UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y DISENO

TESINA PARA OBTENER EL DIPLOMA DE
ESPECIALISTA EN VALUACION DE BIENES INMUEBLES

TEMA DE TESINA:

“SISTEMA DE VALIDACION DE INFORMACION de la comercializacion de
bienes inmuebles APLICABLE AL METODO DEL ENFOQUE DE MERCADO.
Integrado a la Plataforma Interactiva para Valuadores de bienes Inmuebles
(PIVI)”.

PRESENTA:

ING. DANIEL ALFREDO ALVAREZ CUEVAS

TUTOR DE TESINA:
DR. EN C.S. JESUS ENRIQUE DE HOYOS MARTINEZ
REVISORES:

DRA. VERONICA ZENDEJAS SANTIN
DR. ROY ESTRADA OLIVELLA

al

1 a [
W!J? ZI " " Programa de PNCP del CONACYT

TOLUCA, ESTADO DE MEXICO 2021

Facultad de Arqultectum y Dmeno
| ) A






SISTEMA DE VALIDACION DE INFORMACION de la comercializacién de bienes inmuebles
APLICABLE AL METODO DEL ENFOQUE DE MERCADO. Integrado a la Plataforma
Interactiva para Valuadores de bienes Inmuebles (PIVI)

INDICE

ANTECEUBNTES ...ttt ettt ettt s bt e s bt e s at e sat e et e e bt e sbeeshe e sabeeab e e bt e beeabeesheesaeeeabeenbeesaeesanenas 3
(o] o] =T o 4 F= Y ot IR TSPV PTOUPTOPPTO 3
L= 0 == (=N 5
(0] o1 1=1 41V o TSRS 5
(0] o [ A\ Lo Il o F= [ A (ol U =T =TSR 6
V1= CoTe [o] FoY 4 - ISP 7
1. Identificacidén del enfoque de valuacién y de mercado para la integracién de informacién de la base

datos producto de la comercializacion de bienes iNMUEDIES .........cccooviciiiiiie e 8
1.1.  Bienesinmuebles y su delimitaCion .......ccccueiieiiiiiiiiiie e 8
1.2. Delimitacion de los enfoques de valuacidn y la delimitacion del enfoque de mercado................... 9

1.3. Identificar informacidn necesaria para la configuracion de una base de datos para el enfoque de
0 Y= or= T o TSP 11

2. Identificacidn de las fuentes de informacién en la comercializacion de bienes inmuebles y

evaluacidon de su confiabilidad para incluirla la base de datos de 1a PIVI. .........ooeiiiiiiicciiee e 16
2 D [} -1 g To K o101 o] L] ole L3S UURRUURN: 17
2.2. Registro publico de |a propiedad ........c..eeiieiiiiiiiieie e e e e 19
2.3.  Comisariado ejidal o de bienes COMUNAIES .......cccuveiiiiiiiiiiiee e 26
2.4, Registro Agrario NaCiONal.......ccciciiiiiiiiiee ettt et e et e e s sbee e e e s bteeeesbeeeessneaeeeeanes 28
2.5, Ases0res iNMODIIAIIOS. ...cooueiiiiiiieie ettt sbe e sttt sbe e e saee e 32
2.6, ASESOrES NIPOLECAIIOS ..uvveiieiiiieiciiiee ettt ettt e e et e e ee e e e e ebte e e e eebteeeeebteeeeebtseaesstaeassassaeassassanasanes 37
3. Disefio del sistema de iNfOrmMacion .........oocuiiiiiiii ettt 40
3.1. Acopio de informacion mediante comunicacidn de bases de datos con la PIVI........ccceeeeeivieennns 43
3.2.  Acopio de informacion mediante captura dir€Cta .......cccceeciieeiiiiiii e 44
3.3, Validacion de iNfOrmMaciOon.......oouerieriieieee ettt st e s s 45
4. Caracteristicas de la interfase del médulo de Mercadeo.........cceeueeieeiieeniiniiiiceee e 47
4.1. o LT Taa V(=T ol = Yo [N o= o (U - TSR 47
4.2, Herramienta de CONSUITA.......iiiiieitiee ettt e s e e s e sre e s meeesareeesnnes 49

Pagina 1de 79



4.3.  Herramienta para l1a emision d& rEPOITES .....cuviieeciiiieiecieee ettt e e e e srre e e e saae e e esare e e eesreeeens 51

CONCIUSIONES Y SIGUIBNTES PASOS...cccviiieieiiieeieitieeeeeiteeeeeetteeeeetteeeestteeesesbeeeesestaeesasaeeessssaseesassaeessassenessnnes 55
(0] (olToT o Ie [ = o] - T OO TSP UU O PPPOTOPPROPROIN 58
0= Yol o oI L= =V [PPSR 58
271 o] [ Lo = =Y i - TSP 59
ANEXO 1. Plantillas para la captura de informacion ...........c.uevieciiie i e 61
ANEXO 2. Plantillas para |a @mision de rePOrTES.......cccuieieiciieee ettt sree e e ree e e rrae e e e earre e e e e 67

Pagina 2 de 79



Antecedentes

Siendo socio de una empresa que proporciona servicios inmobiliarios, el orientar
adecuadamente a los propietarios sobre el precio de venta al que promoveremos su inmueble,
es uno de nuestros principales objetivos, de aqui que uno de nuestros servicios es estimar el
valor comercial de los inmuebles.

El método de valuacion que normalmente usamos es el del enfoque de mercado,
requiriendo continuamente informacion sobre el mercado de bienes inmuebles. El tener acceso
a informacion confiable, de facil y rapida consulta del mercado es un requerimiento con el que
no siempre contamos y que es deseable para proporcionar nuestro servicio eficazmente.

Existen esfuerzos orientados a compilar la informacion requerida por los profesionales
en valuacion de inmuebles como lo es la que se indica en la tesina “Creacion de una plataforma
interactiva para valuadores de bienes inmuebles” de la Universidad Autonoma del Estado de
México, UAEM, en la Facultad de Arquitectura y Disefio, cuyo objetivo es tener una plataforma
de informacion alimentada y distribuida por usuarios interesados en la valuacién de bienes
inmuebles y uno de los propésitos es desarrollar un observatorio constante de los valores del
mercado de inmuebles en la zona de Toluca (Gonzalez Ceballos, Hurley Miranda, Rendon
Mucifio, & Chimal Gomez, 2016).

Es este trabajo se identifica como una de las areas de oportunidad el observatorio de

mercadeo.

Problemaéatica

El profesional en la valuacion de bienes inmuebles aplica diferentes enfoques 0 métodos
para la realizacion de su actividad, la aplicacion de estos requiere principalmente de datos
confiables, ademas de que estén disponibles al momento y sean de facil consulta.

Los enfoques o métodos para la valuaciéon de bienes inmuebles de mayor uso son: el
enfoque fisico o directo, el enfoque de ingresos o capitalizacion de rentas y el enfoque de
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mercado. Normados por el estandar NMX-R-081-SCFI-2015 “Servicios — Servicios de valuacion
— Metodologia” (Secretaria de Economia, 2016).

Abordando el caso del enfoque de mercado, que esta basado en investigacion de la
oferta y la demanda de compra - venta y renta de inmuebles (Secretaria de Economia, 2016,
pag. 23); el interés por parte del profesional en valuacion de bienes inmuebles es la
disponibilidad de la informacién de oferta y demanda actual, y esta que sea confiable.

La oferta la establecen los propietarios de los inmuebles basados en criterios
principalmente personales; en su caso, los fijan los desarrolladores de conjuntos urbanos
habitacionales o industriales, los constructores, los inversionistas y las dependencias publicas;
también hay que tomar en cuenta a los asesores inmobiliarios, por la naturaleza de sus
servicios, son los encargados de promover los inmuebles, pueden intervenir en la determinacion
del precio de oferta y se encargan de publicar las ofertas en los portales inmobiliarios; siendo
esta informacion la que esta disponible, de relativa facil consulta y confiabilidad.

La demanda fija el precio a pagar por el bien inmueble de acuerdo con su poder
adquisitivo, o bien, de lo que se esté dispuesto a invertir; esta informacién no esta disponible y
no es facil de obtener.

Para el caso del comportamiento de la demanda de compra, las instituciones crediticias
tienen un papel fundamental, debido a que dependiendo de los requisitos para la obtencion de
los créditos y el monto otorgado favorecen el movimiento del mercado para propiedades que se
encuentren en los montos que otorgan; esta informacion la tienen los asesores hipotecarios.
Por otra parte, las notarias y los comisariados ejidales conocen los montos en los que se estan
cerrando las operaciones inmobiliarias, esta informacién no es facil de obtener; en algunos
casos, cuando los asesores inmobiliarios intervienen en el cierre de la operacién, tienen acceso

a ella, como parte de su responsabilidad la conservan como parte de su archivo.
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Para el caso del comportamiento de la demanda para renta, es informacion que
pertenece a las partes involucradas, arrendador y arrendatario, si en la operacién interviene un

asesor inmobiliario, la conserva en su archivo.

Interrogantes

¢ Qué tan confiable es la informacion del mercado de bienes inmuebles a la que tienen acceso

los valuadores?

¢, Cudl es la informacion que requiere el enfoque de mercado?

¢, Cuales son las entidades que tienen la informacién del mercado de bienes inmuebles y cémo

se puede acceder a ésta?

¢, Cuél es marco normativo de las fuentes de informacion del mercado de bienes inmuebles que
nos permitan acceder o no a su informacién?

¢, Cudles son las caracteristicas que debe cumplir la informacién para su integracion al sistema

de informacién?

¢,Cuales son las caracteristicas deseables de la interfase por parte de los valuadores de bienes

inmuebles para la facil consulta?

Objetivo

Desarrollar un sistema de informacion para el enfoque de mercado de valuaciéon de
bienes inmuebles, al validar los datos provenientes de las entidades que intervienen en el
proceso de comercializacion de bienes inmuebles, con los que se alimente la base de datos de
la PIVI a través de la captura en su médulo de “Mercadeo”, se estableceran las caracteristicas
para su captura, consulta y emision de reportes, dentro del marco normativo establecido en el

estandar de servicios de valuacion NMX-R-081-SCFI-2015.
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Objetivos particulares

¢ Identificar la informacion requerida por el método de valuacion del enfoque de
mercado y con base en ella elaborar el formato para su captura en la Plataforma

Interactiva para Valuadores de Bienes Inmuebles, PIVI.

o Identificar a las entidades que tienen informacion de comercializacion de bienes
inmuebles (fuentes de informacion), y evaluar de acuerdo con el marco
regulatorio y forma de operar de cada una ellas, la confiabilidad y su forma de
acceso a la informacion. Plantear las ventajas y desventajas de cada una de las

fuentes de informacién para incluirla la base de datos de la PIVI.

o Disefar el sistema de acopio para alimentar la base de datos con la informacion

obtenida de las diferentes fuentes de informacion

o Establecer las caracteristicas de la interfase del modulo de “Mercadeo” de la PIVI

para la captura, consulta y reportes.
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Metodologia

La investigacion desarrollada en este trabajo es de tipo cualitativo, en donde las
variables son la confiabilidad de los datos tanto de las operaciones de compra — venta de como
las de oferta de los inmuebles, dependiendo de la entidad que posea la informacion de estas
operaciones.

El punto de partida de esta investigacion corresponde a la identificacién de los datos
requeridos por el enfoque de mercado; en el capitulo 1, se analiza los enfoques usados
normalmente en la actividad de la valuacién a partir del estaindar NMX-R-081-SCFI-2015, que
norma los servicios de la valuacion en México; uno de ellos es el enfoque de mercado, aqui se
identifican sus insumos requeridos para su aplicacion que corresponden a los datos requeridos
(Secretaria de Economia, 2016, pag. 25).

En el capitulo 2, analiza el proceso de comercializacién de los bienes inmuebles, a partir
de este andlisis se identifican a las entidades participantes como fuentes de informacion para
obtener los insumos requeridos por el enfoque de mercado, para cada una de las fuentes
analizé su marco legal y a partir de este se valora la cantidad de insumos que poseen y la forma
en gue se puede acceder a ellos.

Conaocidos los insumos requeridos por el enfoque de mercado y las fuentes de
informacién que los poseen, es posible realizar un sistema de acopio y de validacion de
informacién que se detalla en el capitulo 3.

En el capitulo 4, caracteristicas de la interfase del médulo de mercadeo, explica como el
usuario interaccionara con las herramientas de la base de datos de la PIVI: captura, consulta,

asi como la emision de reportes.
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1. Identificacion del enfoque de valuacion y de mercado para laintegracion de
informacién de la base datos producto de la comercializacién de bienes inmuebles

El tipo de informacién requerida en el sistema objeto del presente trabajo esta delimitada
por los requerimientos del enfoque comparativo del mercado, normado por el estandar de
servicios de valuacion NMX-R-081-SCFI-2015.

La valuacion en México esta normada por el estandar NMX-R-081-SCFI-2015 “Servicios
— Servicios de valuacion — Metodologia” (Secretaria de Economia, 2016, pag. 3); denominado
estandar de acuerdo con numeral X del articulo 4 de La Ley de Infraestructura de la Calidad
(Honorable Congreso de la Unién, 2020, pag. 6), indicando en ella como estandar al documento
técnico que prevé un uso comun y repetido de reglas, especificaciones, atributos o0 métodos de
prueba aplicables a un bien, producto, proceso o servicio, asi como aquéllas relativas a
terminologia, simbologia, embalaje, marcado, etiquetado o concordaciones (Honorable
Congreso de la Unién, 2020, pag. 6); el campo de aplicacion del estandar es para los servicios

de valuacién prestados por profesionales dentro de los Estados Unidos Mexicanos.

1.1. Bienes inmuebles y su delimitacién

De acuerdo con el estdndar de Servicios de Valuacién un bien inmueble es “el suelo y
todas las cosas que son parte natural de este, como los arboles y otros cultivos; otros
elementos afiadidos como edificios y mejoras, asi como los anexos permanentes a los edificios
que proporcionan servicios a ellos, sea que estén por debajo o por encima del nivel del suelo
(Secretaria de Economia, 2016, pag. 6).”

Los requisitos y reglas de valuacion indicadas en estandar de Servicios de Valuacion
son aplicables a los bienes inmuebles excepto a aquellos objeto de créditos garantizados para
la vivienda regulados por la Sociedad Hipotecaria Federal (Secretaria de Economia, 2016, pag.

3).

Pagina 8 de 79



Los bienes inmuebles que se han comercializado o estan en el proceso de su

comercializacion en el Valle de Toluca son de interés para el propésito de este trabajo.

1.2. Delimitacion de los enfoques de valuacion y la delimitacion del enfoque de
mercado.

Enfoques de Valuacién

El estandar NMX-R-081-SCFI-2015 “Servicios — Servicios de valuacion — Metodologia”
indica que puede utilizarse uno o mas enfoques de valuacién a fin de llegar a la valuacién
definida por la base valuacion adecuada (Secretaria de Economia, 2016, pag. 23); los enfoques
descritos y definidos en su marco conceptual son los principales enfoques usados en valuacion;
los enfoques: Comparativo de Mercado, De Ingresos o de Renta y El de Costo; estan basados
en los principios econdmicos de equilibrio de precio, anticipacién de beneficios o substituciéon
(Secretaria de Economia, 2016, pag. 23).

El enfoque comparativo de mercado proporciona una indicacion de valor comparando el
bien o activo en estudio (sujeto) con otros idénticos o similares para los cuales se dispone de
informacién de precio (Secretaria de Economia, 2016, pag. 23), a los que se les denomina
comparables. Bajo este enfoque el primer paso consiste en considerar los precios de
transacciones de bienes o activos idénticos o similares que han tenido lugar recientemente en
el mercado. Si ha habido pocas transacciones recientes, puede también ser apropiado
considerar precios de bienes o activos idénticos o similares publicados en listas u ofrecidos en
venta siempre que la pertinencia de esta informacion se establezca claramente y se analice con
criterio. Puede ser necesario ajustar la informacién de precio de otras transacciones para
reflejar diferencias en los términos de la transaccion efectiva y la base de valor y cualesquiera
suposiciones que hayan de ser adoptadas en la valuacion que se lleva a cabo. Puede también

haber diferencias en las caracteristicas legales, econdémicas o fisicas de los bienes o activos en
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otras transacciones y el bien o activo que se esta valuando (Secretaria de Economia, 2016,
pag. 24).

El enfoque de ingresos también conocido como enfoque de renta estima el valor
convirtiendo flujos de efectivo futuros a un solo valor de capital actual (Secretaria de Economia,
2016, pag. 24). Este enfoque tiene en cuenta la renta que un bien o activo habré de generar a lo
largo de su vida (til e indica el valor mediante un proceso de capitalizacion. La capitalizacion
involucra la conversién de una renta a una cuantia de capital mediante la aplicacién de una tasa
de descuento adecuada (Secretaria de Economia, 2016, pag. 24).

El enfoque de costo proporciona una indicacion del valor usando el principio econémico
de que un comprador no pagara mas por un bien o activo que el costo de obtener un bien o
activo de igual utilidad, ya sea por compra o construyéndolo (Secretaria de Economia, 2016,
pag. 25); este enfoque se basa en el principio econdémico de que el precio que un comprador en
el mercado pagaria por el bien o activo que se valGa no seria mayor que el costo de adquirir o
construir un equivalente moderno del bien o activo, salvo que se involucren factores como
tiempo excesivo, inconveniencias, riesgo u otros. Con frecuencia el bien o activo que se valta
sera menos atractivo que la alternativa que podria comprarse o construirse debido a edad u
obsolescencia. Cuando sea este el caso, pueden ser necesarios algunos ajustes al costo del
activo alternativo dependiendo de la base de valor requerida (Secretaria de Economia, 2016,
pag. 25).

Como se indica en la descripcién del enfoque comparativo de mercado la informacion de
interés es la de bienes inmuebles idénticos o similares para los cuales se dispone de

informacion de precio (Secretaria de Economia, 2016, pag. 23).
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1.3. Identificar informacion necesaria para la configuracion de una base de datos para

el enfoque de mercado

Insumos de Valuacion

El estAndar NMX-R-081-SCFI-2015 “Servicios — Servicios de valuacién — Metodologia”
indica que los insumos de valuacion se refieren a los datos y otra informacién que se usa en
cualquiera de los enfoques se valuacion, estos insumos pueden ser reales 0 supuestos
(Secretaria de Economia, 2016, pag. 25).

Los insumos reales pueden incluir:

a) Precios obtenidos por bienes o activos idénticos o similares,

b) Flujos de efectivo reales generados por el bien o activo,

c) Los costos reales o efectivos de bienes o activos idénticos o similares.

(Secretaria de Economia, 2016, pag. 25).

Los Insumos supuestos pueden incluir:

a) Flujos de caja estimados o proyectados,

b) El costo estimado de un bien o activo hipotético,

c) La actitud percibida de los participantes en el mercado frente al riesgo.

(Secretaria de Economia, 2016, pag. 26).

Normalmente se tendera hacer uso de los insumos reales; sin embargo, es posible que
se tenga evidencia de transacciones reales no es reciente, los flujos de efectivo historicos no
son indicativos de flujos de efectivo futuros o la informacion de costo real es histérica, el uso de

los insumos supuestos sera mas adecuada (Secretaria de Economia, 2016, pag. 26).
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La naturaleza y fuente de los insumos de valuacion debe reflejar la base de valuacion,

que a su vez depende del propdsito de la valuacion. El enfoque de mercado por definicion usara

insumos derivados del mercado. (Secretaria de Economia, 2016, pag. 26).

Los ins

inmueble a val

A.

B.

umos requeridos para la aplicacion del enfoque de mercado dependen del
uar, que puede ser:

Un terreno — porcion de tierra (REAL ACADEMIA ESPANOLA, 2021),

Una casa - Edificio de una o pocas plantas destinado a vivienda unifamiliar
(REAL ACADEMIA ESPANOLA, 2021),

Un departamento - Cada una de las partes en que se divide un edificio (REAL
ACADEMIA ESPANOLA, 2021),

Una bodega o nave industrial - Edificio o local donde se depositan géneros de
cualquier especie, generalmente mercancias (REAL ACADEMIA ESPANOLA,
2021),

Un local comercial - Tienda, almacén o establecimiento de comercio (REAL
ACADEMIA ESPANOLA, 2021),

Un hotel - Establecimiento de hosteleria capaz de alojar con comodidad a

huéspedes o viajeros (REAL ACADEMIA ESPANOLA, 2021).

Para los comparables de forma general los insumos requeridos son:

1.

2.
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De acuerdo con esta clasificacion en las tablas 1.1, 1.2, 1.3 y 1.4 se indican los insumos
particulares requeridos y los no requeridos para los comparables de acuerdo con el inmueble a
valuar, el precio de comercializacion es un insumo requerido en todos los casos. Estos insumos
conforman la informacion que debe estar contenida en la base de datos para el enfoque de

mercado.

Insumo de localizacion

Tipo de inmueble Fraccionamiento
Municipio Barrio o Colonia | o condominio en
Su caso

Terreno

Casa
Departamento
Bodega o nave
industrial

Local comercial
Hotel

Simbologia Requerido

] No requerido

Tabla 1.1, insumos de localizacién. Fuente: elaboracién propia

La localizacién del bien inmueble permite identificar si puede ser seleccionado como
comparable, se requiere conocer el Municipio, el Barrio o Colonia y si es el caso el
fraccionamiento o condominio, conocer la calle y el nimero es deseable pero no indispensable.

Las dimensiones de frente, fondo y superficie de terreno y construccién, son valores que
se requieren conocer, para determinar su posible homologacién con relacion al sujeto.

Los insumos contenidos en la descripcién: edad, en que planta se ubica, numero de
plantas, niumero de habitaciones, nimero de estacionamientos, nimero de bafios, nimero de
recamaras, elevador, amenidades; dependiendo el tipo de inmueble corresponde a una
informacion detallada que permite al valuador establecer con mayor certeza el criterio de

homologacion.
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Tipo de inmueble

Insumos de dimensiones

Frente

Fondo

Superficie

Terreno Construccion

Terreno

Casa

Departamento

Bodega o n
industrial

ave

Local comercial

Hotel

Simbologia

% No requerido

Requerido
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Insumo de descripcién

(2]

3 S| &
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LLl oS ERB|EE| ES o EO @ O
S S Qs 9 S0 O S 9 wl e
S |2 |Z28zg| € |Z= <

C -
0| 3
L o| Z

Terreno P
Casa = N
I 4z

Departamento v
Bodega o nave -%
industrial ,
Local comercial --%
Hotel ///////
Simbologia % Requerido
% No requerido

Tabla 1.3, insumos de descripcion. Fuente: elaboracion propia

\

Los insumos de imagenes son de mucha utilidad para el valuador para establecer sus

criterios de homologacion.

Insumos de imagenes

Tipo de inmueble

Fachada
Cocina
Bafios
Sala
Comedor
Interiores

Recamaras

Habitaciones

Panoramicas
Planta con
dimensiones

Terreno ///////%%//////%//////%//////%////////////// //////// ////////

Departamento

Bodega o nave /// // B e I/

localcomercial B R 0B b
Hotel . ... 1B

Simbologia Requerido
% No requerido

Tabla 1.4, insumos de imagenes. Fuente: elaboracion propia
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2. ldentificacion de las fuentes de informacién en la comercializacién de bienes

inmuebles y evaluacién de su confiabilidad para incluirla la base de datos de la PIVI.

Las fuentes de la informacion requerida en el sistema objeto del presente trabajo son las
participantes en el proceso de comercializacion de bienes inmuebles.

En el proceso de comercializacion de los bienes inmuebles los actores principales son el
comprador y el vendedor, para la formalizaciéon del proceso de compraventa se requiere la
participacion de un Notario Publico o bien de un Comisariado Ejidal; entonces se genera un
documento que es un instrumento notarial o una cesion de derechos respectivamente, el
proceso normal es que realice la inscripcién del instrumento, para el caso que nos ocupa en
este trabajo, en el Instituto de la Funcién Registral del Estado de México (IFREM) o de la cesién
de derechos en el Registro Agrario Nacional (RAN). Aqui queda concluido en proceso de
comercializacion de un inmueble.

Hablando de la comercializacion, hay otros actores que intervienen para que este se
pueda generar, son los gue hacen que los compradores y vendedores establezcan contacto; la
actividad de los asesores inmobiliarios es promover los inmuebles de los vendedores y también
de buscar inmuebles en venta en funcién de los requerimientos de los compradores. Es comudn
gue los compradores requieran un crédito hipotecario, en esta parte del proceso interviene la
asesoria hipotecaria, los asesores hipotecarios orientan sobre los créditos a los compradores en
funcion de su estado financiero.

Resultado del analisis de proceso de comercializaciéon podemos identificar a las fuentes
informacion: Notarios y Comisariados Ejidales, que dan fe de las operaciones, el IFREM y el
RAN, que son los responsables oficiales de conservar los documentos de la comercializacion y
los asesores inmobiliarios e hipotecarios que conservan evidencia de las operaciones en sus

archivos.
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Para cada una de las fuentes de informacion es requerido analizar la factibilidad de
acceso a su informacion y la calidad de los insumos obtenidos para su uso en el método del
enfoque de mercado.

Una valuacion bajo el enfoque de mercado es mas certera cuando haya mdltiples
insumos disponibles; también se debe evaluar cuidadosamente que correspondan al
comportamiento del mercado; entre mayor sea la cantidad de insumos obtenidos serd mas facil

la evaluacion de la informacion (Secretaria de Economia, 2016).

2.1. Notarios publicos

Los Notarios Publicos dan fe de las operaciones de la comercializacién realizadas con la
propiedad privada, la Institucion del Notariado y la funcién de los notarios en el Estado de
México estan reguladas por la Ley del Notariado del Estado de México (Gobierno del Estado de
México, 2017). En su articulo 4 define al Notario como el profesional del derecho a quien el
Gobernador del Estado ha otorgado nombramiento para ejercer las funciones propias del
notariado, investido de fe publica (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 1); sus funciones
se listan en el articulo 5; estés son:

|. Dar formalidad a los actos juridicos;

Il. Dar fe de los hechos que le consten;

lll. Tramitar procedimientos no contenciosos en los términos de esta Ley;

IV. Tramitar procedimientos de arbitraje, de conciliacién y mediacién en términos de las
disposiciones juridicas aplicables (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 1).

La Escritura es el instrumento original que el notario asienta en el protocolo fisico o
electronico para hacer constar uno o mas actos juridicos, autorizados con firma autégrafa o
electronica y sello y el Acta notarial es el instrumento original que el notario a solicitud de parte,
asienta en el protocolo para hacer constar uno o varios hechos presenciados por él, autorizados

con su firma y sello (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 17).
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Un titulo de propiedad entonces puede ser una Escritura o un Acta dependiendo si se
deriva de un acto juridico o una constancia de hechos.

Los Notarios también emiten Testimonios, un Testimonio es la copia auténtica en la que
el notario, bajo su firma y sello, reproduce el texto de la escritura o acta y sus documentos
anexos que obra en el protocolo fisico o electronico del notario (Gobierno del Estado de México,
2017, pag. 24).

Es el Archivo General de Notarias una institucion del Notariado que tiene a su cargo la
custodia, conservacion y reproduccién de los documentos fisicos o electrénicos contenidos en
los protocolos y sus apéndices, asi como la guarda de los sellos y demas documentos que en él
se depositen (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 27).

El Archivo es publico respecto de los documentos que lo integran con mas de cincuenta
afos de antigliedad, y de ellos se expediran testimonios o copias certificadas en formato fisico
o electrdnico, a las personas que lo soliciten, previo pago de los derechos correspondientes,
exceptuando aquellos documentos sobre los que la ley imponga limitacion o prohibicion
(Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 27). De los documentos que no tengan esa
antigliedad, so6lo podran mostrarse o expedirse reproducciones a las personas que acrediten
tener interés juridico, a los notarios o las autoridades judiciales, administrativas o fiscales
(Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 27), esta restriccion se incluy6 en la Ley del
Notariado del Estado de México, el 13 de septiembre del 2017, asi como la fraccion Il de su
articulo 20, incluyendo la obligacion de guardar secreto de los actos pasados ante ellos, salvo
de los que requieran la Secretaria de Asuntos Parlamentarios, las autoridades jurisdiccionales o
el Ministerio Publico (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 5); por otro lado en el articulo
134 fraccion Il indica que una de las atribuciones del titular del Archivo es celebrar convenios
con instituciones publicas y privadas para acrecentar, conservar y difundir el acervo documental

del Archivo (Gobierno del Estado de México, 2017, pag. 27).
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Se identifica al Archivo General de Notarias como la institucién que concentra los
documentos generados por las notarias, se procedera entonces a analizar su marco regulatorio
para determinar la forma de acceder a esta informacion. El Instituto de la Funcion Registral, del
Estado de México, IFREM es el que tiene a su cargo el Archivo General de Notarias en el

Estado de México (Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 10).

2.2. Registro publico de la propiedad

El registro publico de la propiedad en el Estado de México esta regulado por la Ley
Registral Para el Estado de México (Gobierno del Estado de México, 2007), en su articulo 1
indica que es de orden e interés publico y tiene por objeto regular las bases, sistema y proceso
registral que regiran el funcionamiento del Registro Publico de la Propiedad en el Estado de
México, de conformidad con lo establecido en el Cédigo Civil, la Ley que crea el Organismo
Publico Descentralizado denominado Instituto de la Funcion Registral, ambos del Estado de
México (IFREM) (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 8).

El IFREM es un organismo publico descentralizado, con personalidad juridica y
patrimonio propios, creado el 3 de diciembre del 2007 y tiene por objeto llevar a cabo la funcién
registral del Estado de México (Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 8).

Dentro de las atribuciones del IFREM estan:

1. Dirigir, coordinar, organizar, ejercer, vigilar y evaluar la funcién registral
(Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 8);

2. Integrar las estadisticas registrales del Estado (Gobierno del Estado de México,
2007, pag. 9);

3. Integrar y mantener actualizados los indices a que se refiere el Reglamento del
Registro Publico de la Propiedad, incluyendo los relativos a propiedades

(Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 9);
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10.
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Promover y difundir los servicios que preste, asi como los beneficios de la
actividad registral y fomentar la cultura registral (Gobierno del Estado de México,
2007, pag. 9);

Promover programas de desarrollo tecnolégico en materia registral (Gobierno del
Estado de México, 2007, pag. 9);

Realizar el registro de los actos juridicos de la propiedad de bienes muebles e
inmuebles, mediante un sistema de folios, en los términos que establezca el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad. Para los efectos de esta Ley,
se entiende por folio la hoja, conjunto de hojas, medios magnéticos, electronicos,
cibernéticos, informéticos o automatizados en que se practiquen y hagan constar
las inscripciones, registros, anotaciones y asientos relativos a los actos juridicos
gue sean registrables o anotables (Gobierno del Estado de México, 2007, pag.
9);

Promover el intercambio de informacion con las autoridades catastrales del
Estado y los municipios (Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 9);
Recabar, clasificar y archivar, a través de cualquier medio, los documentos y
protocolos de las notarias publicas del Estado (Gobierno del Estado de México,
2007, pag. 10);

Coordinar sus actividades con los fedatarios publicos, asociaciones de abogados,
instituciones crediticias, chAmaras de comercio o de la industria, asi como con
organismos publicos y privados relacionados con el desarrollo urbano y la
vivienda (Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 10);

Administrar y organizar el Archivo General de Notarias y promover la
investigacion y difusion de su acervo historico (Gobierno del Estado de México,

2007, pag. 10);



11. Expedir testimonios, copias simples y certificaciones de las escrituras y actas
contenidas en los protocolos o apéndices depositados en el Archivo General de
Notarias, a peticion de los notarios o de los usuarios que acrediten su interés
legitimo o cuando asi lo ordene la autoridad competente (Gobierno del Estado de
México, 2007, pag. 10);

12. Celebrar, suscribir u otorgar convenios, acuerdos, contratos, instrumentos,
declaraciones, certificaciones y demas documentos que sean necesarios para el
cumplimiento de su objeto, la prestacidén de sus servicios y el ejercicio de sus
atribuciones (Gobierno del Estado de México, 2007, pag. 10)

El Reglamento de La Ley Registral para el Estado de México (Gobierno del Estado de
México, 2012), publicada en el afio de 2012, indica que dentro de las obligaciones de los
servidores publicos con funciones en materia registral el desempefiar con diligencia y eficiencia
los trabajos encomendados por el Registrador; el vigilar que la consulta de documentos y
equipos de cémputo del Instituto, se realicen por los usuarios con el cuidado necesario y el
brindar atencién al publico, de acuerdo con las disposiciones que para tal efecto establezca el
Instituto. (Gobierno del Estado de México, 2012, pag. 8)

El sistema registral tiene un Sistema Informatico que se puede consultar mediante folios
electrénicos y esta integrado por:

I. Registro Inmobiliario;

Il. Registro de Personas Juridico Colectivas;

lll. Planes de Desarrollo Estatal o Municipal; y

IV. Actos previos (Gobierno del Estado de México, 2012, pag. 9).

Todo documento inscribible expresara:

I. Generales de los otorgantes,

II. Datos relativos a los bienes y derechos inscritos; tratandose de bienes inmuebles
debera expresarse la naturaleza, ubicacion, medidas, colindancias y extension superficial,
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lll. Antecedentes de Registro, excepto cuando se trate de primera inscripcion,

IV.- TratAndose de actos mediante los cuales se declare, reconozca, adquiera, transmita,
modifique, afecte, limite, grave o extinga la propiedad o posesién de bienes inmuebles, al
documento se anexara:

a) Certificado de libertad o existencia de gravamenes del inmueble sobre el cual se
declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, afecte, limite, grave o extinga la propiedad o
posesion,

b) Certificacion de clave y valor catastral (Gobierno del Estado de México, 2012, pag.
12).

En la Ley Registral para el Estado de México, refiere que el inmueble y la persona
juridica colectiva constituyen la unidad béasica registral (Gobierno del Estado de México, 2011,
pag. 11) y que el Folio Electrénico sera de dos clases: folio real y folio de personas juridicas
colectivas, numerados y autorizados y son los documentos fisicos o electrénicos, que
contendran sus datos de identificacién, asi como los asientos de los actos juridicos o hechos
gue en ellos incidan (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 11).

A la apertura del Folio Electrénico, la primera inscripcion contendra la materia a la que
se refiere, los antecedentes registrales vigentes y la siguiente informacién, segun conste en el
libro o titulo que le de origen a la apertura:

I. Inmueble:

A) Descripcién del mismo;

B) Calle y nimero o lote y manzana que lo identifique;

C) Denominacion, si la tuviere;

D) Municipio en el que se ubique;

E) Fraccionamiento, colonia, poblado, barrio o conjunto urbano;

F) Cddigo postal;

G) Superficie, con letra y numero, si la tuviere;
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H) Rumbos, medidas y colindancias;

I) Namero de clave catastral, cuando sea proporcionada por el solicitante; y

J) Titular registral, con sus generales (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 12).

El Sistema Informéatico incluye:

I. Un control de gestion;

Il. Un sistema de procedimiento registral;

lll. Un sistema de base de datos permanente y actualizado para su consulta publica,
incluyendo dias y horas inhabiles;

IV. Las bases de datos y archivos complementarios, necesarios para explotar y validar la
informacion (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 13);

La consulta de los asientos se realizara proporcionando el numero del folio real o de la
persona juridica colectiva. A falta de éstos se podré solicitar la busqueda de los asientos
proporcionando cualquiera de los siguientes datos:

I. Tratandose de inmuebles:

A) Su denominacion;

B) Calle o avenida, numero y colonia;

C) Lote, manzana, fraccionamiento y/o conjunto urbano;

D) Nombre de alguno de los propietarios o de los titulares de otros derechos; y

E) Clave catastral.

Il. En caso de personas juridicas colectivas:

A) Denominacion o razon social,

B) Nombre de los socios, asociados o integrantes del 6rgano de administracion; y

C) Registro Federal de Contribuyentes.

[Il. Por cualquier otro dato que determine el Director General (Gobierno del Estado de

México, 2011, pag. 15).
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El Instituto a través de su Director General podra autorizar Unicamente la consulta via
remota de la base de datos del Acervo Registral a personas que asi lo soliciten y cumplan con
los requisitos para ello, en los términos del Codigo, de la Ley, del Reglamento y los
lineamientos que emita el propio Director General, articulo 27 de la Ley registral del Estado de
México (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 15)

La consulta del acervo registral, podra hacerse a distancia, a través de terminales del
sistema de codmputo para uso publico con el que cuenten las Oficinas Registrales, pudiéndose
consultar la informacion contenida en los folios electrénicos (Gobierno del Estado de México,
2012, pag. 10), desde las oficinas de personas, entidades o instituciones autorizadas, como lo
son:

I. Los Fedatarios Publicos y usuarios autorizados

. Instituciones privadas relacionadas con la actividad inmobiliaria, como cdmaras,
asociaciones, bancos e instituciones financieras;

lll. Las instituciones publicas y privadas nacionales relacionadas con la actividad
inmobiliaria en el pais;

IV. Las instituciones publicas y privadas dedicadas a la investigacion, asesoria 'y
capacitacion en materia inmobiliaria; y

V. Las demas instituciones publicas y privadas, que convengan con el Instituto, el
acceso a la informacion citada, articulo 23 del Reglamento de la Ley registral del Estado de
México (Gobierno del Estado de México, 2012, pag. 10)

La informacion contenida en los folios electronicos, apéndices e indices y demas
documentos relacionados es publica; pudiendo realizar la consulta en las Oficinas Registrales o
en los medios informéticos debiendo precisar: el folio electrénico o antecedente registral, el
apéndice o indice a consultar, presentando una identificacion oficial y pagar los derechos

correspondientes por la consulta (Gobierno del Estado de México, 2012, pag. 10);
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Las consultas en las Oficinas Registrales, solamente podran realizarse durante los dias
héabiles en un horario de 9:00 a 15:00 horas. (Gobierno del Estado de México, 2012, pag. 11)
El fundamento legal para solicitar el acceso a la informacién ante el IFREM esta4 el
articulo 23 fracciones lll, IV y V del Reglamento de La Ley Registral para el Estado de México
que indica que las instituciones publicas o privadas nacionales relacionadas con la actividad
inmobiliaria pueden ser autorizadas para realizar consultas remotas (Gobierno del Estado de
México, 2012, pag. 10), dado que la valuacién es una actividad relacionada se tiene la
posibilidad al acceso remoto por medio de una institucion como puede ser un colegio de
valuadores.
De los insumos requeridos para la aplicacion de método comparativo de mercado la
base de datos del IFREM cuenta con:
1. Su localizacion, contenida en los incisos:
B) Calle y niumero o lote y manzana;
D) Municipio;
E) Fraccionamiento, colonia, poblado, barrio o conjunto urbano;
F) Cédigo postal (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 12)
2. Sus dimensiones, contenido en los incisos:
G) Superficie, con letra y nimero;
H) Rumbos, medidas y colindancias (Gobierno del Estado de México, 2011,
pag. 12);
3. Su descripcion, en el inciso
A) Descripcién (Gobierno del Estado de México, 2011, pag. 12)
4. Imagenes del inmueble
No cuenta con esta informacién
5. Su precio de comercializacion
No cuenta con esta informacién
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6. Monto de la operacién de compra — venta
No cuenta con esta informacion el folio electronico

De los insumos que no contiene la base de datos del IFREM la imagen del inmueble es
posible obtenerla a partir de su localizacién mediante el uso de aplicaciones de informacién
geografica. Sin embargo, el insumo de monto de la operacion de compra — venta no esta
disponible en el folio electrénico, pero sabemos que esta contenido en el instrumento notarial,
es posible que mediante convenio pueda estar disponible.

La direccion URL del IFREM es https://ifrem.edomex.gob.mx/, cuenta con 19 oficinas en
el territorio del Estado de México, en el Valle de Toluca su direccion es avenida Doctor Nicolas

San Juan sin numero, colonia La Magdalena, C.P. 50010, Toluca, Estado de México.

2.3. Comisariado ejidal o de bienes comunales

La fraccion VIl del articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos establece que la asamblea general es el érgano supremo del nicleo de poblacién
ejidal o comunal y el comisariado ejidal o de bienes comunales es el 6rgano de representacion
del nicleo y el responsable de ejecutar las resoluciones de la asamblea (CONGRESO
GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2021, pag. 24).

La Ley Agraria es la ley reglamentaria del articulo 27 Constitucional (CONGRESO
GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2021) y entre sus objetos es la de
regular el ejercicio de los derechos de los comuneros sobre la tierra y de cada ejidatario sobre
su parcela, establecer los procedimientos por los cuales ejidatarios y comuneros podran
asociarse entre si, con el Estado o con terceros y otorgar el uso de sus tierras; y, tratAndose de
ejidatarios, transmitir sus derechos parcelarios entre los miembros del nucleo de poblacién; fijar
los requisitos y procedimientos conforme a los cuales la asamblea ejidal otorga al ejidatario el
dominio sobre su parcela y los derechos de la enajenacion de parcelas. (CONGRESO

GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2021, pag. 30)
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El articulo 32 de la Ley Agraria indica que el comisariado ejidal es el 6rgano encargado
de la ejecucioén de los acuerdos de la asamblea, asi como de la representacion y gestion
administrativa del ejido. Esté constituido por un Presidente, un Secretario y un Tesorero,
propietarios y sus respectivos suplentes (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018, péag. 7).

Las facultades y obligaciones del comisariado, estan contenidas en el articulo 33 de la
Ley Agraria y son: el representar al nucleo de poblacion ejidal y administrar los bienes comunes
del ejido, en los términos que fije la asamblea, con las facultades de un apoderado general para
actos de administracién y pleitos y cobranzas; procurar que se respeten estrictamente los
derechos de los ejidatarios; convocar a la asamblea en los términos de la ley, asi como cumplir
los acuerdos que dicten las mismas; dar cuenta a la asamblea de las labores efectuadas y del
movimiento de fondos, asi como informar a ésta sobre los trabajos de aprovechamiento de las
tierras de uso comun y el estado en que éstas se encuentren y las demas que sefialen la ley y
el reglamento interno del ejido (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018, pag. 7).

Cuando algun ejidatario enajena sus derechos parcelarios requiere que sea ratificada
ante un fedatario publico y dar aviso al comisariado ejidal. Efectuada la enajenacién el Registro
Agrario Nacional, procedera a inscribirla y expedira los nuevos certificados parcelarios,
cancelando los anteriores. Por su parte, el comisariado ejidal debera realizar la inscripciéon
correspondiente en el libro respectivo, esto de acuerdo con el articulo 80 de La Ley Agraria
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018, pag. 15).

El Comisariado de Bienes Comunales es el 6rgano de representacion y gestion
administrativa de la asamblea de comuneros en los términos que establece el estatuto comunal
y la costumbre (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018, péag.
19). Las comunidades determinan el uso de sus tierras, su divisién en distintas porciones segun
distintas finalidades y la organizacion para el aprovechamiento de sus bienes. Podr& constituir
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sociedades civiles o mercantiles, asociarse con terceros, encargar la administracion o ceder
temporalmente el uso y disfrute de sus bienes para su mejor aprovechamiento. La asamblea
podra decidir transmitir el dominio de areas de uso comun a estas sociedades en los casos de
manifiesta utilidad para el nicleo (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018, pag. 19).

Todos los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares, tierras de uso
comun y parcelas de ejidatarios o comuneros deben inscribirse en el Registro Agrario Nacional

(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018, pag. 29).

2.4. Registro Agrario Nacional

El Registro Agrario Nacional (RAN), es un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de la
Reforma Agraria (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano), en el que se inscriben
los documentos en que constan las operaciones originales y las modificaciones que sufra la
propiedad de las tierras y los derechos legalmente constituidos sobre la propiedad ejidal y
comunal, (articulo 148 de la Ley Agraria) (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018, pag. 29).

En el RAN se inscriben:

I. Todas las resoluciones judiciales o administrativas que reconozcan, creen, modifiquen
o extingan derechos ejidales o comunales;

Il. Los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares, tierras de uso comin y
parcelas de ejidatarios o comuneros;

l. Los titulos primordiales de las comunidades, y en su caso, los titulos que las
reconozcan como comunidades tradicionales;

IV. Los planos y delimitacion de las tierras;

V. Los planos y documentos relativos al catastro y censo rurales;
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VI. Los documentos relativos a las sociedades mercantiles, en los términos del Titulo
Sexto de esta ley;

VII. Los decretos de expropiacion de bienes ejidales o comunales; y

VIIl. Los demas actos y documentos que dispongan esta ley, sus reglamentos u otras
leyes, (articulo 152 de la Ley Agraria) (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018, pag. 29).

Los notarios y los registros publicos de la propiedad, cuando autoricen o registren
operaciones o documentos sobre conversion de propiedad ejidal a dominio pleno y de éste al
régimen ejidal, asi como la adquisicion de tierra por sociedades mercantiles o civiles, deberan
dar aviso al RAN. Asimismo, los notarios publicos deberan dar aviso al RAN de toda traslacién
de dominio de terrenos rasticos de sociedades mercantiles o civiles, (articulo 156 de la Ley
Agraria) (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018, péag. 30).

El RAN es publico y cualquier persona podra obtener informacidn sobre sus asientos e
inscripciones y obtener a su costa las copias que solicite, (articulo 151 de la Ley Agraria)
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018, péag. 29).

De los insumos requeridos para la aplicacion de método comparativo de mercado la
RAN cuenta con:

1. Su localizacién, contenida en:

Los numerales I, 11, I, IVy V

I. Todas las resoluciones judiciales o administrativas que reconozcan,
creen, modifiquen o extingan derechos ejidales o comunales;
Il. Los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares,
tierras de uso comun y parcelas de ejidatarios o comuneros;
[1l. Los titulos primordiales de las comunidades, y en su caso, los
titulos que las reconozcan como comunidades tradicionales;
IV. Los planos y delimitacion de las tierras;
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V. Los planos y documentos relativos al catastro y censo rurales
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
2018, péag. 29).
2. Sus dimensiones, contenidas en:

Los numerales I, 11, IIl, IVy V
I. Todas las resoluciones judiciales o administrativas que reconozcan,
creen, modifiquen o extingan derechos ejidales o comunales;
Il. Los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares,
tierras de uso comun y parcelas de ejidatarios 0 comuneros;
Il. Los titulos primordiales de las comunidades, y en su caso, los
titulos que las reconozcan como comunidades tradicionales;
IV. Los planos y delimitacién de las tierras;
V. Los planos y documentos relativos al catastro y censo rurales
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
2018, péag. 29).

3. Su descripcion, en:

Los numerales I, I, IIl, IVy V
I. Todas las resoluciones judiciales o administrativas que reconozcan,
creen, modifiquen o extingan derechos ejidales o comunales;
Il. Los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares,
tierras de uso comun y parcelas de ejidatarios o0 comuneros;
ll. Los titulos primordiales de las comunidades, y en su caso, los
titulos que las reconozcan como comunidades tradicionales;

IV. Los planos y delimitacién de las tierras;
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V. Los planos y documentos relativos al catastro y censo rurales
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
2018, péag. 29).
4. Imagenes del inmueble
No cuenta con esta informacion
5. Su precio de comercializacion
No cuenta con esta informacion
6. Monto de la operacién de compra — venta
Los numerales I, II, lll, IVy V
I. Todas las resoluciones judiciales o administrativas que reconozcan,
creen, modifiquen o extingan derechos ejidales o comunales;
Il. Los certificados o titulos que amparen derechos sobre solares,
tierras de uso comun y parcelas de ejidatarios 0 comuneros;
lll. Los titulos primordiales de las comunidades, y en su caso, los
titulos que las reconozcan como comunidades tradicionales;
IV. Los planos y delimitacion de las tierras;
V. Los planos y documentos relativos al catastro y censo rurales
(CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
2018, pag. 29).
De los insumos que no contiene el RAN, la imagen del inmueble es posible obtenerla a
partir de su localizacion mediante el uso de aplicaciones de informacion geografica.
La direccion URL del RAN es https://www.gob.mx/ran, con direccién en el Estado de

México en Calle Josefa Ortiz de Dominguez No. 105, Col. Centro, Toluca, México, C.P. 50000
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2.5. Asesores inmobiliarios

Un asesor inmobiliario es la persona que proporciona asesoria en la comercializaciéon de
bienes inmuebles, sus actividades estan descritas en el estandar de competencia EC0010.01
asesoria en comercializacion de bienes inmuebles, publicado en el diario oficial de la federacién
el 4 de agosto del 2017 por el Consejo Nacional de Normalizacion y Certificacién de
Competencias Laborales (CONOCER) (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017), que consisten en términos
generales en captar el bien inmueble, ofrecer el servicio de intermediacion, determinar el valor
del bien inmueble, realizar la captacion de prospectos compradores, iniciar el proceso para
compraventa, y cerrar la operacién comercial del inmueble (CONSEJO NACIONAL DE
NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 1).

El mismo estandar define como Profesional Inmobiliario a la persona fisica o0 moral que
se dedica a prestar servicios de mediacion, asesoramiento y gestion en transacciones
inmobiliarias relacionadas con: la compraventa, alquiler, permuta o cesién de bienes inmuebles
y de sus derechos correspondientes, incluida la constitucién de estos derechos. Con los
atributos sobre ética, honestidad y vocacion de servicio (CONSEJO NACIONAL DE
NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 10),
para que una persona pueda ser reconocida como profesional o asesor inmobiliario debe
acreditarlo con el certificado correspondiente emitido por el Consejo Nacional de Normalizacion
y Certificacion de Competencias Laborales (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017).

El estdndar de competencia en asesoria en comercializacién de bienes inmuebles indica
que el profesional inmobiliario debe de solicitar la documentacion del bien inmueble y del
prospecto vendedor para generar la opinién de valor, verificar la situacion legal y determinar los

aspectos fiscales, determinar el estado fisico del inmueble mediante un recorrido y verificar los
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documentos para la integracion del expediente del inmueble; el levantamiento de la informacion
del inmueble incluye: EI nombre del propietario y direccién del inmueble, el estado de
conservacion, los datos de metros cuadrados de terreno, de la construccion e instalaciones
especiales, la descripcion de la distribucion y materiales de construcciéon, acabados y
equipamiento en general, la descripcion de la infraestructura de la zona y urbanizacién, la
antigtiedad de la construccion. Con los datos anteriores el profesional inmobiliario integra la
ficha técnica del inmueble para su promocion (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 8).
La ficha técnica para la promocion del bien inmueble:
I.  Incluye fotografias,
1. Incluye estado de conservacion,
[ll.  Incluye datos de metros cuadrados de terreno, construccion e instalaciones
especiales,
IV.  Especifica la distribucién y materiales de construccion en general,

V. Indica la infraestructura de la zona y urbanizacion,

VI. Indica la antigiedad de la construccidn,
VII.  Especifica la situacion legal del inmueble, y
VIIl.  Especifica el valor de oferta (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y

CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 8).

El servicio de intermediacion inmobiliaria por parte del profesional inmobiliario incluye la
gestion de la formalizacion de la compraventa ante el Notario Publico para la realizacion de la
Escritura Publica y la inscripcién correspondiente, entregando la documentacién necesaria al
Notario Publico, dando seguimiento a los trdmites con las diferentes Dependencias, dando
seguimiento del tramite notarial, informando de los tramites y gastos finales al comprador y

vendedor, y acompafiando a las partes a la firma de la Escritura Publica (CONSEJO NACIONAL
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DE NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 12).
Por lo que dentro de su expediente integra el monto de la operacion.
De los insumos requeridos para la aplicacion de método comparativo de mercado el
expediente del profesional inmobiliario cuenta con:
1. Sulocalizacion, contenida en:
V. Indica la infraestructura de la zona y urbanizacion,
VII. Especifica la situacion legal del inmueble (CONSEJO NACIONAL DE
NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES,
2017, pag. 8).
2. Sus dimensiones, contenidas en:
Ill. Metros cuadrados de terreno y de construccion (CONSEJO NACIONAL
DE NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS
LABORALES, 2017, pag. 8).
3. Su descripcién, en:
Il. Estado de conservacion,
I1l. Datos de metros cuadrados de terreno, construccion e instalaciones
especiales,
IV. Distribucién y materiales de construccion en general,
V. Infraestructura de la zona y urbanizacion,
VII. Antigliedad de la construccion (CONSEJO NACIONAL DE
NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES,
2017, pag. 8).
4. Imagenes del inmueble
I. Fotografias (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 8).

5. Su precio de comercializacion
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VIII. Valor de la oferta (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017, pag. 8)

6. Monto de la operacion de compra — venta
Esta disponible en el expediente si la operacién se realizé.

El expediente del Profesional Inmobiliario contiene el total de los insumos requeridos
para la aplicacion la valuacién por el enfoque de mercado. Aqui es importante mencionar que
los incisos V y Xl del articulo 17 de la Ley Federal para la Prevencion e Identificacion de
Operaciones con Recursos de Procedencia llicita cataloga como actividad vulnerable a la
prestaciéon de servicios de intermediacién en la transmision de la propiedad de bienes
inmuebles y en aquellos casos en los que se prepare para un cliente o se lleven a cabo en
nombre y representacion del cliente la compraventa de bienes inmuebles o la cesion de
derechos sobre estos (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS,
2021, pag. 7); y de acuerdo con articulo 18 de la misma ley deben custodiar, proteger,
resguardar y evitar la destruccion u ocultamiento de la informacién y documentacién que sirva
de soporte a la Actividad Vulnerable, asi como la que identifique a sus clientes o usuarios por
un plazo de cinco afios contados a partir de la fecha de la realizacion de la Actividad
Vulnerable. (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2021, pag.
12)

El compartir la informacion contenida en los archivos de los profesionales inmobiliarios
se rige por lo que se indique en su aviso de privacidad de acuerdo con Ley Federal de
Proteccion de Datos Personales en Posesion de los Particulares (CONGRESO GENERAL DE
LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOA, 2010); puede estar restringida si tienen firmado algun
convenio de confidencialidad.

Los profesionales inmobiliarios certificados bajo el estandar de competencia EC0010.01
“asesoria en comercializacion de bienes inmuebles” (CONSEJO NACIONAL DE

NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017), para

Pagina 35 de 79



promover los inmuebles hacen uso de diversos medios, entre ellos destacan los portales
inmobiliarios, sin embargo las publicaciones contenidos en ellos puede provenir también de
personas que no estan acreditados bajo el estandar de competencia EC0010.01, y est4s no
cumplen con los requisitos marcados en el estandar, indispensables para obtener la informacion
de los insumos para la aplicacion del enfoque de mercado (Secretaria de Economia, 2016). Se
debe tener en cuenta que la informacién contenida en los portales es el precio de
comercializacion, es decir, se refiere a la oferta. El precio de cierre que esta contenido en el
expediente del profesional inmobiliario, que es indicador de la demanda, no es publico.

Para la realizacién de su actividad los profesionales inmobiliarios forman asociaciones
que pueden estar legalmente constituidas o no, de las que estan legalmente constituidas y
operan en el Valle de Toluca, se pueden mencionar a la Asociacién Mexicana de Profesionales
Inmobiliarios A.C., que forma parte de las organizaciones participantes en el desarrollo del
estandar de competencia EC0010.01 (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2017) con pagina https://ampi.org/ y
SUMA inmobiliarias del Estado de México, A.C. con péagina http://www.sumainmobiliarias.com/

Revisando la visi6bn de ambas asociaciones, se encuentra el promover la
profesionalizacion e impulsar el uso de la tecnologia en materia inmobiliaria; partiendo de esta
vision se observa un area de oportunidad en una de las debilidades del estandar EC0010.01,
gue es la forma en que estima el valor de los inmuebles para su comercializacion, ya que el
estandar omite el aplicar lo contenido en el estandar de servicios de valuacion NMX-R-081-
SCFI-2015, resultando complemento del requerimiento por parte del valuador de bienes
inmuebles de acceder a las bases de datos de los profesionales inmobiliarios que contienen

informacién confiable del mercado.

Pagina 36 de 79


https://ampi.org/

2.6. Asesores hipotecarios

Un asesor hipotecario es la persona que gestiona créditos hipotecarios, asesorando a
interesado en materia de un crédito hipotecario, origina y formaliza el crédito de acuerdo con el
estandar de competencia EC1078 Gestion de créditos hipotecarios (CONSEJO NACIONAL DE
NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2018). Su actividad
en el mercado inmobiliario esta relacionada con la capacidad de compra de los interesados
(demanda). Para que una persona pueda ser reconocida como asesor hipotecario debe
acreditarlo con el certificado correspondiente emitido por el Consejo Nacional de Normalizacion
y Certificacion de Competencias Laborales (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y
CERTIFICACION DE COMPETENCIAS LABORALES, 2018).

El asesor hipotecario perfila al interesado y establece el monto de crédito, define el
monto de enganche, establece el plazo del crédito, incluye el costo del seguro, define el pago
mensual, establece la tasa de interés, establece el costo anual total, incluye ingresos
requeridos, especifica el pago total del crédito, determina los gastos notariales, especifica los
costos de avallo, especifica las comisiones de apertura/no, incluye otras comisiones/no, e
incluye tabla de amortizacion. Se encarga del tramite del avallo ante la entidad financiera y
establece la comunicacion con la notaria para la integracion del proyecto de la escritura y
representa a la instituciéon financiera en la firma de la escritura, por lo que dentro de su
expediente incluye el avallio y este contiene los insumos requeridos por el enfoque de mercado
exceptuando el monto de la operacion de compra — venta, dentro del expediente se integra este
dato que es requerimiento necesario para la integracion del crédito, que es la descripcion del
crédito (CONSEJO NACIONAL DE NORMALIZACION Y CERTIFICACION DE
COMPETENCIAS LABORALES, 2018).

De los insumos requeridos para la aplicacion de método comparativo de mercado el

expediente del asesor hipotecario cuenta con:
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A. Su localizacion, contenida en:
El avaltio efectuado para determinar el monto del crédito
B. Sus dimensiones, contenidas en:
El avalto efectuado para determinar el monto del crédito
C. Su descripcion, en:
El avalto efectuado para determinar el monto del crédito
D. Imagenes del inmueble
El avalto efectuado para determinar el monto del crédito
E. Su precio de comercializacion
No cuenta con esta informacion
F. Monto de la operaciéon de compra — venta
En la descripcién del crédito
Los asesores hipotecarios pueden trabajan en conjunto con los profesionales
inmobiliarios en el cierre de las operaciones de compra — venta de bienes inmuebles.
Para el desempefio de su actividad los asesores hipotecarios se agrupan en sociedades
de las que se puede mencionar a SINERGIA SOC S.A. de C.V. (https://socasesores.com/) y a

GRUPO CREDITARIA, Puntacatoche Ibérica S. de R.L. (https://www.creditaria.com.mx/), su

mision en colocar créditos su relaciéon principal es con las diferentes a las instituciones
financieras, en el caso de CREDITARIA estan abiertos a establecer relaciones comerciales con
las inmobiliarias, estas sociedades han unido esfuerzos para ofrecer servicios de calidad
creando la ASOCIACION HIPOTECARIA DE MEXICO, S.C. regida por el REGLAMENTO
ASESORES HIPOTECARIOS teniendo el objetivo de establecer un orden regulatorio claro,
congruente y eficaz, de tal suerte que éste coadyuve a la mejor prestacion del servicio de
intermediacion crediticia hipotecaria en beneficio de todos los participantes involucrados, a

saber, las instituciones financieras otorgantes del crédito, los clientes requirentes o beneficiarios
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del crédito, asi como los propios intermediarios, sus dependientes o afiliados (ASOCIACION
HIPOTECARIA DE MEXICO, S.C., 2019).

Dentro de la cartera de productos que el asesor hipotecario ofrece a sus clientes se
encuentra el INFONAVIT, institucion que cuenta con una base de datos de los inmuebles para
los que ha otorgado créditos conformado por los avallos practicados a las propiedades, a estas
bases de datos se puede acceder mediante convenio.

En el tema de avallos que son requeridos para la colocacion de créditos, estos son
practicados por valuadores inscritos en Unidades de valuacion que son regulados por la
Sociedad Hipotecaria Federal, SHF. Las Unidades de valuacion tienen por su propia actividad
una base de datos a las que también se puede acceder mediante convenio, la SHF tiene su
propia base de datos.

Las sociedades de asesores hipotecarios no tienen otra restriccion para compartir la
informacién de sus expedientes que la que marca su aviso de privacidad de acuerdo con Ley
Federal de Proteccién de Datos Personales en Posesion de los Particulares (CONGRESO
GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOA, 2010) y puede estar restringida si tienen

firmado algun convenio de confidencialidad.
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3. Disefio del sistema de informacién

Las entidades que intervienen en el proceso de comercializacion de bienes inmuebles
son el comprador, el vendedor, el Notario Publico o el Comisariado Ejidal, pudiendo participar
también en este proceso el profesional inmobiliario y el asesor hipotecario; de estas entidades
las fuentes de informacion son el Notario Publico, el Comisariado Ejidal, el profesional
inmobiliario y el asesor hipotecario.

Por su parte la actividad del Notario Publico esta regulada por la Ley del Notariado del
Estado de México, en donde su fraccién Il de su articulo 20, obliga al Notario de guardar
secreto de los actos pasados ante ellos, salvo de los que requieran la Secretaria de Asuntos
Parlamentarios, las autoridades jurisdiccionales o el Ministerio Publico (Gobierno del Estado de
México, 2017). Los Notarios depositan los Instrumentos (Escrituras o Actas) en el Archivo
General de Notarias, cuya administracion y organizacion esta a cargo del de la Funcion
Registral, ambos del Estado de México (IFREM) (Gobierno del Estado de México, 2011).

El Reglamento de La Ley Registral para el Estado de México que es uno de los
instrumentos que regula al IFREM en su las fracciones I, IV y V de su articulo 23 indica que las
instituciones publicas o privadas nacionales relacionadas con la actividad inmobiliaria pueden
ser autorizadas para realizar consultas remotas (Gobierno del Estado de México, 2012) ; por
otro lado en el articulos 134 fraccion Il indica que una de las atribuciones del titular del Archivo
es celebrar convenios con instituciones publicas y privadas para acrecentar, conservar y difundir
el acervo documental del Archivo (Gobierno del Estado de México, 2017); basados en estos
articulo y siendo la valuacion de bienes inmuebles una actividad inmobiliaria es posible
establecer un convenio para el acceso a sus archivos.

En el caso de la enajenacion por parte de algun ejidatario de sus derechos parcelarios
requiere que sea ratificada ante un fedatario publico y dar aviso al comisariado ejidal, el

comisariado ejidal debera realizar la inscripcién correspondiente en el libro respectivo, esto de
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acuerdo con el articulo 80 de La Ley Agraria y el Registro Agrario Nacional (RAN), procedera a
inscribirla y expedir los nuevos certificados parcelarios. (CONGRESO GENERAL DE LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, 2018). Debido a que en el RAN se encuentran los
certificados de los derechos de todas las parcelas, entre otros, se prefiere consultar sus
archivos que los de cada comisariado ejidal.

El Registro Agrario Nacional (RAN), es un érgano desconcentrado de la Secretaria de la
Reforma Agraria (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano), en el que se inscriben
los documentos en que constan las operaciones originales y las modificaciones que sufra la
propiedad de las tierras y los derechos legalmente constituidos sobre la propiedad ejidal y
comunal, (articulo 148 de la Ley Agraria) (CONGRESO GENERAL DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS, 2018).

En lo que se refiere a los asesores inmobiliarios, para el acceso eficiente a sus archivos
se debe establecer convenios con las asociaciones de profesionales inmobiliarios como lo son a
la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios A.C. con pagina https://ampi.org/ y
SUMA inmobiliarias del Estado de México, A.C. con péagina http://www.sumainmobiliarias.com/

Se deben establecer convenios con las sociedades hipotecarias afiliadas a la
ASOCIACION HIPOTECARIA DE MEXICO, S.C. para poder acceder a los archivos de los
asesores hipotecarios de forma eficiente y confiable.

Mediante convenio es posible acceder a las bases de datos de las Unidades de
valuacion, asi como de las entidades financieras como lo es el INFONAVIT

Con lo anterior se determina que las fuentes de informacién confiable de
comercializacion de bienes inmuebles son:

A. El IFREM,
B. EIRAN

C. Las asociaciones de profesionales inmobiliarios,
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D. Las sociedades hipotecarias afiladas a la Asociacion Hipotecaria de México,
S.C.
a. Las unidades de valuacion
b. Las entidades financieras
En la tabla 3.1 se presenta los insumos contenidos en cada una de las fuentes de

informacién. Los archivos del IFREM y del RAN contienen la informacién de las operaciones de
compra — venta que se concretaron, esto es, la informacion de la demanda inmobiliaria, los
expedientes de los asesores inmobiliarios contienen tanto la informacién de la oferta como de la
demanda inmobiliaria, ya que su actividad es la de promover los inmuebles (oferta) y de llevar
las operaciones de compra — venta hasta su conclusién ante Notario o ante el Comisariado
Ejidal (demanda), los asesores hipotecarios también tienen en sus archivos principalmente la

informacion de la demanda, ya que su actividad es la de colocar créditos hipotecarios.

FUENTE
o Q
S 5 .8 5 @
zZ =
g | 2 | 83 &%
L < E <3
c <
INSUMO -
1 Localizacion Sl Sl SI Sl
2 Dimensiones Sl Sl Sl Sl
3 Descripcion Sl Sl Sl Sl
4 Imagenes NO NO SI Sl
5 Precio de comercializacién NO NO Sl NO
6 Monto de la operacién (@) Sl Sl (b) Sl (b)
(a) - Informacioén disponible, condicionada a convenio con el IFREM
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(b) — Insumo contenido en el caso que la operacién de compra — venta se haya
concretado
Tabla 3.1, insumos — fuentes de informacion. Fuente: elaboracion propia

Para tener acceso a las bases de datos de estas fuentes de informacion confiable es
necesario que la Universidad Autonoma del Estado de México establezca convenios
correspondientes, en donde se debe indicar como propdsito principal que la PIVI es un
observatorio del comportamiento del mercado inmobiliario del Valle de Toluca, por lo tanto, la
informacién compartida sera utilizada por entidades relacionadas con la actividad inmobiliaria,
principalmente para la valuacion. El acceso a la base de datos de la PIVI sera compartido con la
institucion con la que se firme el convenio.

El sistema de la PIVI para el acopio de la informacion podra se mediante comunicacién

directa entre la base de datos de la institucién o bien mediante captura directa.

3.1. Acopio de informacién mediante comunicacion de bases de datos con la PIVI

El disefio de la base de datos de la PIVI permite dos maneras para agregar registros a la
base de datos de la PIVI, puede ser de forma manual o mediante la comunicacién con bases de
datos de instituciones publicas o privadas.

Para que la comunicacion con las instituciones sea posible, es indispensable celebrar
convenios con cada una de ellas, en donde quede estipulado que:

¢ Lainformacion debe compartirse en tiempo real, esto es, que al momento de
cargar registros en la base de datos de la institucién estos seran cargados al
mismo tiempo en la base de datos de la PIVI.
e Los datos compartidos deberan ser exclusivamente la informacion no sensible
por lo que el sistema de comunicacion debe garantizar esto.
¢ Lainformacion compartida debe contener
o Tipo de inmueble: Terreno, Casa, Departamento, Bodega o nave

industrial, local comercial o Hotel
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o Localizacion: Municipio, Barrio o Colonia, Fraccionamiento o Condominio,
latitud y longitud. Véase tabla 1.1
o Dimensiones: para terreno: superficie, frente y fondo; para otro tipo de
inmueble: superficie de terreno y de construccion. Véase tabla 1.2
o Descripcién: la aplique segun el tipo de inmueble: edad, planta en la que
se ubica, numero de plantas, nUmero de habitaciones, nimero de
estacionamientos, nimero de bafios, nimero de recAmaras, elevador y
amenidades. Véase tabla 1.3
o Iméagenes: la que aplique segun el inmueble: panoramicas, planta con
dimensiones, fachada, cocina, bafios, sala, comedor, recamaras,
interiores y habitaciones. Véase tabla 1.4
¢ |dentificador de la persona que realizé la captura, para fines de control de
incidentes como pueden ser omision o inconsistencias en la informacion
¢ Lainformacion de la base de datos de la PIVI estara disponible para consulta de

la institucion.

3.2. Acopio de informaci6on mediante captura directa

En el caso de que la informacién se capture en forma directa, el convenio debera
estipular que:

e Lainformacién podra capturarse de forma remota desde las instalaciones de la
institucion correspondiente.

¢ La informacion recibida estara identificada por la fuente que la emitid, asi como el
usuario que la capturo, con la finalidad de control para posibles incidentes, como
pueden ser omision o inconsistencias en la informacion.

e La captura de la informacion sera de acuerdo los modelos de plantillas indicadas

en el anexo 1.
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3.3. Validacién de informacion

La informacion recibida por la base de datos de la PIVI sera por parte de diferentes
fuentes y esta puede presentar duplicidad, o bien, inconsistencias en la informacion; el sistema
debe de identificar y emitir alertas para la revisién de los registros duplicados y de las
inconsistencias en la informacion.

Aqui se indicara lo que debe considerar el programador en el disefio del manejador de la
base de datos de la PIVI, MBD, el disefio del manejador de la base de datos queda fuera de los
alcances de la disciplina de la valuacion, razén por la que en este trabajo no se detalla.

En lo que se refiere a los registros duplicados que contengan la misma informacion, el
MBD los eliminara de forma automética, prevaleciendo los de fecha de acopio mas antigua.

En el supuesto de que algun campo entre los registros duplicados presente diferencias
en la informacion el MBD emitira la alerta correspondiente para que el operador del sistema
pueda validar la que es correcta. El MBD en el mapa de consulta identificara con un icono
especifico los inmuebles que requieren validarse por duplicidad. En tanto no sea validada el
MBD, indicara el nimero de registros existentes y en el reporte desplegara la informacion de
todos los duplicados

El MBD, no etiquetara como duplicados cuando la fecha del documento sea diferente, en
este caso indicara es nimero de registros existentes en la consulta y en los reportes.

Las inconsistencias en la informacion se refieren a que:

e Las superficies de terreno y construccion no corresponden con las que
fisicamente tiene el inmueble

e Cuando solamente se tiene el dato de la superficie de terreno, pero el inmueble
tiene construccion

e Las medidas de frente y fondo no son consistentes con la superficie de terreno

reportadas
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e La edad del inmueble reportada no es consistente con las edades de los
inmuebles del entorno

e Los campos de la descripcion del inmueble estan incompletos

e Las iméagenes no corresponden con el inmueble descrito

¢ El monto de la oferta o bien del monto de la operacién estan fuera del rango de
las operaciones que se estan verificando en la zona

Estas inconsistencias pueden tener origen al momento de la captura de la informacion
en la base datos, pero también al momento de generar el documento, ya sea instrumento
notarial, certificado agrario, ficha del asesor inmobiliario o del asesor hipotecario.

Es complicado que el MDB pueda identificar todas estas incongruencias, sin embargo,
puede generar alertas sobre posibles incongruencias, en lo que se refiere a superficies puede
realizar un promedio en las superficies de los inmuebles en un radio de 500 m y emitir una
alerta, para su validacion, en caso de presentar una diferencia mayor al 10 % con relacion al
promedio, esto es posible ya que se tiene la localizacion geogréfica de los inmuebles. Para
validar la edad se tomard como maximo de tres afios con relacién al promedio, se emitira una
alerta para su validacion si supera esta condicion.

El MDB emitir4 alerta de informacién incompleta en caso de que algun campo este vacio
para que pueda completarse.

En el caso de que las imagenes no correspondan con el inmueble descrito, la labor de
verificacién estara a cargo de los usuarios, el MDB en el médulo de consulta dara a los usuarios
la opcién de reportar inconsistencias en la informacion, tanto en lo que se refiere a las
imagenes con a los otros campos que componen el registro, con lo que el MDB emitira la alerta

correspondiente para la validacion por parte del operador.
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4. Caracteristicas de lainterfase del médulo de mercadeo

El médulo de mercadeo forma parte de la Plataforma Interactiva para Valuadores de
Bienes Inmuebles, PIVI. El propdsito de este modulo es poner a disposicion del Valuador
Profesional, USUARIO, informacién referente al mercado de bienes inmuebles; para cumplir con
ello, el disefio del médulo integra las herramientas de consulta y emision de reportes, asi como
el médulo de captura, aqui el USUARIO interactla con la base de datos, agregado informacion
gue previamente fue validada por este.

Debido a que los USUARIOS podran de incorporar informacion a la PIVI, es importante
designar a un consejo de administracion del sistema, al que se le denominara OPERADOR DEL
SISTEMA, que tenga la facultad de dar los permisos de captura y edicién de la base de datos a
los USUARIOS denominandolos USUARIOS CALIFICADOS.

El consejo de administracién sera nombrado por el personal académico de la Facultad
de Arquitectura y Disefio de la Universidad Autonoma del Estado de México, cuyas funciones
estaran descritas en el reglamento de la PIVI que se redacte para este fin.

Las herramientas de consulta y de emision de reportes estaran habilitadas para que los
USUARIOS puedan emitir observaciones sobre inconsistencias en la informacién presentada,
los USUARIOS CALIFICADOS podran editarla; el sistema se generara un reporte de los

cambios para efectos de monitoreo del consejo de administracion.

4.1. Herramienta de captura

Al seleccionar la herramienta de captura el sistema mostrara un mapa para ubicar el
inmueble, como se muestra en la figura 4.1; con el propoésito de facilitar la localizacion
geografica del inmueble el mapa la opcién de visualizar las imagenes de satélite; un vez
ubicado se abrir4 una pantalla con los campos para la llenado de informacién, el primer campo
se refiere a la fuente de donde proviene la informacion, teniendo como fuentes validas: el
IFREM, el RAN, Asesor inmobiliario y Asesor hipotecario; en el campo de Asesor hipotecario
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podra asentarse la fuente de la institucién crediticia como lo es el INFONAVIT o la unidad de
valuacion; se ingresara la fecha del documento correspondiente y al seleccionar el tipo de
inmueble captura se mostrara la informacién requerida con se muestra en las plantillas
indicadas en el anexo 1.
El proceso para la captura de informacion es:
i. Ingresar a la herramienta de captura del médulo de mercadeo.
ii. Enel mapa localizar el inmueble utilizando las herramientas de navegacion del
mapa: desplazamiento, acercamiento y alejamiento.
iii. Al aplicar la herramienta de seleccion llenar los campos requeridos por la pantalla
de captura
iv.  Alterminar la captura, guardar la informacion

v.  El sistema regresara a las opciones de la interfase del moédulo de mercadeo.

Q 0!
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(&) Q g
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Q ““".[‘; l‘[vl .M\i ol ; Q
Q
-0 Q
Q NTIN
X Q
Q 0
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Figura 4.1, Plantilla de captura para localizacion del inmueble. Fuente: elaboracion propia basada en la aplicacion

Google my maps.
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4.2. Herramienta de consulta

Al seleccionar la herramienta de consulta el sistema mostrara un mapa, con las
ubicaciones de los inmuebles contenidas la base de datos con la fecha de actualizacion mas
reciente, podran aplicarse filtros de consulta segun la combinacion de tipo fuente, tipo de
inmueble, fecha de actualizacion (fecha del documento), municipio, barrio o colonia,
fraccionamiento o condominio, superficie de terreno y superficie de construccion; como se

muestra en la figura 4.2, y seleccionar los inmuebles del interés.

,. 2 CONSULTA < "'_-T[" ﬂ""

P o Facultad de Arquitectura y Diseflo
< L &3 PEN = Y |

Sauces Il - Bugambilias

Municipio
Barria o Colonia
Frace. o Cond
Terreno m2
Constuccion
Edad

Fuento

° 3 ' P T vrarfn

Figura 4.2, Pantalla de consulta. Fuente: elaboracion propia basada en la aplicacion Google my maps.
En el caso de que el USUARIO, identifique inconsistencias en la informacion desplegada por la
herramienta de consulta, podra reportar la inconsistencia encontrada y el sistema emitira la
alerta correspondiente para que sea validada por el operador del sistema, el operador del
sistema podra editar la informacion con la herramienta de ediciébn de mapa, véase la figura 4.3,

o bien abrir la pantalla de la herramienta de captura, véase apartado 4.1, y editar la informacion.
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Figura 4.3, Pantalla de captura - edicion. Fuente: elaboracion propia basada en la aplicacion Google my

maps.

El proceso para la consulta de informacion es:

Ingresar a la herramienta de consulta del médulo de mercadeo.

En el mapa seleccionar los inmuebles de interés utilizando las herramientas de
filtros de informacion: por colonia, barrio, fraccionamiento, tipo de inmueble,
fuente de informacidn, intervalo de fechas, edad, intervalo de superficies de
terreno o construccion; navegacion del mapa: desplazamiento, acercamiento y
alejamiento.

Al terminar la seleccion, aplicar la herramienta de emision de reportes o bien el
de regresar

Al aplicar la herramienta de reportes, el sistema emitira el reporte

correspondiente como se muestra en el ejemplo de la figura 4.4
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Figura 4.4, Ejemplo de reporte: Terreno. Fuente: elaboracion propia

4.3. Herramienta para la emision de reportes

Con la seleccion de los inmuebles utilizando la herramienta de consulta, véase apartado
4.2, se podra generar el reporte correspondiente como se muestra en la figura 4.4,

seleccionando la imagen de inmueble se generara la ficha correspondiente al inmueble como se
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muestra en las platillas del anexo 2, el reporte por inmueble es como se ejemplifica en las

figuras 4.5y 4.6

Pagina 52 de 79



_ , Plataforma interactiva para valuadores de bienes inmuebles
WD
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Fuente: Asesor inmobiliario Fecha de consulta:03 / octubre / 2021
Localizacion Reportar inconsistencia Numero de registros: 1
Municipio: Metepec Barrio o colonia: Santa Cruz
Fraccionaflieflto Vitalia
o condominio:
Dimensiones
Superficie, m*: 200 Frente, m: 10
Fondo. m: 20
Montq dela $1,670,000 Monto fi.e !a
oferta: operacion:
el le
e B A}
| 9 .- , S :
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Figura 4.5, Ejemplo de formato de reporte de datos por inmuebles: Terreno. Fuente: elaboracion propia
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Plataforma interactiva para valuadores de bienes inmuebles |!|

ol

‘.\“';‘ e —_—
. e |
Fuente: INFONAVIT Fecha de consulta:06 / Oct f 2021
Localizacién Reportar inconsistencia | Ndmero de registros: 1
Municipio: Toluca Barrio o colonia: Gegoyillas San Mateo
Fraccionamiento 2
© condominio: Geowillas San Mateo
Dimensiones
. Superficie de
Superficie de b
terreno, m*- 45.14 ;ofstrucc:on, 60.69
Casa en condominio, se frata de una casa en condominio de dos niveles con la siguiente
Descripcién distribucion arguitectonica. Planta baja: Estancia-comedor, cocina, patio de servicio y cubo de
P escaleras. Planta alta: cubo de escaleras, 2 recamaras y bano completo. El inmueble tiene un
cajon de estacionamiento en drea comun a descubierio
Edad. anos: 15 Nu:ne.ro de 1
banos:
Numero de 5 Numero de 2
plantas: recamaras:
Nume_ro de. 1 Amenidades:
estacionamientos:
Monlq de la Monto f’,e !a $575,000.00
oferta: operacion:

Figura 4.6, Ejemplo de formato de reporte de datos por inmuebles: Casa. Fuente: elaboracion propia
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Conclusiones y siguientes pasos

En consistencia con los objetivos particulares de este trabajo se concluye que:

La actividad de los servicios de valuacion en nuestro pais esta normada por el
estdndar NMX-R-081-SCFI-2015, de acuerdo con este, para aplicar el enfoque
de valuacion los insumos requeridos de los inmuebles comparables son la
localizacién, las dimensiones, la descripcion, las Imagenes del inmueble, su
precio de comercializacion o bien el monto de la operacion de compra — venta.
Los formatos para la captura de la informacion se presentan en el anexo A.

Las entidades que tienen la informacién de comercializacion de bienes inmuebles
en el Estado de México, son el Instituto de la Funcion Registral del Estado de
México (IFREM), el Registro Agrario Nacional (RAN), las asociaciones de
asesores inmobiliarios y las asociaciones de asesores hipotecarios; se identificd
gue el toral de la informacién de los insumos requeridos de los inmuebles
comparables se encuentra en los expedientes de los asesores inmobiliarios; en
todos los casos la informacion puede presentar inconsistencias, razén por lo que
la PIVI debera emitir alertas de posibles inconsistencias, pudiendo ser
identificadas por el algoritmo o bien por los usuarios, para ser revisadas y
validadas por el operador de la Plataforma.

La base de datos de la PIVI, puede obtener informacién mediante la
comunicacion con las bases de datos de las fuentes de informacion o bien por
medio de la captura directa, para tal efecto la UAEM es deberé de realizar los
convenios correspondientes.

Las caracteristicas de la interfase del modulo de “Mercadeo” de la PIVI para la
captura, consulta y reportes; estan descritas en el apartado 4 de este trabajo

“Caracteristicas de la interfase del médulo de mercadeo”
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Con lo que se completaron las actividades acotadas por el objetivo general de este
trabajo, que tienen su origen en el documento “Creacion de una Plataforma Interactiva para
Valuadores de Bienes Inmuebles” (Gonzalez Ceballos, Hurley Miranda, Rend6n Mucifio, &
Chimal Gémez, 2016), en donde se identific6 como una de las areas de oportunidad el
observatorio del mercadeo.

Se identifican como siguientes pasos:

I.  Laelaboracion y puesta en marcha del algoritmo del funcionamiento de la base
de datos
Il.  Eldisefio grafico del médulo de mercadeo
[ll.  La elaboracion del reglamento de administracion y operacion de la PIVI
IV.  Celebrar convenios para el acopio de la informacién de las bases de datos del
IFREM, del RAN, de las Asociaciones de asesores inmobiliarios, de las
Asociaciones de asesores hipotecarios, principalmente, en el caso de los de las
instituciones de crédito se encuentra el INFONAVIT y las unidades de valuacion
regidas por la Sociedad Hipotecaria Federal
V. Establecimiento del esquema para el ejercicio de practicas profesionales para
gue los estudiantes puedan participar en la operacion y mantenimiento de la PIVI
VI.  Convenios de capacitacién para los involucrados en la captura de informacién en
la PIVI, con el propésito de que la informacion contenida en la base de datos sea
confiable y las incidencias de emision de alertas por inconsistencias sea la menor
posible

VII.  El disefio de la interface para el acopio de la informacién para la aplicacion del

enfoque de capitalizacién de rentas

Las aportaciones al disefio del médulo de mercadeo de la PIVI con relacién a su

concepcion original:
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Mantener una comunicacion directa con las bases de datos de las fuentes de
informacion

Establecer un sistema de validacion de la informacion

Se incorpora la localizacién de los inmuebles tanto para la captura como consulta
mediante la interaccion con un mapa geogréfico

Se acota la informacion requerida a la indicada por el estandar NMX-R-081-

SCFI-2015 como insumos para la aplicacion del enfoque de mercado
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Relcién de tablas

Tabla 1.1, insumos de localizacion. Fuente: elaboracion propia

Tabla 1.2, insumos de dimensiones. Fuente: elaboracion propia
Tabla 1.3, insumos de descripcion. Fuente: elaboracion propia
Tabla 1.4, insumos de imagenes. Fuente: elaboracion propia

Tabla 3.1, insumos — fuentes de informacion. Fuente: elaboracion propia

Relacién de figuras
Figura 4.1, Plantilla de captura para localizaciéon del inmueble. Fuente: elaboracion propia
basada en la aplicacién Google my maps.

Figura 4.2, Pantalla de consulta. Fuente: elaboracion propia basada en la aplicacién Google my
maps.

Figura 4.3, Pantalla de captura - edicion. Fuente: elaboracién propia basada en la aplicaciéon
Google my maps.

Figura 4.4, Ejemplo de reporte: Terreno. Fuente: elaboracion propia

Figura 4.5, Ejemplo de formato de reporte de datos por inmuebles: Terreno. Fuente: elaboracion
propia

Figura 4.6, Ejemplo de formato de reporte de datos por inmuebles: Casa. Fuente: elaboracion
propia

Figura Al.1, Plantilla de captura para datos de inmuebles: terreno. Fuente: elaboracion propia
Figura Al.2, Plantilla de captura para datos de inmuebles: casa. Fuente: elaboracion propia

Figura Al1.3, Plantilla de captura para datos de inmuebles: departamento. Fuente: elaboracion
propia

Figura Al.4, Plantilla de captura para datos de inmuebles: Bodega o nave industrial. Fuente:
elaboracion propia

Figura A1.5, Plantilla de captura para datos de inmuebles: local comercial. Fuente: elaboracion
propia

Figura A1.6, Plantilla de captura para datos de inmuebles: Hotel. Fuente: elaboracion propia
Figura A2.1, Formato de reporte de datos de inmuebles: Terreno. Fuente: elaboracion propia

Figura A2.2, Formato de reporte de datos de inmuebles: Casa. Fuente: elaboracion propia
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Figura A2.3, Formato de reporte de datos de inmuebles: Departamento. Fuente: elaboracion
propia

Figura A2.4, Formato de reporte de datos de inmuebles: Bodega o nave industrial. Fuente:
elaboracion propia

Figura A2.5, Formato de reporte de datos de inmuebles: Local comercial. Fuente: elaboracién
propia

Figura A2.6, Formato de reporte de datos de inmuebles: Hotel. Fuente: elaboracién propia
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ANEXO 1. Plantillas para la captura de informacién

Fecha del
Fusniz: IFREM : 06 - gep - 2021
[nmnusbbe: Temeno 13
Localizacion Miumicipio; <huricipios
Fracoonameenio /
Bamo / Colonia: <Bamo o colomias . «Frace. o Cond >
0 )
Frentz: 000 m Fonde: 0.00 m
Superhoe de
0.00 m?
ferrena;
Imagenes Localizacion saeltal

Figura Al.1, Plantilla de captura para datos de inmuebles: terreno. Fuente: elaboracion propia
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Fecha del
Fueniz: RAN : (8 - zep - 2021
Inmushls: Caza lEl
Localizacion Municipio: =Muricipio=
Bamo / Colonia: =Bamo o colonia> F . ! =Fracc. o Cond =
Dimensionss
Franiz: 0.00 m Fondo: 0.00 m
Superice de 0,00 Supericie de 0.00
femreno; consirucoion:
Nescringss
Edad: 0 afcs
Momero de planias 0
Mimeso de 0
. .

Mumero de bafos 0
Mimeso de 0
reCamaras
Amenidades <Amenidadess
imagenes

Fachada

Figura Al.2, Plantilla de captura para datos de inmuebles: casa. Fuente: elaboracién propia
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Bamo / Colonia:

Frents:

Superboe de

Edad:
Mimero de plantas

Ndmero de

Ndmero de bafos

Mdamero de

Fecha del
documendn:

Asezor mmobiiano

Deparamento 13

<Bamo o colonia=

000 m Fondo:

. Supericie de
0.00 m? .
consiruccon:

0 afcs

En que planta 2=

0 Elevador

=fAmenmdades=

Fachada

0 - s=p - 2021

=Muricipio=

<Fracc. o Cond.>

0.00 m

0.00 m?

S

Figura A1.3, Plantilla de captura para datos de inmuebles: departamento. Fuente: elaboracion propia
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Fecha del
Fusniz: Aszesor inmobiliano : 08 - g=p - 2021
[nmushle: Bodega o nave industnial 13
Localizacion Mumicipio: <Muricipios=
Fraccionamisnio [/
Bamo / Colonia: <Bamo o coloniz= . <Fracc. o Cond.>
0 .
Freniz: 0,00 m Fordo: 0.00 m
Superfice de _ Superfcie de i
0.00 me . 0.00 me
ferreno; consirucoon:
Descringia
Edad: 0 afios
Nimero de plantes 0
MNimero de 0
] i

MNimeso de bafios 0
Amendades =Amenidades>
Imagenes

Fachada

Figura Al.4, Plantilla de captura para datos de inmuebles: Bodega o nave industrial. Fuente: elaboracién propia
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Fecha del
Fuenie: Asesor inmaobiliano : 06 - sep - 2021
[nmushls: Local comercial 13
Localizacion Mumicipio: <hMunicipio=
Bamo / Colonia: =Bamo o colonia= F o ! =Fracc. 0 Cond =
Dimensionss
Frenz: 000 m Fomdo: 0.00 m
Superficie de . Superfcie de .
000 md . 0.00 m
femreno: consircoon:
Edad: 0 afios
Nimero de plantas 0
MNimeso de )
] i

MWomero de bafos [ Elevador Si
Amenidades =Amendades>
Imagenes

Fachada

Figura AL1.5, Plantilla de captura para datos de inmuebles: local comercial. Fuente: elaboracion propia

Pagina 65 de 79



Bamo / Colonia:

Frente:

Superiicie de

Edad:

Nimero de planias

Mamero de

Azesor inmobiliano

"

<Bamo o coloma=>

000 m Fondo:;
_ Superficie de

0.00 o .

consirucoion:

0 afos

Elevador

Mamero de
hatitac

=Amenidadess

Fachada

0 - zep - 2021

<Mumicipios

<Fracc. 0 Cond.>

0.00 m

0.00 m

5

Figura A1.6, Plantilla de captura para datos de inmuebles: Hotel. Fuente: elaboracién propia
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ANEXO 2. Plantillas para la emision de reportes

Faculvad de Argquitectara ¥ Disefio

Figura A2.1, Formato de reporte de datos de inmuebles: Terreno. Fuente: elaboracion propia
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Figura A2.2, Formato de reporte de datos de inmuebles: Casa. Fuente: elaboracion propia
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Faciltad de Anguiectura y Disefa
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Figura A2.3, Formato de reporte de datos de inmuebles: Departamento. Fuente: elaboracion propia
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Figura A2.4, Formato de reporte de datos de inmuebles: Bodega o nave industrial. Fuente: elaboracién propia
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Faculesd de Arguinectura y Disefio




Figura A2.5, Formato de reporte de datos de inmuebles: Local comercial. Fuente: elaboracion propia
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Figura A2.6, Formato de reporte de datos de inmuebles: Hotel. Fuente: elaboracién propia
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