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COMITE TECNICO DE NORMALIZACION DE
SERVICIOS PARA LA CONSTRUCCION CTN -2

PREFACIO
Se conto con el valioso apoyo de las siguientes Empresas e Instituciones:

- ANALISIS Y ESTUDIOS PROFESIONALES, S. A. DE C. V.

- ASOCIACION MEXICANA DE PERITOS VALUADORES DIPLOMADOS, A. C.

- ASOCIACION NACIONAL DE MUJERES CORREDORES PUBLICOS A,C.

- BUFETE VALUATORIO, S.A. DE C. V.

- COLEGIO DE CORREDORES PUBLICOS DE LA PLAZADELD.F. A.C

- COLEGIO DE INGENIEROS AGRONOMOS DE MEXICO, A. C.

- COLEGIO DE INGENIEROS CIVILES DE MEXICO, A. C.

- COLEGIO DE INGENIEROS MECANICOS Y ELECTRICISTAS, A

- COLEGIO DE VALUADORES DE MEXICO, A.C.

- COLEGIO DE VALUADORES DE PUEBLA, A.C.

- COLEGIO NACIONAL DE INGENIEROS QUIMICOS Y [X

- COMISION NACIONAL DE LA VIVIENDA

- DIRECCION DE CATASTRO Y REGISTRO PUB

- DIVISION DE EDUCACION CONTINUA DE LAEA
AUTONOMA DE MEXICO

- FEDERACION DE COLEGIOS, INSTIK
MEXICANA, A.C.

- FONDO DE LA VIVIENDA DE

- INSTITUTO MEXI
- INSTITUTO MEXI

- NACIONAL FINANCIERA, S\N. C.

- SOCIEDAD MEXICANA DEINGENIEROS MECANICOS ELECTRICISTAS VALUADORES, A. C.
- UNIVERSIDAD AUTONOMA DE TIJUANA

- UNIVERSIDAD AUTONOMA DE ZACATECAS

- TECNOLOGICO DE ESTUDIOS SUPERIORES Y VALUACION, S. C.

INTRODUCCION

En esta norma se incorporan requisitos generales aplicables a los diversos profesionales que ofrecen servicios de
valuacion a fin de garantizar al usuario uniformidad, certeza y confianza en el resultado del mismo. Considera los
siguientes servicios: inmobiliarios, de negocios, de derechos e intangibles, de maquinaria y equipo, agropecuarios o

rurales, de obras de arte y joyeria y, de activos fijos.

Para efectos de la evaluaciéon de la conformidad, los Corredores Publicos quedan sujetos a la Ley Federal de
Correduria Publica y demas ordenamientos legales que les sean aplicables, sin perjuicio de que opten por la

certificacion en términos de la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion.
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A.

A.l Principios éticos

B.

B.1

1. OBJETIVO

Esta norma mexicana establece los requisitos generales que deben cumplirse a fin de proporcionar la confianza de
que el servicio de valuacién sea otorgado con la competencia técnica, imparcialidad, confidencialidad y esmero que
el cliente merece.

1.1. Alcances

Con el fin de orientar a los interesados en los servicios motivo de esta norma mexicana, a continuacién se enuncian
los alcances minimos que le son aplicables:
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1.1.1. Proteger el interés de los usuarios, fijando los lineamientos bajo los cuales deben realizarse los
servicios de valuacion en todo el territorio y jurisdiccion de los Estados Unidos Mexicanos.

1.1.2. Unificar los criterios de valuacion para la prestacion del servicio.
1.1.3. Proporcionar elementos de juicio que sirvan a los proveedores y usuarios del servicio.
1.1.4. Homogeneizar y establecer los criterios para orientar la presentacion del informe de valuacion,

tomando como referencia los requisitos establecidos en esta norma.
1.1.5. Garantizar la correcta prestacion del servicio.

1.1.6. Proporcionar elementos de validacion de calidad, de una calificacion reconocida y del mejor ejercicio
profesional como referencia para el uso de los valuadores.

1.1.7. Asegurar al usuario un elemento confiable para analisis econdmico y su toma de decisiones.

1.1.8. Dotar a los oferentes del servicio de valuacion de herramientas con un enfoque profesional orientado al
usuario y al cumplimiento del trabajo solicitado.

1.1.9. Establecer procedimientos que lleven a la emision de Dictamenes de Valor correctos, consistentes y
auditables; congruentes con la legislacion aplicable en la materia.

1.1.10. Unificar la préactica profesional de los valuadores que decidan
manifiesten.

1.1.11. Armonizar los principios generalmente aceptados de la préa
que se siguen por los valuadores de otros paises.

1.1.12. Promover reglas de comportamiento en el eje
responsabilidades inherentes.

1.1.13. Contribuir a formalizar los requerimien

servicio de valuacion.

2. CAMPO DE APL

En el caso de las personas
esta norma.

Para efectos de la evaluaciéon de la conformidad, los Corredores Publicos quedan sujetos a la Ley Federal de

Correduria Publica y demas ordenamientos legales que les sean aplicables, sin perjuicio de que opten por la
certificacion en términos de la Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion.

3. DEFINICIONES
3.1. Bien materia de la valuacién

Cualquier tipo de bien, derecho, obligacion o servicio que se encuentre dentro del patrimonio de una persona fisica o
moral.
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3.2. Conclusién de valor

Es el enunciado que manifiesta el resultado obtenido, expresado en namero y letra en moneda nacional a la fecha
del informe de valuacion.

3.3. Costo

Es la cantidad expresada en términos monetarios que se requiere para adquirir, crear o producir un bien, derecho,
obligacion o servicio.

3.4. Enfoque comparativo de mercado

Es el analisis que se fundamenta en el examen de datos de ofertas, transacciones o comportamiento de mercado.
3.5. Enfoque de capitalizacion o de ingresos

Es el andlisis por el cual se obtiene el valor de un bien materia de la valuacién con base en: la cantidad de las rentas
0 beneficios netos futuros que se obtienen durante la vida econémica del bien, de una tasa que involucra la
productividad y, de todos los riesgos asociados con el bien, derecho, obligacién o servicio de que se trate.

3.6. Enfoque fisico o de costos

Es un analisis aplicable en la valuacion que se fundamenta en el costo actual de su reproduccion, reposicion o
reemplazo.

3.7. Fecha de la inspecciodn

Es el periodo durante el cual se realiza la identificacion y verificacion de | | bien materia de la

valuacion.

3.8. Fecha de referencia del valor

mencionado bien.

3.9. Fechadel informe d

3.10. Informed

Cuando en las leyes, reglamentos, reglas, circulares y demas ordenamientos se haga referencia a “avalto”,
“dictamen pericial valuatorio” “reporte de valor”, “dictamen de valuacion” debe entenderse que tales términos
constituyen el “informe de valuacion”.

3.11. Mercado

Es el ambito territorial en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de la
oferta y la demanda. Un mercado puede tener extension regional, nacional o internacional.

3.12. Precio

Es la cantidad expresada en términos monetarios solicitada o pagada por un bien.
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3.13. Propésito del informe de valuacion

Es el tipo de valor a determinar de acuerdo con las necesidades del solicitante del informe de valuaciony del uso que
se le pretende dar, entre otros, valor comercial, valor de mercado, valor de cambio, valor de uso, fisico o de
reproduccion.

3.14. Uso del informe de valuacion

Es el destino que se le da a un informe de valuacion, de acuerdo con el propoésito, entre otros, una compraventa,
garantia, dacion en pago, aseguramiento.

3.15. Usuario
Persona fisica o0 moral que utiliza y solicita la realizaciéon de un informe de valuacion.

3.16. Valor

Concepto econémico que se refiere a la cantidad expresada en términos monetarios del bien materia de la valuacion,
en funcion de su utilidad, demanda y oferta, en una fecha determinada.

3.17. Valor comercial

Es el valor conclusivo expresado en términos monetarios que asienta el valuagdor en etiforme de valuacion.

3.18. Valor de mercado

Es la cantidad estimada expresada en términos monetarios, por el cual u
un vendedor actuando por voluntad propia, con un plazo razonable
conocimiento de los hechos.

aabfa entre un comprador y
ambas partes actlian con

3.19. Valor distinto al de mercado

También llamado valor de no mercado. Es aquel val 3 diciones particulares que no atienden a las
de mercado abierto y observable, como pueden ser, \ qastral, valor asegurable (en su caso), valor

Nota 1: B ator distinto al de mercado no aplica, se incluye este

Nota 2: eddeben contar por lo menos con un valuador que cumpla con lo dispuesto en esta
norma.
4. CLASIFICACION

Los servicios de valuacion descritos en esta norma, por la naturaleza del bien materia de la valuacion se clasifican de
manera enunciativa y no limitativa en los siguientes tipos:

Valuacion de empresas

Valuacion de bienes intangibles

Valuacion de bienes muebles

Valuacién de bienes inmuebles

Valuacion de bienes agropecuarios o rurales
Valuacién de obras de arte

Valuacién de alhajas y joyeria

Nota 3: La evaluacion de negocios se considera como materia distinta a esta norma.
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5. REQUISITOS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO DE VALUACION

En la prestacion del servicio de valuacion, dependiendo del tipo (véase 4.), proposito y uso del informe, se debe
cumplir con el proceso de valuaciéon descrito en 5.3., considerando en el mismo al menos uno de los enfoques
descritos en 5.2. y como minimo uno de los principios econémicos establecidos en 5.1.

5.1. Principios econémicos aplicados a la valuacion

5.1.1. Principio de sustitucion

Establece la posibilidad de que un bien o servicio puede ser reemplazado por otro idéntico o similar en lo que se
refiere a sus capacidades, aspecto, tamafio, forma, amenidades, estado fisico, entre otros. En este sentido, puede
fijarse el valor del bien materia de la valuacién a partir de la consulta de los precios de adquisicion de aquellos que
pueden sustituirlo.

5.1.2. Principio de anticipacion

Establece que el valor presente del bien materia de la de valuacion se sustenta en los beneficios futuros que pueden
retribuir su uso o explotacion, asi como en los costos y gastos asociados con dicho uso o explotacion.

5.1.3. Principio de mayor y mejor uso
Establece que el valor comercial del bien materia de la valuacion debe determinarse cqn base en el uso probable

mas apto, que sea fisicamente posible, apropiadamente justificado, legalmente|jermi {nancieramente factible,
de manera que se establezca el valor mas alto.

5.1.4. Principio de ofertay demanda

a la demanda existe disminucion en el nivel general de los precio
cuando ocurre lo contrario, éste aumenta. Este principio sefiala Ja

informe de valuacién, el valuador deb
valor mediante los siguientes enfoquesy

5.2.1. Enfoque fisj

posteriormente por los factore§, correspdddientes al demérito por edad, por conservacion y mantenimiento, asi como
por las obsolescencias econdmc& furcional y técnica. El valuador debe describir en el informe de valuacion la
naturaleza de los deméritos aplicades.

En el caso de requerirse el indicador valor de reproduccion se debe considerar la utilizacién de técnicas y materiales
iguales a los del bien materia de la valuacion. Este indicador es generalmente aplicado en la valuacion de bienes con
un uso especializado y especifico, ya que no son comunes y son raramente ubicados en el mercado.

El valor obtenido mediante la aplicacion de este enfoque se debe asentar en el informe de valuacion como Valor
Fisico.

5.2.2 Enfoque de capitalizacion o de ingresos
Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario cuantificar la rentabilidad del bien materia de la

valuacion, asi como la tasa de capitalizacion, de interés o descuento, aplicable al caso. Este enfoque se determina
con base en el principio de anticipacion y el principio de mayor y mejor uso.
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Para efectos de establecer la rentabilidad de un bien se debe determinar si la renta es constante o variable
definiendo las caracteristicas de esta variabilidad en su caso, asi como la vida econémicamente productiva del bien
materia de la valuacién y su probable valor de recuperacion.

Este enfoque es aplicable para elementos ligados a la explotacion econémica y para unidades productivas
econémicamente indivisibles, pero no para sus componentes por separado.

El valor obtenido mediante la aplicacion de este enfoque se debe asentar en el informe de valuacion como Valor de
Capitalizacion.

5.2.3. Enfoque comparativo de mercado

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario realizar la indagacion de valores o precios de
elementos comparables vendidos u ofertados, similares o idénticos al bien materia de la valuacion, cuantificandose,
en su caso, las diferencias existentes entre los comparables mencionados y el bien materia de la valuacion mediante
factores especificos.

Este enfoque refleja la cuantia de intercambio del bien materia de la valuacién en un mercado especifico, y es la
base para valuar la mayoria de los bienes y derechos en economias de mercado.

El valor conclusivo obtenido mediante la aplicacion de este enfoque se debe asentar en el informe de valuacion como

Valor de Mercado.
5.3. Proceso de valuacion
%s partes involucradas, el

Para la prestacion del servicio de valuacion, una vez aceptadas las condis
valuador debe:

5.3.1. Analizar la documentacion e informacion proporciong
proceso de valuacion.

5.3.2. Realizar la inspeccion de los bienes a valuaj

5.3.3.
aplicable.

5.3.4.
¢l soporte documental utilizado durante un lapso minimo de

los ordenamientos legales aplicables. En el caso de las
{pforme de valuacion por el periodo aqui establecido.

5.3.5. Conservar copia del i i
un afio o, en su caso, por el p

5.4.1. Documentos

Tales como las inscripciones en los registros de la propiedad, de comercio o catastrales; documentacién geodésica,
estudios o peritajes previos; fallos judiciales, fallos o determinaciones de autoridades administrativas; contratos
civiles relacionados con los inmuebles, entre otros.

En el caso de bienes muebles, la documentacion puede ser: notas de venta, facturas, pedimentos de importacion,
cotizaciones de proveedores, catalogos, etc.

Cuando se trate de intangibles, se puede considerar: libros de contabilidad, derechos de usufructo, patentes, etc.
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5.4.2. Identificaciéon o inspeccion fisica

La identificacion o inspeccion fisica del bien materia de la valuacion. En este caso, el valuador debe inspeccionar y
documentar el bien tangible o identificar y documentar en el caso de bienes intangibles, en la fecha que se asiente en
el informe de valuacion. Esta identificacion o inspeccion no se limita a los aspectos externos, debe determinar el uso,
tipo, caracteristicas y condicion fisica observada del bien materia de la valuacion.

La identificacion o inspeccion fisica es limitada en los casos en que el valuador no cuente con la informacion fisica o
legal suficiente para realizarla y cada una de estas circunstancias debe anotarse y describirse en detalle en el
informe de valuacion. Cuando estas limitaciones no permitan al valuador tener un nivel de confianza y respaldo
necesario para emitir su informe de valuacion, debe abstenerse de elaborarlo.

Si esta identificacion o inspeccion fisica es realizada por mas de un valuador, debe anotarse a las personas
involucradas que la realicen, sefialando el lugar y fecha de la inspeccion.

5.4.3. Informacién de terceros

La informacion documentada, obtenida de otros valuadores, de organismos publicos, o descentralizados, agencias
inmobiliarias, etc., pueden ser fuentes de informacion para el valuador.

5.5. Condicion fisica

El valuador, dependiendo del bien materia de la valuacion, debe describir la condicién fisica general y de sus partes
esenciales, indicando los méritos y deméritos y en su caso, las limitaciones presentadas.

5.6. Responsabilidad

de las disposiciones legales aplicables en la materia.

Si procede, el valuador debe declarar en el informe de valuacion la
verificada total o parcialmente; las dificultades o limitaciones p

Nota 4: El solicitante y, en su caso el usuari
actuacion de los datos aportados y de la utilizaciop

5.6.1. Confidencialidad

El valuador no debe utilizar total
consentimiento escrito del
competente.

5.7. Ausencia de

El valuador debe declarar en I ideraciones previas a la valuaciéon (véase 7.10.) no tener interés alguno
respecto del bien materia de la val

o
>

5.8. Firma del Valuador o Valuadores

El valuador debe incluir en el informe de valuacion, su nombre completo, titulos, registros, acreditaciones vigentes y
firma autdgrafa. En el caso de personas morales, el informe de valuacion debe ser firmado por el valuador que
elaboro el informe y que cumpla con lo dispuesto en esta norma.

En el caso del Corredor Publico también debe imprimir su sello de autorizar en todas las fojas que integren el informe
de valuacion.

APRQOY-NMX-C-459-SCFI-ONNCCE- 2006 9de 11
Version del 4 de octubre de 2006



6. METODOS DE COMPROBACION

La persona fisica 0 moral que ofrece servicios de valuacién tiene la opcidon de solicitar la certificacion del
cumplimiento de la presente norma a un organismo de certificacion acreditado de conformidad a lo establecido en la
Ley Federal sobre Metrologia y Normalizacion.

7. INFORME DE VALUACION

El informe de valuacion debe formularse por escrito de manera clara y objetiva, presentando el razonamiento y la
informacion suficiente con las cuales el valuador obtiene d valor conclusivo del bien en estudio, ademas de los
siguientes rubros enunciativos mas no limitativos:

7.1. Datos del valuador.

7.2. Datos del solicitante.

7.3. Datos del propietario, indicando la documentacion en que se basa.

7.4. Tipo de servicio de valuacién prestado (véase 4).

7.5. Vigencia. Este requisito es obligatorio cuando exista una disposicién legal que asi lo establezca.
7.6. Descripcion del bien materia de la valuacion, en su caso,

7.7. Cuando proceda, ubicacion del bien materia de la valuacion.

7.8. Propésito del informe de valuacion.

7.9. Uso del informe de valuacion.

7.10. Consideraciones previas a la valuacion.

7.11. Descripcion de enfoques de valuacion aplicados.

7.12. Fecha de la Inspeccion.

7.13. Fecha del informe de valuacion

7.14. Fuentes de informacion.

7.15. Consideraciones previas a la conclusion

7.16. Conclusion de valor.

7.17. Firma(s) de (los) valuador(es).

7.18. Reporte fotografico.

Nota 5: Cualquier observacion respecto a enfoque g16n, elementos, limitaciones generales,

etc., que incidan en la conclusion del valor, deben sefe
valuacion.

el rubro de las consideraciones previas a la

8. BIBLIOGRAFIA

- Circular 1462 y 1516 de la Co
2002 respectivamente.

Nacionales.
- Ley de Transparenci
- Ley General de Bien

- Norma mexicana NMX-A0X3-1977 “Guia para la redaccion y estructuracion de normas mexicanas”.
- Normas de USPAP. Unifoxm Standards Professional Appaisal Practice, del Appraisal Foundation, 2004
- Normas Espafiolas de Tasacion.

- Normas internacionales de valuacion (International Valuation Standards Committee 1VSC), 2003.

- Normas internas de valuacion de la ANIMVAC, marzo 1996.

9. CONCORDANCIA CON NORMAS INTERNACIONALES

La presente norma mexicana no concuerda con norma internacional alguna por no existir referencia al momento de
su elaboracion.

10. VIGENCIA

La presente norma entra en vigor a los sesenta dias naturales después de la declaratoria de vigencia publicada en el
Diario Oficial de la Federacion por parte de la Secretaria de Economia.
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A. APENDICE INFORMATIVO
Al Principios éticos

Con el fin de sentar las bases para ofrecer un servicio de valuaciéon de calidad, se recomienda que el oferente del
servicio se sujete a los siguientes principios éticos:

Proporcionar el servicio con honestidad y dedicacién profesional.

Contribuir al enaltecimiento del servicio de valuacién, actuando con probidad y buena fe.

Observar decoro en su vida social y profesional.

No realizar servicios de valuacion en donde intervengan por si 0 en representacion de tercera persona, su
conyuge, sus parientes consanguineos o afines en linea recta sin limitacién de grado, los consanguineos en
linea colateral hasta el cuarto grado inclusive, y los afines en la linea colateral hasta en el segundo grado.
Aceptar o rechazar con libertad los servicios de valuacion que le soliciten.

Guardar y respetar el secreto profesional.

Mantener la confidencialidad en el manejo de toda la informacién que sea de su conocimiento y de no caer
en conflicto de intereses en el ejercicio del servicio.

Fijar sus honorarios en forma justa y racional.

Mostrar respeto con los demas oferentes del servicio.

Evitar la competencia desleal o desigual.

Contar con la capacidad, conocimiento, experiencia e infraestructura para ofrecer el servicio de valuacion.
Ser imparcial en la determinacién de la conclusién de valor.

Ofrecer el servicio de valuacion cuando esté seguro de que cuenta
habilidad para desempefarlo de manera competente. En su caso,
prestadores que se apeguen a estos principios.

B. APENDICE INFORMATIVO

B.1. Glosario de Términos

Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (ND
electrénica http://www.indaabin.gob.mx
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