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INTRODUCCION

Dentro del amplio campo de la arquitectura se encuentra la valuacion inmobiliaria,
la cual consiste en determinar mediante una serie de estudios e investigaciones
asi como por la experiencia del valuador y las caracteristicas de cada inmueble,
los distintos tipos de valores que adquieren por diversos factores los edificios,
casas, terrenos etc.

El surgimiento de la valuacion en México como un campo organizado, normado y
profesionalizado, es un suceso relativamente reciente, por lo que aun queda
mucho por explorar. Misma razon que desperté mi curiosidad para saber méas a
detalle de qué se trataba, qué competencias personales y profesionales
demandaba su practica, qué campos de la arquitectura y la construccion
involucraba y cudles eran sus distintas aplicaciones, es decir ¢ para qué servia?

La Federacion de Colegios de Valuadores es la plataforma ideal para adentrarse
en el mundo de la valuacion pues es la asociacion mas importante a nivel nacional
del gremio, adscrita a ella se encuentran multiples colegios de valuaciéon de todos
los estados de la republica mexicana. Esta ha servido como enlace de algunos
solicitantes de avaluos o “clientes” mas importantes para los que se trabaja en el
ambito, tales como: HSBC, Servicio de Administracion Tributaria, Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales, Direccion General de Patrimonio

Inmobiliario; con los colegios de valuacion.

OBJETIVO GENERAL

El objetivo principal demarcado fue el de adquirir conocimientos técnicos acerca
de la valuacion, asi como despejar las dudas que tenia con respecto a esta
disciplina y sus procesos, asi como involucrarme y crear relaciones con la gente

gue se desempefia y tiene experiencia ya en dicha rama.



ACTIVIDADES REALIZADAS.

La funcion que me fue otorgada, fue la de coordinar los avalios que solicitaba
SAT. Esta funcion se desarrolla con el correo electrénico como principal
herramienta, puesto que es el medio preferido por el SAT para hacer llegar las
asignaciones de avallos, es decir, las solicitudes.

Entre mis deberes como coordinador de avalios se encontraba revisar ciertas
caracteristicas con las que debia contar cada solicitud.

e En primer lugar, el correo electronico deberia incluir adjunto un oficio de
formal peticion de servicios valuatorios.

e Deberia contener la base documental, es decir, documentos que
contuvieran informacion que posibilitara la elaboracion del avalio, como
superficie, superficie construida, ubicacion. Algunos de estos documentos
son:

I. Boleta predial
Il. Boleta catastral
lll.  Escrituras
IV.  Certificado libertad de Gravamen
V. Verificacion

e La solicitud también deberia facilitar un namero telefénico y persona de
contacto a fin de que el valuador pueda coordinar y llevar a cabo una visita
de inspeccion al inmueble, indispensable dentro de la practica de la
valuacién para obtener una impresion mas acertada del inmueble y sus
caracteristicas.

Una vez cerciorandome que todo estuviera en regla, canalizaba mediante un
correo electrénico la solicitud de avalto con alguno de los colegios adscritos a la
FECOVAL, dependiendo 100% de la ubicacion del inmueble. Dicho correo debia ir
dirigido al presidente de cada colegio, el cual una vez que revisaba la base
documental y analizaba cada caso, respondia rechazando o aceptando llevar a

cabo el servicio.



Si la respuesta era positiva, procedia a realizar un oficio de formal aceptacion de
cargo dirigido al SAT, sefialando que la FECOVAL a través de alguno de sus
socios colegios, haria el avallo.
El siguiente paso en el proceso era ejercer presion via telefénica al presidente del
colegio designado para que se llevara a cabo la visita de inspeccion lo antes
posible, ya que en ocasiones por diversas causas esta se retrasaba o llegaban
incluso a emitir el dictamen valuatorio omitiendo la visita de inspeccion, situacion
gue era causa de rechazo del avallto por parte del SAT.
Dias después de la visita, dependiendo de la eficacia del valuador, llegaba el
avaluo via correo electronico, el cual deberia cubrir ciertos aspectos e informacién
que se detalla a continuacion:
e Datos del contribuyente (nombre, domicilio fiscal, RFC, créditos fiscales)
e Datos del inmueble (ubicacién, superficie construida, superficie de terreno,
edad, tipo de construccion y materiales)
e Descripcion y justificacion del método o métodos e investigaciones que se
aplicaron para determinar el valor.

e Fechay vigencia del avalluo

e Nombre y firma del valuador y presidente

Una vez verificado y dando visto bueno, procedia a generar la factura con el
importe calculado mediante un tabulador de honorarios establecidos por convenio
entre SAT y FECOVAL. Esta factura debia ser enviada por correo al colegio
asignado y llevada de manera fisica impresa a las oficinas del SAT junto con el
avaluo y un oficio el cual tenia que ser sellado y enviado a manera de acuse de
recibido a la FECOVAL. Este acuse a su vez lo reenviaba al SAT y de esta
manera comprobaba que el avalto habia sido entregado en tiempo y forma.

Es asi como concluia el proceso de los avaluos del SAT, el cual era mi principal
funcién procurar y supervisar.

Para organizar y llevar un control de toda la informacion utilizaba un concentrado
en una hoja de calculo del programa excel, en el cual se tenia un registro de todos

los servicios solicitados y sus datos generales.



Otra de mis funciones consistia en dar seguimiento a los procesos de avallos
solicitados por la Direccion General de Patrimonio Inmobiliario. Empezando por
notificar al valuador que era designado por dicha direccién para realizar un avaluo.
Posteriormente el valuador procede a realizar la visita de inspeccion y el dictamen
valuatorio. Por ultimo, era mi deber solicitar la propuesta técnico-econdémica que
consistia en un documento en el que el valuador establecia los honorarios a
cobrar por la realizacion de dicho avaluo.

Una vez que recibiamos su propuesta, esta debia ser enviada a la DGPI via
correo electronico, sometiéndose a consideracion de las autoridades competentes
y quedaba en espera del veredicto. Si este era positivo, procedia a generar la
factura y entregar al cliente para solicitar el pago del servicio, si era negativo,
solicitaba al valuador una reconsideracion del importe.

En el area descrita no desempefiaba funciones como revisor debido a que los
avallos no eran requeridos con especificaciones ni caracteristicas estrictas.

De igual manera desempefiaba algunas otras actividades menos complejas ajenas
al proceso de avalios del SAT y HSBC como recibir documentos que eran
enviados a la oficina de la FECOVAL por paqueteria e informar de estos al

personal de gerencia operativa o gerencia administrativa.



METAS ALCANZADAS

Para estar facultado para revisar los avallos que se llevaban a cabo para el SAT,
recibi capacitacion por parte del personal de la FECOVAL que cuenta con estudios
avanzados en valuacion asi como con amplia experiencia en el ambito.

Pude ser parte de los procesos y conocer los motivos por los cuales se realiza un
avaluo.

Logré identificar que existen distintos tipos de avalios como pueden ser avallos
fiscales, avallos de compraventa, avallos catastrales, de traslado de dominio,
judiciales, bancarios, intangibles y de patrimonio nacional. Siendo capaz de
identificar cada uno de ellos por las partes que lo conforman.

De igual manera tuve la oportunidad de conversar y obtener informacién y
experiencias de los valuadores con los que sostenia conversaciones via
telefénica, lo que me permiti6 conocer el perfil y las aspiraciones como
profesionales de muchos de ellos y cuédles eran las formas en las que se tiene que
abrir camino a una evolucion de la disciplina y a una difusion de las ventajas que

tiene llevarla a cabo.

RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Los resultados fueron favorables, ya que, al ingresar a la Federacion, por razones
de renuncias espontaneas del personal anterior, se tenia desatendida el area de
avallos de SAT generando un considerable atraso en todas las etapas del
proceso. Sin embargo gracias a la labor desempefiada por el equipo, se lograron
normalizar los tiempos, desatorar avallos de los cuales no se habia dado
seguimiento al proceso y brindarle un mejor servicio en general al SAT.

Para finales del 2017 el promedio de avaltos solicitados a la FECOVAL por mes,
era menor a 100, a mediados del 2018 dicho promedio ascendi6 a 158.

Este incremento en el alcance de avalios realizados no solo favorecio al
desarrollo de la Federacién en infraestructura y reputacion como prestadores del
servicio, sino que brind6 empleo a cientos de valuadores a lo largo y ancho del

pais.



En el area de avalios de HSBC se logré una mejoria en tiempos de respuesta y
en calidad de dictAmenes gracias a una mejor organizacion que facilité el hecho

de contar con mas personal que diera seguimiento.

RECOMENDACIONES

Existen aspectos a mejorar dentro de la FECOVAL

e Mejorar el equipo de computacion de la oficina, ya que las computadoras
para laborar no se encuentran en el estado idéneo, y son equipos
relativamente viejos.

e Mejorar el equipo telefénico ya que llegan a ser desatendidas algunas
llamadas por problemas técnicos.

e Mejorar el servicio con los colegios: a pesar de que FECOVAL es un
excelente proveedor de trabajo para ellos, a veces no se les paga a tiempo
debido a fallas administrativas y de contabilidad que pueden ser atendidas
si se contara con mas personal administrativo. Esto puede repercutir en la
disposicion de valuadores y colegios para llevar a cabo servicios para SAT
y HSBC
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Durante el proceso de avaluos del SAT.



