,
equivaente alos gastos financieros, compensacién de riesgos de la actividad,
remuneracion y ganancias de |os propietarios, en ambos casos durante €l plazo
necesario para su reproduccion.

9.2 Componentes.
9.2.1 Tierras

Paralavauacion de terrenos sin vegetacion, eridesy cultivados se
empleardn preferentemente los métodos directos. La utilizacion de métodos
indirectos debera respetar las condicionantes impuestas en 9.1.1. Las
influencias que deriven de las caracteristicas mencionadas en 8.2.1.2
deberan considerarse presentando justificacion fundamentadaen relacion a
los criterios utilizados.

9.22 Megoras

9.2.2.1. Lavauacion de las construcciones. edificios e instalaciones se hardaa
través de presupuestos cuditativos y cuantitativos o mediante la
utilizacion de costos unitarios provenientes de tablas de valores
fidedignas, de uso y conocimiento general, alas cuades se debera dar
el debido crédito en € informe.

9.2.2.1. Ladepreciacion de las construcciones, edificios e instdaciones
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gastos

tomara en cuentalo previsto en laNorma V1 y, en cuanto sean
pertinentes, las disposiciones de las Normas 111 y IV. Siempre se
debera dar debida consideracion alos aspectos fisicos y funcionales,
alavidautil aparente y probable, asi como d estado de
conservacion y mantenimiento.

En lavauacion de cultivos perennes debera utilizarse el método de
costo de reposicion, computandose el costo de trasplante y los

relativos d plantio y mantenimiento hastala época en que se
iniciariala produccién, incrementando con e vaor liquido de las
cosechas no obtenidas en ese periodo, sempre que este dato pueda
obtenerse en laregion.

9.2.24 En € caso de cultivos perennes y temporales comerciaes en

produccion, se utilizard e método de costo de reposicion,
incrementado con el valor econdmico de la plantacion. Este debera
equipararse con € vaor presente de los rendimientos liquidos de las
cosechas correspondientes a nimero de afios, menos uno, necesarios
para que la plantacion dcance la época de produccion de la especie,
multiplicado por un coeficiente de riesgo, afadiéndose, cuando sea

el caso e rendimiento liquido de la cosechas pendientes, de hecho,

a momento de lavaluacién, reduciendo |os costos por cubrir de la
misma.

9.2.25 Enlavauacién de especies forestales homogéneas se considerara el

vaor econdmico de la plantacién que, en € caso, puede equipararse
a vdor presente del rendimiento liquido de los desbastes periddicos
por vencer y € corte find.

9.2.2.6 Cuando se conozcan los ciclosy lavida de cada especie en cultivo,

se podran aplicar las disposiciones de 9.2.2.4 0 9.2.2.5 de manera
indistinta.

9.2.2.7 Paralavauacion de cultivos perennes'y tempordes comerciadesy de

9228

especies forestales puede utilizarse también e método residua
cuando sea posible obtener, en laregion, datos de mercado
comprables confiables.

Lavauacion de cultivos anudes comercia es debera hacerse
mediante |a determinacion del costo de reposicion, incrementado
con el vaor econdmico de lasiembra. Este valor se equiparad
rendimiento liquido de la cosecha pendiente d momento de la
vauacion, del que se deduciran los gastos por hacer, y multiplicado
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924

9.25

por un coeficiente de riesgo.
Obrasy trabgjos parael mejoramiento de los suelos.

Deberan valuarse por € método de costo, considerandose la amortizacion y
depreciacion, tal como se prevé en 9.2.2.2. Deberan mencionarse siempre las
fuentes consultadas.

Equipos

Lavauacion de equipos se sujetard alo dispuesto enlaNorma Xl o en la
Norma XlI, dependiendo s se trata de activos ligados d inmueble o de
aquellos que deben tratarse como plantay maquinaria conforme lo sefialan
esas Normas. Deberan citarse las fuentes de consulta utilizadas. La
depreciacion tomara en cuenta, ademas de |os aspectos sefidados en 9.2.2.2 y
lo que establecen las Normas aplicables, en particular laNorma V1, la
eventual obsolescencia, las condiciones de mantenimiento y las de
funcionamiento y operacién del equipo.

Recursos Naturales
Lavauacion de los recursos naturales que se mencionan en 4.2.5 podra
hacerse por métodos directos o indirectos, teniendo en cuentalas respectivas

particularidades y disposiciones legaes.

En lavauacion de recursos no renovables debera tomarse en cuentael vaor
de reservas probadas y sdlo de maneramarginal lade las probables.

9.3 Frutos

Lavauacion de los frutos debera hacerse por comparacion directa o por
determinacion del valor presente de su rendimiento liquido.

94 Derechos

9.4.1 Servidumbres

94.2

Se vauaran en funcién de las restricciones que imponen a inmueble
considerado como un todo.

Usufructos

Se valuarén en funcién de larentared o estimada que habrian de producir
durante le plazo establecido o previsto de su duracion.
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9.4.3 Concesionesy comodatos

Lavauacion tomara en cuenta el valor presente de los rendimientos futuros
gue se habrian de obtener alo largo del plazo de la concesién o del
comodato, tomando en cuenta todos |os gastos que la operacion de unau
otro impligue acargo del inmueble.

9.4.4 Derechos de sucesion y Posesion
Lavauacion debera determinar €l vaor del inmueble en € supuesto de que
ha quedado regularizada la situacion, deduciendo los gastos y el tiempo que
habria de requerirse paralograrla

10. Informe de Valuacion.

10.1 El Informe de Vauacion se sujetara alas disposiciones generales de laNorma
X'y alas siguientes reglas.
10.2 El Informe de Vauacion debera contener, de manera obligada, la siguiente
informacion:
10.2.1. Solicitante
Persona fisicao mord que solicit6 el trabgjo vauatorio.
10.2.2. Propietario
Personafisicao mora que, conforme alainformacion proporcionada a
vauador por € solicitante, figuracomo ta. No es obligacién del valuador

verificar laveracidad de esta aseveracion. Siempre que tenga duda sobre
ello lo hard congtar asi en €l Informe.

10.2.3. Proposito de lavauacion

Debera consignar € que, conforme alas instrucciones -preferentemente
escritas- del solicitante, se estipule.

10.2.4. Suposiciones, consideracionesy limitaciones.

Se hara referencia, conforme se sefidaen 8.1.1. acuaquier suposicion
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gue haya debido hacerse y se consignaran, debidamente explicadas las
consideraciones que el vauador haya hecho en cualquier parte del trabgo
gue modifiquen o afecten en resultado fina y se expresaran claramente
cud esguiera condiciones limitantes en cuanto alos trabg os desarrollados
por € vauador y alaaplicacion, interpretacion del vaor y uso que pueda
darse d Informe.

10.2.5. Inspeccion

Descripcién total con lainformacion que precisa8.2.1.

10.2.6. Andisisdevaores

Descripcion completa de laformaen que se llegaacadaunade las
expresiones de valor determinada, justificacion del procedimiento seguido
y del razonamiento que llevaalaconclusion fina devaor.

10.2.7. Métodosy criterios utilizados.

10.2.8. Homogenei zacién de los bienes comparabl es utilizados para establecer
valores de mercado.

Se seguiran las estipul aciones a que se hace referenciaen 7.
10.2.9. Determinacion de laconclusion de vaor.

10.2.10. Conclusiones.

10.2.11. Fechasdereferencia

Se consignaran en todo caso lafecha o fechas de inspeccion, ladel
Informe, cualquier fecha de referencia o fecha a que haya de referirse
algun o dgunos valores.

10.2.12. Firmas

Debera asentarse lafirma del valuador y, en su caso, de otros va uadores
gue hayan participado en €l trabgo, lade otros especidistas o
profesionales s su participacion, contribucion e informacion condiciona
el resultado final, acompafiadas de |os datos necesarios referentes a
registros o autorizaciones para € ercer.
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10.2.13. Caertificacion

Seincluiralacertificacion del valuador responsable en |os términos que
sefidlala Norma XII1.

10.2.14. Anexos
Planos, fotografias, documentos compl ementarios necesarios parala

mejor interpretacion del trabgjo y otros que se estimen Utiles para €l
objeto del avallo.
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