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Versión Colegiado I Breve descripcl6n de cambios Aprobacl6n Sesión 

Sesión 
entrada en vigor 

001 18-07-2003 
Comilé de Operación H.Consejo 

18-07-2003 Emisión. 
Directivo 

002 2011212010 Comité de Operclci6nJ92" N/A 2011212010 2-, Edidón. 

003 19107/2011 Comité de OperaCi6nl99" 
N/A 

1910712011 
Implementación instituCional d~ 
"Reporte de Valor". 

004 14/10/2011 Comité de Operación/l02" 
N/A 

14110/2011 
Elaboración de AvahJos en sustitoción 
de Estimaciones de Valor. 

N/A ModificaCión a las tarifas establecidas 
del costo de avalúo mediante apoyos 

005 15111/2011 Comité de OperaCión/l03- 15111/2011 del "Programa d. Reducción de 
Costos d. Acc~o " Crédito" , 
viáticos. 

N/A Reducción del plazo para el pago del 
006 1910412012 Comité de OperaciónflOB- 1910412012 finiquito de honorarios poi'" servicio de 

avalúos y modificación de tarifas. 

007 14/1212012 Comité de Operación/lIS-
N/A 

14/1212012 Modificaciones al Manual de Avalúos. 

NIA AvalÍlOS al amparo del Programa para 
008 17/0412013 Comité de Operaciónfl20- 1710412013 la Reducción de Coslos de Acceso al 

Crédi to. 
S. estandariza ~ formato de 
presentaCión d,l documento d. 

009 2510612014 Comité de Operaci6n/l34- N/A 2510612014 acuerdo a la Guia para la Elaboración, 
Actualización, Revisión, AprobaCión y 
Publicación de Oocumenlos 
Normativos y No Normativos, 

Se ajusta el procedimiento para la 
010 3011112015 Comité de Operclciónl152" NlA 1511212015 elabofacién de Reportes de Valor o 

Avaluo. para las "Operaciones" 
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emproblemadas • excepción 
Prórroga en Reestructuradón y 
Plazo de Espera , 

d • 
en 

Se incluye la posibilidad de Que en 
~~ de servidos valuatOrios 
individuales o conjuntos Que supe.-en 
el eQuivalente a 10'000,000 de UDIS, 
se asignen través de la Gerend a de 
Avaluos y se precisan los reQuisitos 
para la revisión de avaluos real¡zados 

I por olras instituciones de etéd¡to. 
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1. Introducción 
Con la finalidad de prestar en forma adecuada los servicios de valuación, la Financiera Nacional 
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, desarrolla el siguiente Manual de 
Valuación, el cual establece el seguimiento de metodologias; así como, los criterios técnicos , que 
se deberán seguir y observar para la prestación del servicio de avalúos, elaboración, revisión y 
certificación de los mismos. 

El Manual está integrado por 7 procedimientos, a través de los cuales se describen de manera 
particular y detallada, cada una de las actividades que conforman el proceso de Avalúos de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero. 

1.1 Creación de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural. Forestal y 
Pesquero 

Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. Rural , Forestal y Pesquero es un Organismo 
Descentralizado de la Administración Pública Federal , sectorizado en la Secretaria de Hacienda 
y Crédito Público, con personalidad jurídica y patrimonio propio. de conformidad con lo dispuesto 
en el art iculo 1· de la Ley Orgánica de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario , Rural , 
Forestal y Pesquero, (antes Financiera Rural) publicada en el Diarío Oficial de la Federación el 
26 de diciembre del 2002; cuya denominación fue modificada por el Articulo Décimo Noveno del 
Decreto que reforma, adiciona y deroga diversas disposiciones en maleria financiera y se expide 
la Ley para Regular las Agrupaciones Financieras, publicado en el Diario Oficial de la Federación 
el lO de enero de 2014, así como los articulas 1°, 3° fracción I y 45 de la Ley Orgánica de la 
Administración Pública Federal . 

1.2 Objeto de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero 

La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, tiene como objeto 
coadyuvar a realizar la actividad prioritaria del Estado de impulsar el desarrollo de las actividades 
agropecuarias, forestales , pesqueras y todas las demás actividades económicas vinculadas al 
medio rural , con la finalidad de elevar la productividad: asi como, mejorar el nivel de vida de su 
población. Para el cumplimiento de su objeto, entre otros, podrá prestar el servicio de avalúos 
sobre actividades relacionadas con su objeto, que tendrán la misma fuerza probatoria que las 
leyes asignan a los hechos por corredor público O perito . 

1.3 Aprobación del Manual de Avalúos 

1.4 

El Manual de Avalúos de la FinancieraNacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero fue aprobado por el H. Consejo Directivo en su Tercera Sesión Ordinaria del 18 de julio 
de 2003. facultándose al Comité de Operación como la instancia para aprobar modificaciones, 
ajustes o adiciones a este documento y a sus procedimientos de avalúos. 

Conceptos Generales 

La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero en cumplimiento 
a sus facultades y con la finalidad preponderante de adecuar su marco de actuación a las sanas 
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practicas en el otorgamiento del servicio de avalúos sobre actividades relacionadas con su objeto, 
criterio y estándares internacionales, ha definido sus normas y procedimientos en materia de 
Avalúos, que buscan además fortalecer la seguridad y el buen desempeño de la actividad 
preponderante en la Institución. 

1,5 Estructura e Integración del Manual 

La estructura del Manual se ha desarrollado considerando los llneamlenlos, politicas, normas, 
conceptos, reglas y demás normalividad aplicable al Servicio de Avalúos. 

2. Objetivo 

Estandarizar los criterios para la formulación de avalúos y dar a conocer las disposiciones que 
rigen para la consecución de las operaciones de crédito a las que deben apegarse todas las áreas 
de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero que estén 
involucradas en el proceso de Avalúos , con el propósito de que al aplicarlas, se garantice una 
operación ágil, eficiente. segura y apegada a la legislación, normatividad y reglamentación 
aplicables. 

2.1 Objetivos Especlficos 

2.1.1 Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. 
Rural, Forestal y Pesquero 

Contar con procedimientos y metodologías que permitan proporcionar servicios con alto nivel 
ético y de calidad que aseguren que los avalúos sean confiables y certeros, en protección 
de los intereses de los usuarios y de la propia institución. 

2.1.2 Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón Nacional de Valuadores 
de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero 

Establecer los lineamientos de selección y registro que deben cumplir los peritos valuadores para 
su integración en el Padrón Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero así como, los mecanismos para evaluar su actuación y 
desempeño. 

2.1.3 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos 

Contar con un catálogo de los Funcionarios de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero autorizados para revisar y certificar avalúos a bienes 
otorgados en garantía de crédito y de esta forma dar certeza y transparencia, a los usuarios del 
servicio de avalúos. 

Atea il : Sub ¡reccl n Cer eraliva Fiduciaria I v AN P-SCF-001 
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2.1.4 Otorgamiento de Descuentos 

Establecer las directrices para realizar descuentos de los honorarios a cobrar, sobre el costo total 
del servicio de avalúos, para clientes y prospectos de clientes de avalúos, en base al volumen de 
avalúos o conveniencia del negocio. 

2.1.5 Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 

Reembolsar la(5) cantidad(es) depositada(s) por concepto de avalúo(s) resultantes de un saldo a 
favor o por cancelación del servicio y realizar las afectaciones contables de dicha operación. 

2.1.6 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de Avalúos 

Realizar el pago de honorarios a peritos valuadores externos por los avalúos practicados a la 
clientela de la Institución, una vez que haya(n) sido pagado{s) por el solicitante del servicio y, 
realizar los movimientos contables correspondientes a dicha operación. 

2.1.7 Elaboración de Reportes de Valor para las "Operaciones" emproblemadas a excepción de 
Prórroga en Restructuración y en Plazo de Espera. 

Estandarizar los criterios a los que deberán sujetarse el Jefe de Departamento de Gestión de 
Avalúos y el Ejecutivo de Financiamiento Rural o Ejecutivo de Cobranza en la solicitud, 
elaboración, revisión y suscripción del "Reporte de Valor" para las ·Operaciones~ emproblemadas 
a excepción de Prórroga en Restructuración y en Plazo de Espera. 

3. Alcance 

Este procedimiento apl ica a las sigu ientes áreas: 

• Dirección General Adjunta de Juridica y Fiduciaria. 
• Dirección General Adjunta de Finanzas y Operaciones. 
• Coord inaciones Regionales. 
• Subdirección Corporativa Fiduciaria . 
• Subdirección Corporativa de Normatividad de Crédito. 
• Agencia Corporativa de Crédito Rural. 
• Gerencia de Avalúos. 
• Gerencia Fiscal y de Cuentas por Pagar . 
• Gerencia de Control de Tesorería . 
• Gerencia de Contabilidad. 
• Gerencia de Concentración y Dispersión de Recursos Crediticios. 
• Departamento de Gestión de Avalúos en las Coordinaciones Regionales. 
• Agencia Estatal de Crédito Rural. 
• Agencia de Crédito Rural 

l' 
l 
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4. Fundamento Legal 

'" 

• Ley Orgánica de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y 
Pesquero. 

• Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito. 
• Ley de Instituciones deCrédito. 
• Ley de Desarrollo Rural Sustentable. 
• Ley de Ahorroy Crédito Popular. 
• Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. 
• Ley General de Bienes Nacionales. 
• Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protecciónal Ambiente. 
• Ley de Expropiación. 
• Ley Agraria . 
• Ley General de Desarrollo Forestal y Sustentable. 
• Ley de Aguas Nacionales. 
• Ley del Impuesto al Valor Agregado. 
• ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y en su caso sus correlativos en las 

diferentes Entidades Federativas. 
• Ley Ambiental de Protección a la Tierra en el Distrito Federal y en su caso la homóloga en 

las diferentes Entidades Federativas. 
• Ley General de Asentamientos Humanos, Planes Parciales de DesarrolloUrbano, 

Declaratorias de Usos, Destinos, Reservas y Limites. 
• Estatuto Orgánico de la Financiera Rural (ahora Financiera Nacional de Desarrollo 

Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero). 
• Leyes Catastrales de las diferentes Entidades Federativas. 
• Código Financiero del Distrito Federal o sus correlativos en las diferentes Entidades 

Federativas. 
• Disposiciones de Carácter General en Materia Prudencial , Contable y para el Requerimiento 

de Información aplicables a la Financiera Rural (ahora Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero), emitidas por la Secretaria de Hacienda y Crédito 
Público. 
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5. Políticas relativas a la prestación del servicio de avalúos 

5.1 Políticas Generales 

5.1.1 Estas normas y políticas son aplicables a toda la actividad de valuación que realice la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, en operaciones 
de primAr y segundo piso, y su observancia y aplicación son obligatorias para todo el personal 
de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 

5.1.2 Corresponderá al Comité Fiduciario y de Avalüas resolver cualquier situación no prevista en 
el presente Manual. 

5.2 Políticas Específicas 

¡., 

5.2.1 Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural, Forestal y Pesquero 

5.2.1.1 Previo a la solicitud del servicio, se elaborará un presupuesto con el valor estimado que el 
cliente refiere sobre el bien avaluar. 

5.2.1.2 Deberá requisitarse la solicitud del cliente en el sistema de avalúos de la Financiera Nacional 
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, para que se pueda prestar el servicio 
de avalúos. 

La solicitud deberá contener cuando menos: 

• Datos completos relativos al solicitante y al bien a valuar. 
• Fecha y firma del solicitante. 
• Propósito del avalúo. 
• Información y documentación necesaria para realizar el avalúo. 

5.2.1 .3 Información requerida para la realización del avalúo 

5.2.1.3.1 Inmuebles 

5.2.1.3.1.1 

5.2.1.3.1.2 

5.2.1.3.1.3 
5.2.1.3.1.4 
5.2.1.3.1.5 

Datos relativos a la(s) persona(s) que otorgará(n} faci lidades para la inspección física 
de los bienes. 
Fotocopia de la escritura del inmueble, consignando: Superficie, medidas y 
colindancias, en su caso, indivisos y cuando exista, escritura del régimen en 
condominio. 
Fotocopia de los planos arquitectónicos , estructurales, de instalaciones y de acabados. 
Fotocopia de la última boleta predial. 
Fotocopia de la última boleta de agua. 
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5.2.1.3.2 Agropecuarios 

¡., 

5.2.1.3.2.1 Datos relativos a Ja(s) persona(s) que otorgara(n) facilidades para la inspección física 
de los bienes, 

5.2.1.3.2.2 Fotocopia de la escritura del inmueble, consignando: Superficie, medidas y 
colindancias. 

5.2.1.3.2.3 Información detallada del acceso al bien. 

5.2.1,3.2.4 Fotocopia de la última boleta predial. 

5.2.1,3.2.5 En su caso, fotocopia de la última boleta de agua. 

5.2 .1.3.2.6 Fotocopia de tos planos topográficos, arquitectónicos, estructurales, de instalaciones y 
de acabados. 

5.2.1.3.2.7 En su caso, fotocopia de la concesión otorgada por la Comisión Nacional del Agua 
(CNA) para la explotación del recurso acuífero. 

5.2.1.3.2.8 En su caso, información relativa a la clasificación del predio según la Secretaría de 
Agricultura, Ganadería, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentación (SAGARPA). 

5.2.1.3.2.9 En su caso, fotocopia de las facturas de los bienes, los pedimentos de importación, 
bitácora del mantenimiento, planos y especifICaciones. 

Tratándose de construcciones en las especialidades de inmuebles y agropecuarios, cuando no 
existan planos, se deberá elaborar un croquis acotado del inmueble. 

En el evento que no se cuente con alguna de esta información, se deberá asentar como limitante 
del avalúo y, en su caso, se señalará la alternativa de solución. 

5.2.1.3.3 Maquinaria y Equipo 

5.2.1.3.3.1 Datos relativos a la(s) persona(s) que otorgará(n) facilidades para la inspección física 
de los bienes. 

5.2.1.3.3.2 Inventario de los bienes a considerar. 

5.2.1.3.3.3 Fotocopia de las facturas de los bienes y, en su caso, los pedimentos de importación. 

5.2.1.3.2.2 Bitácora del mantenimiento. 

5.2.1.3.2.3 Planos y especificaciones. 
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Solo para aquellas solicitudes de avalúos de Pequeños Productores o Acreditados que se 
encuentren reestructurando líneas de crédito de hasta 70,000 UDI con garantías de bienes 
muebles y de 300,000 UD] con garantías de bienes inmuebles que se ingresen al amparo de los 
Programas de Apoyo, el Agente Estatal o Agente de Crédito Rural deberá anexar: 

a) Oficio OF-SCF-AV-001-004. señalando lo siguiente: 

• La documentación establecida para la solicitud de apoyo se encuentra completa y 
requisitada conforme se establece en las Reglas de Operación de los Programas de 
Apoyo de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y 
Pesquero, y. 

• El propósito del avalúo, es decir, Otorgamiento o Reestructura de crédito. 

b) Solicitud de Apoyo FN-RO-01 . 

e) Solicitud de Crédito 

5.2.1.4 La solicitud del servicio de avalúo se formaliza cuando el Jefe de Oepartamento de Gestión 
de Avalúos recibe la ficha de depósito por concepto de anticipo del servicio solicitado. 

5.2.1.5 El anticipo se determinará de conformidad con lo establecido en las Tarifas para la Prestación 
del Servicio de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal 
y Pesquero. 

5.2.1.6 Para la asignación de avalúos se considerará la ubicación del bien a valuar respecto al área 
de influencia del Perito Valuador y cuando así se requiera por la urgencia o la especialidad y 
a criterio del Gerente de Avalúos, se podrá designar a un Perito Valuador de otra localidad. 

Para el caso de solicitudes de servicios vaJuatorios sobre bienes muebles e inmuebles, cuyo 
valor de manera individual o conjunta supere el equivalente en moneda nacional a 10'000.000 
UDI 's. el Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos en las Coordinaciones Regionales, 
deberá solicitar mediante oficio dirigido a la Gerencia de Avalúos la asignación del Perilo 
Valuador, la certificación y firma de los avalúos respectivos. 

5.2.1.7 La asignación de un avalúo deberá corresponder a la especialidad requerida y en lo posible, 
en forma consecutiva entre los valuadores externos, de manera que no se concentre el trabajo 
en alguno o algunos de dichos valuadores. 

5.2.1.8 En la revisión que se efectúe a los avalúos. los funcionarios facultados por la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, deberán verificar lo siguiente: 

• Revisión de que el avalúo se haya realizado en el formato acorde a la especialidad del 
trabajo solicitado. 

• Que el formato se presente debidamente requisitado, sin omitir ningún dato previsto en 
el mismo. 

• Se verificará que se encuentren debidamente anexados y relacionados los datos y­
explicaciones complementarias, información, documentación base para el análisis del 1t...\ 
avalúo y reporte fotográfico, "1 

A lA 
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• Que el enfoque o enfoques valuatorios, datos y valores contenidos en el avalúo se 
encuentren debidamente soportados. 

5.2.1.9 Los Funcionarios autorizados para revisar y certificar avalúos serán: 

Oficinas Corporativas: 

Revisar 

• El Gerente de Avalúos 

• El Coordinador de Área de Avalúos 

Certificar 

• El Subdirector Corporativo Fiduciario 
• El Gerente de Avalúos 
• El Coord inador de Área de Avalúos 

Coordinaciones Regionales: 

Revisar 

• El Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos. 

Certificar 

• El Coordinador Regional; 
• El Gerente Juridico; 
• El Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos. 

5.2.1.10 La certificación de los avalúos deberá ser realizada por personal autorizado por la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero y acreditado con tal caracter 
en el Catálogo de Funcionarios autorizados para revisar y certificar Avalúos. 

5.2.1.11 Para la certificación de avalúos por los funcionarios autorizados y facultados por la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, se debera observar lo 
siguiente: 

• Estampar el sello de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal 
y Pesquero en cada una de las hojas que conforman el avalúo, utilizando siempre papel 
membretado de ésta . 

• Rubricar cada una de las hojas que conforman el avalúo por el funcionario autorizado 
para tal efecto; así como por el revisor, y el Perito Valuador involucrado 

• Firmar tanto por el revisor, el funcionario autorizado y el Perito Valuador asignado para f"A. 
realizar el avalúo. /"1 

A J\ 
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5.2.1.12 La Gerencia de Avalúos y cada una de las Jefaturas de Departamento de Gestión de Avalúos 
de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero deberá 
registrar y conservar por un periodo de cinco años, la sigu iente información: 

• Solicitud del avalúo. 
• Copia del avalúo debidamente certificado. 
• Soporte documental, técnico y flH::!fT1oria de cálculo. 
• Acuse de recibo de entrega del avalúo. 

5.2. 1.13 Para la prestación del servicio de avalúos al amparo de los Programas de Apoyo de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero se deberá 
observar lo establecido en el Programa para la Reducción de Costos de Acceso al Crédito 
contenido en las Reglas de Operación de los Programas de Apoyo de la Financiera Nacional 
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero para Acceder al Crédito y Fomentar la 
Integración Económica y Financiera para el Desarrollo Rural , en las que se señala las 
caracteristicas, descripción, montos y especificaciones de los apoyos para el pago de avalúos; 
asi como, en el Manual Operativo del Programa antes referido. 

5.2.1.14 Lo señalado en el numeral anterior, será aplicable, siempre y cuando se cuente con la 
disponibilidad presupuestal, en caso contrario, el solicitante absorberá el costo del avalúo 
correspondiente únicamente al 50% de la cantidad que resulte a cobrar conforme a la 
Aplicación de Tarifas del Servicio de Avalúos. 

5.2.1 .15 Los Productores que no sean elegibles para recibir el apoyo para el pago del avalúo, deberán 
absorber el costo del servicio conforme a la Aplicación de Tarifas del Servicio de Avalúos. 

5.2.1.16 En el supuesto de que el costo del avalúo resulte mayor al monto máximo del apoyo a 
autorizar, el Beneficiario deberá cubrir con recursos propios la diferencia que resulle del costo 
total del avalúo respectivo. 

5.2.1.17 Tratándose de Pequeños Productores o Acreditados que se encuentren reestructurando 
líneas de crédito de hasta 70,000 UDI con garantías de bienes muebles o de 300,000 UDI con 
garanlias de bienes inmuebles que resulten elegibles de apoyo para el pago del avalúo, no 
les será aplicable el requisito de cubrir el pago de anticipo y/o finiquito para que pueda 
prestarse el servicio de avalúos; sin embargo, será necesario que el apoyo haya sido pagado 
al Perito Valuador para que los Departamentos de Coord inación Regional de Gestión de 
Avalúos ,puedan entregar los avalúos solicitados. 

5.2.1.18 El Departamento de Coordinación Regional de Gestión de Avalúos en la prestación de todos 
los servicios solicitados solo podrán entregar los avalúos, una vez que el cliente haya cubierto 
el 100% (cien por ciento) del costo de los mismos. 

5.2.2 Prácticas y Criterios para la Formulación de Avalúos 

5.2.2.1 Con la final idad de brindar una herramienta de consulta y de pronta referencia en la 
formulación de avalúos se deberá tener en cuenta el contenido de las Disposiciones de-. 
Carácter General en Materia Prudencial, Contable y para el Requerimiento de Información 
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Apl icables a la Financiera Rural (Hoy Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural, 
Forestal y Pesquero) y los avalúas deberán cumplir con las características siguientes: 

• Deberá imprimirse en hoja que contenga el logotipo de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario Rural , Forestal y Pesquero. 

• Presentarse en el formato que corresponda a fa especialidad ya sea en materia 
Inmobiliaria, Maquinaria y Equipo o Agropecuaria. 

• Contar con sello oficial definido por la Gerencia de Allalúos para tales efectos. 
• Estar elaborado por un valuador activo del Padrón Nacional de Valuadores de la 

Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural, Forestal y Pesquero. 
• Estar certificado por un funcionario facultado por la Financiera Nacional de Desarrollo 

Agropecuario Rural, Forestal y Pesquero. 
• Estar registrado y referenciado en el Sistema Informálico de Avalúos . 

5.2.2.2 Para el caso de avalúos realizados por otras instituciones previstos en el Manual de Normas y 
Paliticas de Crédito, estos deberán remitirse a través de oficio dirigido por el Ejecutivo de 
Financiamiento y/o el Agente de Crédito, a las Jefaturas de Departamento de Gestión de 
Avalúos en las Coordinaciones Regionales y tratándose de la Agencia de Crédito Corporativa, 
dicho oficio deberá dirigirse a la Gerencia de Avalúos, lo anterior, para que sean revisados y se 
emita el visto bueno respectivo. 

Entre los elementos que deberán considerarse para ta revisión de avalúos realizados por otras 
instituciones, se encuentran los siguientes: 

(i) Que los avalúos se apeguen a los lineamientos generales para la valuación bancaria y 
manuales de valuación a que se refieren las Disposiciones de Carácter General 
Aplicables a las Instituciones de Crédito. emitidas por la Comisión Nacional Bancaria 
y de Valores , y demás normatividad aplicable. 

(ii) Que contengan la identifICación de la Institución que los emite. 
(iii) Que cuenten con nombres y firmas autógrafas o, en su caso, electrónicas avanzadas 

de los funcionarios autorizados por la propia Institución para suscribir avalúos o de los 
apoderados que con su firma obliguen a la Institución para los mismos efectos, con 
mención del puesto o función que desempeñen; así como, su respectiva clave. 

(iv) Que incluyan el nombre y la firma autógrafa o, en su caso, electrónica avanzada de los 
valuadores; asi como, la clave que estos últimos tengan, en la institución de que se 
trate. 

(v) Que la impresión en papel que, en su caso, se realice con respecto a los datos que se 
contengan en el archivo electrónico relativo al avalúo digital, cumpla con las 
especificaciones técnicas originales. 

(vi) Que contenga en todas sus hojas el membrete de la institución y paginación. 

El Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos, deberá requis itar mensualmente el formato 
FOR-SCFF-AV-001-007 ~ I nforme de avalüos generados por otras instituciones". 
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5.2.3 Aplicación de Tarifas del Servicio de Avalüos 

5.2.3.1 Las presentes tarifas serán aplicables en forma obligatoria para la prestación del servicio de 
avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero. y 
serán las mínimas a aplicar. 

Cuando se encuentre plenamente justificado y por alguna circunstancia de complejidad o 
tiempo empleado en la elaboración de los avaluos, podrán incrementarse excepcionalmente 
con la autorización previa de la Gerencia de Avalúos . 

5.2.3.2 Dichas tarifas se podrán revisar anualmente y en su caso se actualizarán y presentaran para 
su aprobación al Comité de Operación. Asim ismo, corresponderá al Comité Fiduciario y de 
Avalúos resolver cualquier situación o excepción no prevista en el presente Manual. 

5.2.3.3 El costo total del servicio se calculará con base a la aplicación de la tarifa correspond iente a 
la especial idad de que se trate, multiplicando el monto del bien valuado por el factor del rango 
que corresponda más los gastos de viaje y viáticos que en su caso, se generen en la 
inspección fisica del bien a valuar. 

5.2.3.4 Para la prestación de todos los servicios de avalúos se cobrará un anticipo del 80% de la 
cantidad que resulte de aplicar la tarifa que corresponda establecida de acuerdo a la 
especialidad y al monto estimado del bien a valuar. 

5.2.3.5 Cuando la ubicación del bien a valuar se encuentre fuera de la población de residencia del 
Perito Valuador, el costo por concepto de gastos de viaje y viáticos será calcu lado conforme 
al numeral 5.2.8.7 ~Tarifas por conceptos de gastos de viaje y viáticos· , el cual se adicionará 
a la tarifa correspondiente de la especialidad de que se trate y será rembolsado al Perito 
Valuador por la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero 
al momento de cubrir el pago de honorarios por la prestación de sus servicios valualorios. En 
caso que el solicitante del avalúo no cubra el costo total del servicio, los gastos de viaje y 
viáticos se cubrirán de la cantidad pagada como anticipo del servicio, siempre y cuando, una 
vez aplicados los honorarios haya un excedente para cubrir dichos gastos. 

5.2.3.6 El costo del avalúo a cubrirse a través de apoyos para Pequeños Productores y Acreditados 
que se encuentren reestructurando sus lineas de crédito, a que se refiere el Apoyo para el 
pago de avalúos al amparo del Programa para la ReducciÓn de Costos de Acceso al Crédito, 
contenidos en [os ~ Programas de Apoyo de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero para Acceder al Crédito y Fomentar la Integración 
Económica y Financiera para el Desarrollo Rural-, se calculará con base a la aplicación de la 
tarifa correspondiente a la especialidad de que se trate, multiplicando el monto del bien 
valuador por el factor del rango que corresponda al 50%; considerando de manera adicional 
los gastos de viaje y viáticos que en su caso se generen por la inspección física del bien a 
valuar. 

5.2.3.7 El costo total del servicio de avalúos referido en el numeral anterior, será cubierto al Perito 
Valuador al 100% hasta por el monto máximo de apoyo de $6,000.00. 
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Las tarifas de los servicios de avalúos se aplicarán de acuerdo a las siguientes tablas: 

Avalúos de Inmuebles: 

RANGO RANGO IMPORTE .:,~o/'·~.!; 
MiNIMO MÁXIMO FACTOR MINIMO A COBRAR • 
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5.2.3.10 Avalúos Industriales, y de Maquinaria y Equipo: 

RANGO RANGO IMPORTE,.',"" ;-, ~ 
MINIMO MÁXIMO FACTOR MiNIMO A COBRAR 

I 

" I 

A 
\ 
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5.2.3.11 Avaluos Agropecuarios: 

,'/ . ~.~. ' ..... ' 
" " " 

< ....... 9 

11 
11 

ill 

11 
"11 

il! 
ill 
ill 

11 

Notas: (i) Si el resultado al aplicar el factor que corresponda fuere inferior al importe mínimo a cobrar del rango de ese rubro, 
se aplicará este. como el mínimo a cobrar. 
(ii) Debe considerarse que las presentes tarifas genE!fan el Impuesto al Valof Agregado (1.vA), el cual no se incluye 
en dichas tablas. 

5.2.4 Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón Nacional de 
Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero 

5.2.4.1 La solicitud para incorporar a un Perito Valuador, al Padrón Nacional de Valuadores de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. Rural , Forestal y Pesquero, deberá 
acompañarse del original y copia de los documentos siguientes, que previo cotejo con su 
original , serán devueltos a su titular: 

• Curriculum vitae actualizado. 
• 
• 
• 
• 
• 

• 

• 

Acta de nacimiento. 
IdentifICación oficial vigente con fotografia y firma autógrafa. 
T itulo profesional . 
Cédula profesional. 
Documentación que acredite su trayectoria como valuador, (Diplomas, certificados, A 
constancias, reconocimientos, cartas de recomendación , y demás documentación que 
pudiera ser útil para tales efectos) . 
Constancia de participación en el padrón de la(s) institución(es) de crédito con quienes L\ 
colabore a la fecha, en su caso. .~ 
Constancias que acrediten su trayectoria profesional (cartas de referencia en donde se 

Área ue emite: Subdtrecct Car ara ¡va Fiduciaria e a . MA PP·SCF·001 
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haga constar el puesto ocupado, el tiempo que se laboró '1 el desempeño mostrado), 
en su caso. 

• Constancias de estudios de postgrado o de cursos de actualización a fines a la 
actividad y con validez curricular, en su caso. 

• Copia de dos avalúos en cada una de las especialidades en las que cuente con registro 
realizados en fecha reciente. 

• Copia de la cédula de identifICación fiscal. 
• Relación del equipo rnobilietrio, infraestructura tecnológica (equipo de cómputo, 

software, cámaras, GPS, scanner, impresoras, faxes, copiadoras, etc.) y recursos 
materiales con que cuenta para la prestación del servicio de avalúos. 

• Comprobante de domicilio con una antigüedad que no exceda de tres meses (recibo 
telefónico, luz, predial, agua). 

• Copia del estado de cuenta bancario a su nombre en el que se identifique la cuenta 
CLASE. 

5.2.4.2 El Perito Valuador deberá cumplir con los siguientes requisitos: 

• Ser profesional con estudios afines a la especialidad valuatoria para la cual solicita 
registro , o contar con experiencia equivalente, así como tener conocimientos sobre los 
procesos económicos y sociales Que afectan el valor de los bienes. 

• Comprobar el desarrollo profesional y la experiencia en la práctica de avaluos; así 
como, en la especialidad de Que se trate, mediante constancias de asistencia a cursos, 
seminarios u otros eventos de capacitación con acreditación a curriculum; así como, 
por medio de avalúos realizados. 

• Contar con la adecuada y sufICiente infraestructura física, tecnológica y de recursos 
materiales, que garanticen el desempeño de un trabajo de alta calidad y eficiencia. 

• Obtener y mantener el registro vigente expedido por la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, para la realización de avalúos en 
la especialidad en que preste sus servicios. 

5.2.4.3 La incorporación al Padrón de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero se realizara a través de los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos 
de las Coordinaciones Regionales de Que se trate, conforme a sus requerimientos , la cual 
deberá hacerse del conocimiento de la Dirección General Adjunta Jur ídica y Fiduciaria a traves 
de la Subdirección Corporativa Fiduciaria y de la Gerencia de Avalúos . 

5.2.4.4 Con la firma del Contrato de Prestación de Servicios Profesionales respectivo, se formaliza la 
incorporación del Perito al Padrón de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero, lo Que permitirá se asignen avalúos para su realización. 

5.2.4.5 Durante el último bimestre de cada año, la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural , Forestal y Pesquero evaluará el desempeño del Perito Valuador para considerar si se , Á 
renueva o no, su contrato por un año más. .JJ" 

5.2.4.6 Para evaluar el desempeño del perito, se contará con un programa permanente de revisión y-. 
control , basado en los trabajos asignados y desarrollados por el Perito Valuador, en el 
cumplimiento de las cláusulas contractuales, en las Que se tomarán en cuenta los puntos Que 

S 6 C Fld I I el MANPP SCF 00 
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se refieren en el Formato de Evaluación de Peritos Valuadores. 

5.2.4.7 Los Departamentos de Gestión de Avalúos, de las Coord inaciones Regionales, deberán 
comunicar a la Dirección General Adjunta Juridica y Fiduciaria, a traves de la Subdirección 
Corporativa Fiduciaria y de la Gerencia de Avalúos, las altas y bajas del Padrón Nacional de 
Valuadores; dentro de un periodo de diez días hábiles siguientes a la fecha de los movimientos, 
previo o lo siguiente: 

Revisión de la información entregada para la selección de candidatos, a efeclo de definir que 
valuadores son los que reúnen las condiciones para incorporarse al padrón, en cuanto a sus 
conocimientos o nivel educativo, experiencia y desarrollo profesional, mediante el sigu iente 
procedimiento: 

• Evaluación curricular considerando su trayectoria profesional académica, valuatoria, etc., 
tomando en cuenta lo estipulado en el Manual de Avalúos de la Institución. 

• Evaluación de conocimientos técnicos y de valores, consistente en una entrevista y que a juicio 
de los Departamentos de Gestión de Avalúos de la Coordinación Regional, de la Financiera, 
que pretenda contratarlo considere necesaria. 

• Referencias personales, comerciales o bancarias, que permitan conocer su solvencia moral. 

5.2.4.8 Una vez incorporado al Padrón, el valuador deberá mantenerse actualizado en temas a fines 
a la práctica valuatoria, debiendo acreditar cuando menos 30 horas anuales de capacitación, 
mediante constancias expedidas por Colegios, Institutos de Valuación o Instituciones 
Educativas, las cuales deberá acreditar ante el Departamento de Gestión de Avalúos de su 
competencia , a más tardar el 30 de noviembre del mismo año, para evaluar su permanencia 
en el Padrón de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero. 

5.2.4.9 El Perito Valuador únicamente podrá actuara nombre de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, en términos de lo que establece el Contrato de 
Prestación de Servicios Profesionales formalizado. 

5.2.4.10 El Perito Valuador no podrá promover en forma particular sus servicios como valuador por 
parte de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, de tal 
manera que induzca al error con respecto a los otros ava!úos que realice. 

5.2.4.11 El Perito Valuador no deberá practicar avalúos diferentes a su especialidad o a los que no esté 
capacitado o reconocido oficialmente por la autoridad, es decir, deberá actuar de acuerdo a su 
competencia. 

5.2.4.12 Et Perito Valuador debe cuidar su prestigio consentido de honradez, lealtad , responsabilidad, 
respeto, preparación y constancia, pretendiendo invariablemente la excelencia en la calidad 
de sus servicios. 
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5.2.4.13 El Perito Valuador deberá prestar sus servicios en forma oportuna, diligente y transparente, 
evitando peritajes y prácticas inconsistentes que perjudiquen su imagen y confiabilidad. tanto 
personal como de la Financiera. 

5.2.4.14 El Perito Valuador deberá de abstenerse de realizar avalúos, en situaciones en las que se 
presuponga que pueda existir pérdida de objetividad y puedan poner en riesgo a la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , FOI"esta! y Pesquero. 

5.2.4.15 El Perito Valuador tendra la facultad discrecional de aceplar o rechazar la realización de un 
avalúo, cuando contravenga sus principios de ética, sin necesidad de fundar y motivar su 
resolución , salvo en el caso de que la asignación para realizar el trabajo se formalice por oficio, 
en el que la declinatoria debe ser justificada y por el mismo medio. 

5.2.4.16 El Perito Valuador tiene la obligación de cumplir con las formalidades exigidas por la(s) 
autoridad(es) y las instituciones a las cuales presta sus servicios y no fomentar el ejercicio de 
la profesión con aquellos que no están capacitados en la materia; as! como, no utilizar 
indebidamente y para estos efectos, su nombre, firma, reg istros o servicios profesionales. 

5.2.4.17 El Perito Valuador debera rehusar la atención de cualquier avalúo, cuando una vez conocido 
el bien a valuar, su contexto y el mercado al que se enfrenta, no sea posible sustentar el valor 
del mismo, debiendo informar a la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , 
Forestal y Pesquero dicha situación para que éste tome las medidas necesarias sin menos 
cabo de la capacidad y profesionalismo como valuador. 

5.2.4.18 Irregularidades, Faltas y Medidas Correctivas 

Con independencia de la evaluación anual , cuando de la revisión, inspección y vigilancia, o 
por cualquier otro medio, se detecte o determine incumplimiento de algún ordenamiento legal 
o administrativo, realización de actividades en condiciones que revelen incapacidad técnica, 
producto de las irregularidades aplicables a la materia, en relación con la actividad valuatoria 
del presente Manual, la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y 
Pesquero, podrá aplicar las medidas correctivas correspondientes, tales como: cancelación 
del trámite de inscripción, amonestación, suspensión, baja del padrón y rescisión de contrato, 
respecto de las actividades que se consideren como irregularidades o fal tas, que de manera 
enunciativa más no limitativa se señalan a continuación: 

FALTA SANCiÓN APLICABLE -: ',/'~-r. 

1 . Ocultar o proporcionar información falsa 
para su incorporación y/o permanencia en 
el Padrón Nacional de Valuadores. 

Se cancelará el trámite para su incorporación al Padrón 
Nacional de Valuad ores o se dara de baja del mismo y 
se rescindirá el Contrato de Prestación de Servicios 
Profesionales. 

~--------~-----------~ 

) 
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2. 

3. 

4. 

5. 

6. 

FALTA 
No proporcionar copia de la 
documentación que permita actualizar su 
expediente o verificar el cumplimiento 

de sus obligaciones 
administrativas, Ejemplo: Constancia del 
Registro Federal de Contribuyentes, 
cuando exista algún cambio en el mismo, 

Elaborar algún avalúo no confiable, si 
ajustarse al contenido de las Disposicione 
de Carácter General en Materi 
Prudencial , Contable y para e 
Requerimiento de Información Aplicable~ . c 
la Financiera Nacional de Desarroll 
Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero 
Manual de Avalúos, Contrato d, 
Prestación de Servicios, o cualquier olr 
ordenamiento legal y administrativo 
aplicable a la actividad valuatoria. 

Cuando en una revisión se detecte, que el 
valuador en forma intencionada, en un 
avalúo refirió un valor no sustentado y que 
discrepa significativamente de la realidad 
debido a su presunto dolo o negligencia, 
refiere un bien inexistente, que no 
corresponde al bien descrito en la orden 
de trabajo y el expediente proporcionado. 

Por suspensión o cancelación de algún 
registro relativo a la práctica valuatoria 
otorgado por la autoridad competente, 
por Instituciones o Dependencias 
Oficiales, como resultado de prácticas 
indebidas, 

Por no haber actuado de conformidad con 
lo estipulado en el Contrato de Prestación 
de Servicios Profesionales. 

SANCiÓN APLICABLE ' , ~ . ~.: . ;,~ 

Amonestación verbal y suspensión del valuador, hasta en 
tanto no haga entrega de la documentación requerida , 

Se rescindirá el Contrato de Prestación de Servicios 
Profesionales y se dará de baja del padrón en forma 
inmediata al conocimiento de la falla. 
Asimismo, si como resultado de esta falta se ocasionara 
directa o indirectamenle un daño o perjuicio patrimonial 
a la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural , Forestal y Pesquero, se notificará al Área Jurídica 
para que proceda como corresponda. 

Se procederá a la recisión del Contrato de Prestación de 
Servicios Profesionales, y baja del padrón en forma 
inmediata al conocimiento de la falla . 
Asimismo, si como resultado de esta falta se ocasionara 
directa o indirectamente un daño o perjuicio patrimonial 
a la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural , Forestal y Pesquero, se notificará al Area Jurídica 
para que proceda como corresponda. 

Se rescindirá el Contrato de Prestación de Servicios 
Profesionales y se dará de baja del Padrón Nacional de 
Valuadores. 

Se rescindirá el Contrato de Servicios Profesionales sin 
necesidad de declaración Judicial alguna y se dará de 
baja del Padrón Nacional de Valuadores. 
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FALTA 

7. Delegar el trabajo en terceras personas 
sin el consentimiento de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural , Forestal y Pesquero, o se detecte 
que los valores referidos en los trabajos, 
no corresponden a la realidad. 

8. Promover en forma particular sus 
servicios como valuador a nombre de la 
Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero. 

9. Incurrir en cualquier irregularidad que 
implique actuar fuera de ética, que 
demuestre una actitud poco cooperativa 
hacia la Institución. Por ejemplo: que no 
acuda a reuniones de trabajo, no brinde 
apoyo al personal de las Areas de 
Avalúos de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal 
y Pesquero, demuestre poco interés, no 
acuda cuando se le requiera a visitas de 
inspección con personal de las Areas de 
Avalúos para verificar información de sus 
trabajos o no realice las aclaraciones que 
le se indiquen. 

10. Cuando en las órdenes de trabajo 
asignadas, presente retrasos reiterados 
en su atención, de acuerdo a la 
complejidad de cada caso (tanto para las 
visitas, recoger orden y documentación; 
así como para realizar y entregar el 
trabajo encomendado). 

11 . Llevar a cabo más de una de dicha~ 
conductas cuya sanción corresponda é 
amonestaciones orales , escritas 
suspensión temporal en distintas época 
o en una misma ocasión 

SANCiÓN APLICABLE ;. ,,~¡ ~':;:@j 
Se rescindirá el Contrato de Servicios Profesionales, se 
dará de baja del Padrón Nacional de Valuadores y se 
notificara al Área Jurídica para que proceda como 
corresponda. 

Amonestación por escrito y si no subsana la causa de la 
sanción, se le suspenderá por tres meses. 

Amonestación verba l, y si transcurrido un período de 
diez dias hábiles, el valuador no subsana la causa de la 
sanción, se le amonestará por escrito; en la segunda 
amonestación por escrito se le suspenderá por tres 
meses y en la tercera ocasión, se procederá a la 
rescisión del Contrato de Prestación de Servicios 
Profesionales. 

Amonestación verbal y si transcurrido un período de diez 
dias hábiles, el valuador no subsana la causa de la 
sanción, se le amonestará por escrito; en la segunda 
amonestación por escrito se le suspenderá por tres 
meses y en la tercera ocasión se rescindirá el Contrato 
de Prestación de Servicios Profesionales. 

Se rescindirá el Contrato de Prestación de Servicios 
Profesionales, se dará de baja del Padrón Nacional de 
Valuadores y se notificará al Área Jurídica para que 
proceda como corresponda. 
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5.2.4.19 Procedimiento para la apl icación de las medidas correctivas. 

La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Foresta l y Pesquero, a través del Jefe de 
Departamento de Gestión de Avalúos de las Coordinaciones Regionales, deberá: 

5.2.4.19.1 Reunir los elementos suficientes y necesarios para califICar la irregularidad. 

5.2.4.19.2 Requerir al valuador para que exponga lo que a su derecho convenga respecto de la 
irregularidad detectada. 

5.2.4. 19.3 Levantar acta en donde queden asentados los hechos, declaraciones y consideraciones, 
así como, en su caso, la manera en la cual se evaluaron las irregularidades 
correspondientes. 

5.2.4.19.4 Aplicar la medida correctiva que corresponda en razón de la gravedad de la conducta del 
valuador. 

5.2.4.19.5 Guardar acuse de recibido de toda notificación al valuador e integrar a su expediente. 

5.2.4.19.6 Reasignar a la fecha de aplicación de la medida correctiva correspondiente, los avalúos 
pendientes o bien los que estuviera realizando el valuador que sea suspendido o dado 
de baja del Padrón. 

5.2.4.20 En caso de que algún servidor público de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario , 
Rural, Forestal y Pesquero, se encuentre involucrado en alguna de las irregularidades 
contenidas en el presente apartado, se deberá dar aviso al Órgano Interno de Control de la 
Institución, a efecto de que ese Órgano proceda a deslindar responsabilidades. 

5.2.5 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos 

5.2.5.1 Integrarán el Catálogo de Funcionarios autorizados para revisar y certificar avalúos, los 
señalados en el numeral 5.2.1.9 del presente Manual , 

5.2.5.2 La información de los funcionarios que integrarán el citado catálogo, deberá conslar por escrito 
en el formato de "Cédula de identificación de Funcionario" que para tal efecto establezca la 
Subdirección Corporativa Fiduciaria a través de la Gerencia de Avalúos, información que 
deberá registrarse en el Sistema Informático de Avalúos. 

5.2.5.3 Se deberá actualizar en el Sistema Informático de Avalúos cada vez que ex istan altas ylo bajas 
de personal que revise y certifique avalúos. 

5.2.5.4 En el caso de que el Funcionario con clave para revisar y certificar avalúas cause baja de la 
institución, la Gerencia de Avalúos asignará a esa clave, el estatus de "inactivo". 

Áf a i e: Subdlrocci n Cor orativa Fiduciaria el v A PP-SC -001 

Fecha de Emisión: 18-07·2003 Fecha de Actualización: 30-11·2015 Páglns:24 da 87 



SHCP ------.¡'_n"L"'-""'V. 
'f,,",,""'" ~ 

5.2.6 Otorgamiento de Descuentos 
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5.2.6.1 Se podrán otorgar descuentos de hasta un 50% de los honorarios a cobrar, en los siguientes 
casos: 

·CLASIFICACIÓN DE 
CLIENTE DE LA 

FINANCIERA NACIONAL 
DE DESARROLLO 

AGROPECUARIO, RURAL, 
FORESTAL y PESQUERO. 

Cliente Preferente 

Cliente Habitual 

Otros 

Cliente Nuevo 

A-1 

A-2 

B 
A-1 

A-2 
B 
A-1 

A-2 

B 
Seore Aprobado 

(igualo menor a 200,000 UDI) 

Pre-calificación A-1 

(mayor a 200,000 A-2 
UDI) B 

PORCENTAJE DE DESCUENTO 
(%). 

50 

40 

30 

30 

20 
15 

15 

10 

5 
15 

15 

10 

5 

' Conforme al Manual de Normas y Políticas de Crédito de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero . 

• • Se considerará la califICación del trimestre inmediato anterior. que se otorga conforme a la metodología de calificación de cartera 
credi ticia de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural Forestal y PeSQuero. 

SUJETOS DE DESCUENTO POR VOLUMEN 

Cualquier clasificación y calificación de 
riesgo del cliente, que solicite mas de cinco 

avalúos en una misma fecha. 

NUMERO DE AVALUOS 
SOLICITADOS. 

31 - MAS 

16 - 30 

11 - 15 

5 - 10 

PORCENTAJE DE 
DESCUENTO (%). 

40 

30 

20 

10 

5.2.6.2 En el supuesto que el sujeto aplique para las dos tablas, se autorizará el porcentaje de 
descuento que resulte mayor. 
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5.2.6.3 Los descuentos aplicarán para los acreditados y los potenciales acreditados de las Empresas 
de Intermediación Financiera (EIF), conforme a las reglas anteriores (clasificación y nivel de 
riesgo de las EIF) y el volumen será sobre el total de operaciones que solicite la EIF. 

5.2.6.4 La sol icitud de descuento deberá constar por escrito con la justifIcación correspondiente y 
firma al calce del Coordinador Regional y del Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos, 
siempre que se cuente con la conformidad del Perito Valuador y no implique un detrimento en 
la calidad del avalúo. 

5.2.6 .5 

La documentación requerida para autorizar y aplicar descuento(s) por tipo de cliente será la 
siguiente: 

• Solicitud de descuento OF-SCF-AV-001 -013. 
• Documento que indique la clasificación de cliente y calificación de riesgo emitida por la 

Agencia de Crédito, Gerencia de Análisis de Crédito de la Coordinación Reg ional o del 
Corporativo. 

• Carta elaborada por el cliente mediante la cual solicite el descuento. 

Para la autorización y aplicación de descuentos por volumen se requerirá de la siguiente 
documentación: 

• Oficio solicitud de descuento firmada por el Jefe de Departamento de Gestión de 
Avalúos. 

• Copias fotostáticas de las solicitudes de avalúos emitidas por el Sistema Informático de 
Avalúos. 

• Carta elaborada por el cliente mediante la cual solicite los descuentos. 

5.2.6.6 Cuando se solicite un descuento en la Agencia de Crédito Corporativa, su Titular, deberá 
entregar a la Gerencia de Avalúos, la solicitud de descuento con la justificación 
correspondiente y firma al calce de la misma. 

5.2.6.7 En el supuesto de que se solicite un avalúo sobre un bien que ya hubiere sido valuado por la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero en un plazo no 
mayor a dos años, con motivo de la actualización de los valores, se podrá autorizar un 
descuento det 50% de los honorarios por el servicio de avalúo, a la cantidad que resulte de 
apl icar la tarifa que corresponda. 

5.2.6.8 Tratándose de servicios de avalúos solicitados por dependencias y entidades de la 
Administración Pública Federal , Estatal o Municipal, se podrá aplicar un descuento hasta del 
30% por el pago del servicio, previa justificación del requ irente del avalúo. 

5.2.6.9 Todos los descuentos otorgados en los términos señalados en el numeral 5.2.6.1 , deberán 
hacerse del conocimiento del Comité Fiduciario y de Avalúos de manera semestral, es decir, 
en su Tercera y Sexta Sesión Ordinaria del año que corresponda. 

\ 
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5.2.7 Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 

5.2.7.1 Procederá la devolución de cantidades depositadas cuando se cumpla al menos uno de los 
supuestos siguientes: 

• Cuando el anticipo depositado por el cliente exceda el costo tolal del servicio . 

• Cuando el(105) depósito(s) realizado(s) por el cliente haya sido extemporáneo y que por 
tal motivo, se cancele el trámite del servicio solicitado a la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 

• Cuando exista manifestación expresa del cliente en el sentido de no requerir el servicio, 
siempre que dicha manifestación sea comunicada a la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero de manera escrita antes de la visita de campo 
del Perilo Valuador asignado. 

• Cuando el d iente realice el depósilo con una referencia distinta a la proporcionada por 
el Departamento de Gestión de Avalúos de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, o a la especialidad a valuar, siempre que el 
depósito se realice en alguna de las cuentas que la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, tiene abiertas con las Instituciones de Crédito 
del país y sea reclasificado a la cuenta de Avalúos . 

5.2.7.2 la devolución será improcedente cuando el cliente haya depositado el anticipo y no el finiquito. 
siempre que el servicio de avalúo haya sido realizado. 

5.2.7.3 Cuando por situaciones propias o ajenas a la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural, Forestal y Pesquero, exista la necesidad de llevar a cabo la devolución parcial o lolal 
por el pago del servicio de avalúos, cuyo Impuesto al Valor Agregado (IVA) haya sido enterado 
a la Secrelaría de Hacienda y Crédito Público, la devolución se rembolsará al 100%, siempre 
y cuando el sol icitante requisite y entregue a la Agencia el formato FOR-SCF-AV-001 -015 o 
FOR-SCF-AV-001-016 según corresponda. 

5.2.7.4 Cuando el cliente solicite la reclasificación de recursos de una referencia de avalúos a otro 
concepto, el avalúo deberá ubicarse en el estalus de Cancelado o Finiqu itado, según 
corresponda al caso particular. 

5.2.7.5 Cuando el Cliente solicite la reclasificación y aplicación directa a la comisión o amortización 
de crédito cuyo impuesto no haya sido enterado a la Secretaria de Hacienda y Crédito Público. 
dicha reclasificación se real izará al1 00%, siempre y cuando el solicitante requisite y entregue 
a la Agencia de Crédito, el formato establecido para ese fin . 

5.2.7.6 En caso de que el cliente realice un pago a una referencia distinta del número de avalúo que 
se le otorgó, la Agencia deberá sol icitar la reubicación del recurso depositado erróneamente. 
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5.2.7.7 La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero cuando así lo 
determine, pagará a los solicitantes las devoluciones de recursos, mediante transferencia 
electrónica a sus cuentas bancarias en un plazo no mayor a 7 días hábiles contado a partir de 
la recepción de la documentación en la Gerencia de Avalúos. 

5.2.8 Gastos de Viaje y Viáticos de Peritos Valuadores 

5.2.8.1 Los gastos de viaje y viáticos que se le autorizará erogar al Perito Valuador, serán con cargo 
al cliente, para el cumplimiento de sus funciones de valuación, específicamente para los 
conceptos siguientes: 

• Transporte 
• Alimentación 
• Hospedaje 

5.2.8.2 El reembolso de los gastos de viaje y viáticos, se autorizará cuando eslos cumplan cabalmente 
con las larifas autorizadas que se indican en el numeral 5.2.8.7 y que se documenten con el 
recibo de honorarios que emitira el Perito Valuador a nombre de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, debiendo cumplir con los requisitos 
fiscales vigentes. 

5.2.8.3 El Perito Valuador debera llenar el formato denominado ·Comprobación de Gastos de Viaje y 
Viaticos". entregandolo conjuntamente con el comprobante fiscal citado en el numeral 5.2.8.2 
en el Departamento de las Coordinaciones Regionales de Gestión de Avalúos que 
corresponda. 

5.2.8.4 En la revisión y autorización del rembolso de gastos por concepto de viaje y viáticos, la 
Gerencia de Avalúos y/o los Jefes de Departamento de Coordinación Regional de Gestión de 
Avalúos, podrán requerir al Perito valuador que anexe copia simple de los documentos 
comprobatorios que en su caso le soliciten. 

5.2.8.5 El reembolso de los gastos por concepto de viaje y viáticos aplicará cuando los trabajos se 
realicen fuera de una franja de 20 kilómetros que circunde el domicilio del Perito Valuador. 

5.2.8.6 Se autorizará el uso de trasportación aérea (clase turista), cuando el costo de este, más el 
gasto de transporte local, sea menor del que resulte de la suma de pago de kilometraje más 
el peaje de ida y vuelta , siendo responsabilidad del Perito Valuador justificar este supuesto 
por medio de oficio al Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos. 
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5.2.8 .7 Las tarifas por conceptos de gastos de viaje y viáticos, que se citan en el numeral 5.2.8.2 se 
aplicarán de conformidad a lo siguiente: 

KILOMETRAJE: 
(Uso de $4.00 por Kilómetro más IVA 

vehiculo DrODio' 

PEAJE: Lo que le aplique por evento. 

Hasta por un monto que no exceda de $330.00 diarios más IVA, de la 
siguiente manera: 

ALIMENTOS: • Desayuno $100.00 
• Comida $130.00 
• Cena $100.00 

HOSPEDAJE: Hasta por un monto que no exceda de $600.00 diarios más [VA 

La tarifa de Kilometra"e, indu e: salina, aceites. etc.. asi como el monto de la edacióo del vehiculo. 
El Perito Valuador determinará la distancia de recomdo en carreteras y/o caminos Federales, las medidas haciendo uso 
del s~s=.a GPS, y/o de la aplicación· Traza tu RU~·n~u: ~~'iZa en el portal de la Secretaria de Comunicaciones y 
Trans es. o a través de cualquier otro mecanismo ue ita determinar la citada distancia. 

5.2.8 .8 las presentes disposiciones sobre gastos de viaje y viáticos también serán aplicables a 
avaluos, cuyo costo del servicio sea cubierto a través de apoyos para el pago de avaluos 
contenidos en el Programa para la Reducción de Costos y Acceso al Crédito de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, dentro de los Programas de 
Apoyo para Acceder al Crédito y Fomentar la Integración Económica y Financiera para el 
Desarrollo Rural . 

5.2.9 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de Avalúos 

5.2.9.1 El Perito Valuador cobrará a la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. Rural, 
Forestal y Pesquero el 50% por concepto de honorarios, de la cantidad que ésta perciba 
por cada avalúo practicado, conforme a las tarifas aplicables vigentes para la prestación del 
servicio de avalúos en la Institución, a la fecha en que se practique dicho avalúo considerando 
de manera adicional, los gastos de viaje y viáticos que en su caso se generen por la inspección 
fisica de los bienes a valuar, los cuales serán con cargo al solicitante del avalúo. 

5.2.9.2 Sólo, en los casos que así lo determine el Comité Fiduciario y de Avalúos , el porcentaje a 
pagar por concepto del servicio de avalúos, será pactado en conjunto con el Perito valuador , N. 
de acuerdo a las características del avalúo a realizar. j ~ 



SHCP ---"""'.1>'1 _,~ .. '" 
~ ,I~"...' .. ,.,"' .. 

5.2.9.3 En la practica de avalüos de bienes muebles en los Que no se cuente con la relación de 
inventarios para su elaboración y se tenga que realizar ésta, se cobrarán estos servicios por 
parte del Perito Valuador, adicionalmente al costo total del servicio de avalúo. 

5.2.9.4 En la práctica de avalúos bienes inmuebles. en los que no se proporcionan planos y se tenga 
Que medir el inmueble a valuar, se cobrarán estos servicios por parte del Perito Valuador, 
adicionalmente al costo total del servicio de avalúo. 

5.2.9.5 Los pagos al Perito Valuador se realizaran en un plazo no mayor a 15 días hábiles, contados 
a partir de la entrega del(los) recibo(s) de honorarios del Servicio en la Gerencia de Avalúos y 
una vez que el cl iente haya cubierto el 100% del costo del avalúo. 

5.2.9.6 En el supuesto de que el solicitante del avalúo no cubra el importe total de los honorarios 
correspondientes, solo se pagará al Perito Valuador el 50% del porcentaje que corresponda, 
sobre la cantidad que se haya pagado como anticipo. 

5.2.9.7 El Perito Valuador deberá presentar a los Departamentos de Gestión de Avalúos de las 
Coordinaciones Regionales el(tos} recibo(s} por concepto de honorarios en original anexando 
el formato OF-SCF-AV-001 -021 ·Comprobación de gastos de viaje y viáticos· , en los términos 
de las disposiciones fiscales vigentes. 

5.2.9.8 La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, pagará a los 
peritos valuadores por medio de transferencia electrónica a sus cuentas bancarias indicadas 
en el Contrato de Prestación de Servicios. 

5.2.9.9 La Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. en la 
prestación del servicio de avalúos solicitados por Pequeños Productores o Acreditados que se 
encuentren reestructurando lineas de crédito de hasta 70,000 UDI con garantías de bienes 
muebles o de 300,000 UDI con garantías de bienes inmuebles, al amparo del Apoyo para el 
pago de avalúos; en el cual no se haya realizado pago de anticipo ylo finiquito por el servicio, 
cubrirá los honorarios at Perito Valuador hasta que la Agencia de Crédito autorice el apoyo y 
el área responsable de su aplicación realice su dispersión. 

5.2.9.10 Cuando el costo del avalúo requerido por los solicitantes señalados en el numeral anterior, 
resulte mayor al monto máximo del apoyo otorgado al cliente para tales efectos, el beneficiario 
pagará con recursos propios la diferencia del servicio a favor de la Financiera, de acuerdo al 
cálculo que se obtenga de aplicar la tarifa vigente del presente Manual. 

A efecto de lo anterior, la Agencia de Crédito Rural deberá tramitar el apoyo de acuerdo a lo 
previsto en las Reglas de Operación de los Programas de Apoyo de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, para acceder al Crédito y Fomentar la 
Integración Económica y Financiera para el Desarrollo Rural. 

a mi: Subdirección Cor orativa Fiduciaria Clav . MANPP-SCF-001 
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5.2.10 

5.2.10.1 

Elaboración de Reportes de Valor para las "Operaciones" emproblemadas a excepción de 
Prórroga en Reestructuración y en Plazo de Espera. 

Deberá existir una solicitud del cliente elaborada por el Ejecutivo de Financiamiento Rural o 
Ejecutivo de Cobranza según corresponda, para que se pueda prestar el servicio. 

La solicitud deberá contener cuando menos: 
• Datos relativos al solicitante y del bien a estimar Sil valor 
• Propósito del Reporte de Valor. 
• Información necesaria para realizar el Reporte de Va lor. 
• Fecha y firma del solicitante. 

5.2.10.2 En el caso de Que se determine el Reporte de Valor, el Titular de la Agencia de Crédito Rural 
solicitará por escrito al Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos, la referencia para la 
elaboración del Reporte de Valor por parte del Ejecutivo de Financiamiento Rural o Ejecutivo 
de Cobranza, sin costo para el deudor; dejando constancia a que destino de ~Operaciones~ 

emproblemadas se encuentra vinculado. 

Cuando se requiera de la elaboración de Avalúo, el Titular de la Agencia de Crédito Rural o 
Ejecutivo de Financiamiento Rural o el Ejecutivo de Cobranza, sol icitará al Jefe de 
Departamento de Gestión de Avalúos , la prestación del servicio de avalúo; de acuerdo al 
apartado 5. Políticas relativas a la prestación del servicio de avalúos, numeral 5.2.1 . Prestación 
del servicio de avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal 
y Pesquero, con costo para el deudor; conforme a la aplicación de tarifas del servicio de 
avalúos. 

Para ambos casos, se deberán considerar los siguientes supuestos, cuando: 

(i) Se detecte un deterioro fisico en la garantía que pudiera disminuir su valor, y/o. 
(i i) El otorgamiento del crédito se generó de origen con estimación de valor de la garantía, 

y/o. 
(i ii) El avalúo de la garantía del crédito se encuentre vencido, y/o. 
(iv) Se otorguen garantías adicionales y no se cuente con avalúo vigente, y/o. 
(v) Para el olorgamiento del crédito se haya contado con la factura del bien mueble para su 

valoración y la fecha de emisión de la misma excede de Ires meses. 
(vi) Cuando se haya adquirido un bien usado. 

En la celebración de convenios judiciales, cuando se cuente con avalúo judicial éste se podrá 
aceptar para fines de conocer su valor. 

5.2.10.3 La prestación del servicio de Reportes de Valor, se deberá ajustar a lo que a continuación se 
menciona: 

5.2.10.3. 1 

5.2.10.3.2. 

Se deberá realizar con imparcialidad, objetividad e independencia, apegándose a su 
propósito. 

Es obligación del personal facultado, guardar el secreto profesional en cualquier tiempo, 
bajo cualquier circunstancia y ante cualquier persona, salvo aquellos casos en los que 
debe advertir sobre irregularidades detectadas o a requerimiento de autoridad 
competente. 
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De conformidad con lo dispuesto en los artículos 18 y 19 de la Ley Federal de 
Transparencia y Acceso a la Información Pública Gubernamental, la información Que 
proporcionen los particulares para que se realice el Reporte de Valor, sera considerada 
como información confidencial y reservada, salvo la Que se encuentre en los registros 
públicos o en fuentes de acceso público. 

5.2.10.4 Para la realización del Reporte de Valor, el solicitante del servicio deberá presentar la siguiente 
información: 

5.2.10.4.1 Inmuebles 

5.2.10.4.1.1 Dalos relativos a la(5) personas(s) que otorgará(n) faci lidades para la inspección física 
de los bienes. 

5.2.10.4.1.2 Fotocopia de la escritura del inmueble, que consigne: superficie, medidas y 
colindancias, en su caso, indivisos y cuando exista, escritura del régimen en 
condominio. 

5.2.10.4.1.3 Fotocopia de los planos arquitectónicos, estructurales, de instalaciones y de 
acabados, en su caso. 

5.2.10.4.1.4 Fotocopia de la última boleta predial. 

5.2.10.4.1.5 Fotocopia de la última boleta de agua. 

5.2.10.4.2 Agropecuarios 

5.2.10.4.2.1 Datos relativos a la(s) persona(s) que otorgará(n) facilidades para inspección física de 
los bienes. 

5.2. 10.4.2.2 Fotocopia de la escritura del inmueble, consignando: superficie, medidas y 
colindancias. 

5.2.10.4.2.3 Fotocopia de la última boleta pred ial. 

5.2.10.4.2.4 Fotocopia de los planos topográficos, arquitectónicos, estructurales de instalaciones y 
de acabados, en su caso. 

5.2.10.4.2.5 Fotocopia de la concesión otorgada por la Comisión Nacional del Agua (CNA) para la 
explotación del recurso acuifero, en su coso. 

5.2.10.4.2.6 Información relativa a la clasificación del predio según la Secretaria de Agricultura , 
Ganadería, Desarrollo Rural , Pesca y Alimentación (SAGARPA), en su caso. 

5.2.10.4.2.7 Fotocopia de las facturas de los bienes, los pedimentos de importación, bitácora del 
mantenimiento, planos y especificaciones, en su caso. 

\ 



SHCP FND 
--- F , •. 't<C1'.AA r. ..... : . .-

, 'W~"orKAQI~'" 
t>DlfmO'lN.IC<> , .. '''' .. ItaOI.t;;' ........ '''. L .. "" 

~,;ULF<""""" ~"'~ ,., 

5.2.10.4.2.8 Otros. 

Tratándose de construcciones en las especialidades de Inmuebles y Agropecuarios, cuando 
no existan planos, se deberá elaborar un croquis acotado del inmueble. 

En el evento de que no se cuente con alguna de esta información, se deberán asentar como 
limitantes del avalúo y, en su caso , se señalará la alternativa de solución. 

5.2.10.4.3 Maquinaria y equipo 

5.2.10.4.3.1 Datos relativos a la(5) persona(s) que otorgará(n) facilidades para inspección física de 
los bienes. 

5.2.10.4.3.2 Inventario o descripción de los bienes a considerar; así como, su ubicación física . 

5.2.10.4.3.3 Fotocopia de las facturas de los bienes. 

5.2.10.4 .3.4 Bitácora del mantenimiento, en su caso. 

5.2.10.4.3.5 Planos y especificaciones. en su caso. 

5.2.10.5 Prácticas y criterios para la elaboración del Reporte de Valor 

5.2.10.5.1 Imprimirse en hoja que contenga el logotipo de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural . Forestal y Pesquero. 

5.2.10.5.2 Deberá contener, claramente y por separado el valor conclu ido y el propósito. 

5.2.10.5.3 Los bienes cuyo valor se va a estimar, deberán ser fisicamente inidentificables. 

5.2.10.5.4 Presentarse en el formato que corresponda de acuerdo al lipa de bien. 

5.2.10.6 Fecha del Reporte del Valor 

5.2.10.6.1 En el reporte de valor deberá establecerse la fecha en la cual se realiza la estimación de 
los valores de los bienes y que corresponde a la fecha en que se realiza la inspección 
física de los mismos. 

5.2.10.7 Exclusión del Reporte da Valor 

5.2.10.7.1 Cuando por alguna situación en particu lar se hayan excluido ciertos bienes del Reporte 
de Valor respectivo, se deberán exponer en el mismo las razones de su exclusión. 

ÁJea e ite: Subdlreccl Cor orativa FI uciari lave: MAN P-SCF..(J01 
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5.2.10.8 Vigencia 

5.2,10.8.1 La vigencia del reporte de valor será de dos años para bienes inmuebles y de seis meses 
para bienes muebles, contados a partir de su fecha de emisión. 

5.2.10.9 Limitantes para la práctica del Reporte de Valor 

5.2.10.9.1 Se deberán especificar las limilanles que se hubieran tenido en cuanto a condiciones e 
información necesaria para la elaboración del reporte de va lor de que se trate. De manera 
enunciativa más no limitativa podrian ser: 

5.2.10.9.2 Si no se contó con algún documento necesario para emitir el reporte de Valor. 

5.2.10.9.3 Si hubiera restricciones en cuanto al tiempo para su emisión. 

5.2.10.9.4 Si hubo circunstancias que impidieran tener certeza en la información proporcionada en 
relación con el bien cuyo valor se va a estimar. 

5.2.10.10 Conclusión del Valor estimado 

5.2.10.10.1 El valor estimado que se concluya, se obtendrá en función al propósito del Reporte de 
Valor, 

5.2.10.10.2 Revisión de acuerdo al tipo de bien cuyo valor se está estimando. 

5.2.10.10.3 Que el formato se presente debidamente requisitado, sin omitir ningún dato previsto en 
el mismo o con los abundamientos que se requieran. 

5.2.10.10.4 Se verificará que se encuentren debidamente anexados y relacionados los datos y 
explicaciones complementarias, información y documentación base para el análisis del 
Reporte de Valor. 

5.2.10.11 Suscripción del Reporte de Valor 

Se deberá observar lo siguiente: 

5.2.10.11 ,1 Estampar el sello de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal 
y Pesquero, en cada una de las hojas que conforman el Reporte de Valor, utilizando 
siempre papel que contenga su logotipo. 

5.2.10.11 .2 Rubricar cada una de las hojas que conforman el Reporte de Valor por el funcionario 
que autoriza y revisa, y por el Ejecutivo de Financiamiento Rural o Ejecutivo de ÁJ 
Cobranza que lo elabora. } "\ 
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5.2. 10.11 .3 Los servidores públicos autorizados para revisar y autorizar el Reporte de Valor, serán: 

El Coord inador Regional. 
El Gerente Jurídico Regional . 
El Titular de la Agencia Estatal. 
El Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos. 
El Titular de la Agencia de Crédito Rural. 

5.2.10.12 Registro y resguardo de la información 

El Ejecutivo de Financiamiento Rural o Ejecutivo de Cobranza que realizó el Reporte de 
Valor, será responsable del contenido y de los parametros establecidos en el formato 
utilizado para la obtención del mismo; debiendo enviar al Departamento de Gestión de 
Avalúos de la Coordinación Regional que corresponda, para su registro y conservación, la 
siguiente información: 

• Solicitud de Reporte de Valor. 
• Un ejemplar del Reporte de Valor. 
• Soporte documental , técnico y memoria de cálculo, en su caso. 
• Acuse de recibo de entrega del Reporte de Valor. 
• La citada información deberá conservarse por un periodo de cinco años. 

6 Responsabilidades 

Este Manual y las disposiciones complementarias que con base en él se expidan son de observancia 
obligatoria para los servidores públicos de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , 
Forestal y Pesquero relacionados con las operaciones de financiamiento . 

En situaciones extraordinarias, no previstas en este Manual , la Coordinación Regional correspondiente por 
conducto de su titular podrá solicitar al Comité Fiduciario y de Avalúos a la Dirección General Adjunta 
Jurídica y Fiduciaria por medio de la Subdirección Corporativa Fiduciaria, la excepción a algún precepto 
normativo específico. 

Dirección General Adjunta Jurídica y Fiduciaria 

• Es responsable de dar a conocer las modifICaciones, adiciones e interpretaciones a este Manual , 
a través de la Subdirección Corporativa Fiduciaria, mediante la emisión de circulares y la inclusión 
de éstas en el medio oficial de información institucional llamado "Normateca Institucional"; así 
como, de la coordinación de aquellas actividades que aseguren la difusión, conocimiento y 
operatividad del Manual. 

Coordinaciones Regionales 

• Las Coordinaciones Regionales, tienen la responsabilidad de participar directa o indirectamente ~ 
en todo el proceso de valuación de garantías, desde el contacto inicial con los prospectos y ~ 
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clientes, la obtención de la documentación necesaria, la asignación del perito, el seguimiento y 
hasta la valuación de la garantia. 

• Las Coordinaciones Regionales, son responsables de que su personal conozca la normatividad, 
la estrategia y los servicios que ofrece la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , 
Forestal y Pesquero. 

Subdirección Corporativa Fiduciaria 

• Es responsable de la implantación de las actividades requeridas y normadas en el presente 
Manual. 

Responsabilidades Específicas 

6.1. Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero 

6.1.1 Gerente de Avalúos 

6.1.1.1 Corresponde al Gerente de Avalúos , organizar, reglamentar y supervisar el funcionamiento 
de la prestación del servicio de avatúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural, Forestal y Pesquero. 

6.1.1.2 Et Gerente de Avalúos, debera establecer los mecanismos de control interno para revisar los 
avalúos practicados y garantizar que se cumplan las practicas y procedimientos establecidos 
en el Manual de Avalúos. 

6.1.1.3 El Gerente de Avalúos, deberá establecer los mecanismos de control interno para revisar que 
el tramite de pagos, descuentos, cancelaciones y reactivaciones de servicios valuatorios, se 
realicen en estricto cumplimiento a la normatividad vigente, asi como, con precis ión y 
oportunidad. 

6.1.1.4 Verificar que el registro contable y reporte de impuestos de los servicios valuatorios, se 
realicen correctamente. 

6.1.2 Coordinador de Área de Avalúos 

6.1.2.1 Administra las cancelaciones, descuentos y reactivaciones en el Sislema Informatico de 
Avalúos (SIA). 

6.1.2.2 Realiza las cancelaciones de las referencias de avalúos en el SIA, a solici tud de los Jefes de 
Departamento de Gestión de Avalúos. 

6.1.2.3 Informa de las cancelaciones realizadas al Jefe de Departamento de Coordinación Regional 
de Gestión de Avalúos. 
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6.1.3 Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

6.1.3.1 Revisa la documentación soporte de las solicitudes de los avalúos a realizar. de acuerdo a la 
especialidad correspondiente. 

6.1.3.2 Asigna el avalúo al Perito Valuador seleccionado. 

6.1.3.3 Genera la orden de trabajo del bien a valuar, a través del SIA. 

6.1.3.4 Envia la documentación soporte del avalúo a realizar, al Perito Valuador asignado. 

6.1 .3.5 Lleva a cabo las revisiones técnicas de los avalúos de acuerdo a los cri terios establecidos para 
la especialidad de que se trate. 

6 .1.3.6 En su caso, solicita al Perito Valuador las correcciones o ajustes del avalúo presentado. 

6.1.3.7 Calcula costo lolal del servicio de acuerdo al valor concluido del avalúo en el SIA. 

6.1.3.8 Genera e imprime ficha de finiquito de avalúo a través del SIA. 

6.1.3.9 En su caso, solicita al Coordinador de Área de Avalúos llevar a cabo la cancelación de 
referencias de avalúos. 

6.1.3.10 Lleva a cabo la revisión y certificación de avalúos, de acuerdo a lo establecido en el presente 
Manual. 

6.1.3.11 Real iza la carga de información del avalúo en el SIA. 

6.1.3.12 Envia original y copia del avalúo realizado al Ejecutivo de Financiamiento Rural e integra 
expediente del mismo. Para aquellos avalúos realizados al amparo de los Programas de 
Apoyo, debera anexar oficio señalando el nombre del prestador de servicios que elaboró el 
avalúo, asi como, el costo y monto del apoyo a aplicar. 

6.1.3. 13 Recibe de conformidad, el recibo de honorarios de los peritos valuadores, revisa que contenga 
los datos correctos de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y 
Pesquero, que corresponda al servicio valualorio respectivo, que refleje las cifras correctas del 
servicio, la retención de impuestos y solicita mediante oficio el tramite para su pago a la 
Gerencia de Avalúos, debiendo verificar que no se genere la duplicidad de los mismos. 

6.1.4 Agente Estatal y/o Agente de Crsdito Rural 

6.1.4 .1 Elabora oficio dirigido al Jefe de Departamento de Gestión de Ava lúos para aquellas solicitudes 
de avalúos de Pequeños Productores y Acred itados que se ingresen al amparo de los 
Programas de Apoyo, señalando que la documentación establecida para la solicitud de apoyo 
se encuentra completa y debidamente integrada, indicando además, el propósito del avaluo N 
que se esta solicitando. .J " 
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6.1.4.2 Informa por escrito al cliente cuando corresponda, que el costo del ava luo resultó mayor al 
monto máximo del apoyo establecida, con el objeto de que cubra con recursos propios la 
diferencia correspondiente al Perito Valuador. 

6.1.4.3 Solicita al cliente la ficha de depósito original y copia de la misma para su cotejo respectivo, 
incluyendo la leyenda ·cotejado con su original·, nombre, firma y fecha de quien recibe por la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, en el supuesto 
señalado en el numeral anterior. 

6.1.5 Ejecutivo de Financiamiento Rural 

6.1 .5.1 Revisa la documentación necesaria presentada por el cliente para la formulación de avaluos, 
de acuerdo a la especialidad de que se trate. 

6.1 .5.2 Genera el presupuesto del avaluo solicitado, de acuerdo con el valor estimado que el cliente 
refiere sobre el bien a valuar. 

6.1 .5.3 Genera e imprime la solicitud de avaluo y la ficha de depósito de anticipo en el Sistema 
Informatico de Avaluos. 

6.1 .5.4 Envía documentación soporte para la elaboración del avalúo al Jefe de Departamento de 
Gestión de Avaluos. 

Las responsabil idades especificas por tipo de Funcionario en la prestación del servicio de 
avaluos a Pequeños Productores o Acreditados que se encuentren reestructurando lineas de 
crédito al amparo de los Programas de Apoyo de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural. Forestal y Pesquero, seran las contenidas en el presente apartado, salvo 
las relativas al pago de anticipo y finiquito del servicio contempladas en los numerales 6 .1.3.8 
y 6.1.5.3. 

6.2 Selección. Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón Nacional de 
Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. Rural. Forestal y 
Pesquero 

6.2.1 
6.2.1.1 
6.2.1.2 

6.2.1.3 

Gerente de Avalúos 
Revisa los anexos A. B Y e enviados por los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos. 
Emite el visto bueno respecto al alta de peritos al Padrón Nacional de Valuadores de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 

Otorga las claves de registro y alta como peritos valuadores de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, que emite el Sistema Informático de 
Avalúos. 

6.2.1.4 Revisa los resultados de las evaluaciones y en su caso, las medidas correctivas aplicadas a 
los peritos valuadores. 

Área u emi e: Subdlr el n C r orativa Fiduciaria Clav : MANPP·SCF-001 
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6.2.1.5 Envía anualmente a la Subdirección Corporativa Jurídica de Normatividad y Consulta, para su 
validación, el Contrato de Prestación de Servicios Profesionales de los Peritos Valuadores, 
con la finalidad de verificar Que el fundamento y los términos se encuentren vigentes para su 
implementación y formalización con los valuadores que prestan sus servicios profesionales 
con la institución. 

6.2.2 Coordinador de Área de Avalüos 

6.2.2 .1 Genera la clave de registro de los peritos valuadores , a través del Sistema Informático de 
Avalúos. 

6.2.2.2 Administra y controla los registros de altas y bajas de los peritos que conforman el Padrón 
Nacional de Valuadores, en el Sistema Informático de Avalúos. 

6.2.2.3 Elabora reportes estadísticos en relación a las actualizaciones realizadas al Padrón Nacional 
de Valuadores a través del Sistema Informático de Avalúos. 

6.2.2.4 Integra y conserva los expedientes con los registros de los peritos valuadores que integran el 
Padrón Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario , Rural , 
Forestal y Pesquero. 

6.2.3 Jefe de Departamento de Gestión de Avaluos 

6.2.3.1 Evalúa la contratación inicial de peritos externos y verifica que la persona cuenta con la 
experiencia y conocimientos en valuación , de acuerdo a lo descrito en el presente Manual. 

6.2.3.2 Acredita la incorporación del perito valuador al Padrón Nacional de Valuadores de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 

6.2.3.3. Solicita el visto bueno de la Dirección General Adjunta Jurídica y Fiduciaria, por conducto de 
ta Subdirección Corporativa Fiduciaria a través de la Gerencia de Avalúos de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario , Rural, Forestal y Pesquero, para que le sea otorgado al 
perito su clave de registro de valuador y su alta en el Padrón Nacional de Valuadores de la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero. 

6.2.3.4 Envía los anexos A, B, C a la Gerencia de Avalúos. 

6.2.3.5 Lleva a cabo el proceso de contratación de los valuadores, mediante la formalización y firma 
del Contrato de Prestación de Servicios del Perito Valuador y envía a la Gerencia de Avalúos. 

6.2.3.6 Integra el expediente de cada valuador que contenga cuando menos, la documentación 
presentada para su incorporación al Padrón Nacional de Valuadores, el Contrato de 
Prestación de Servicios a que se refiere el Manual de Avalúos , la carta de aceptación de 
incorporación y otorgamiento de clave por parte de la Gerencia de Avalúos, entre otros. 

6 .2.3.7 Vigila Que la prestación del servicio de avalúos se desarrolle de acuerdo a las disposiciones 
legales y administrativas aplicables en la materia. 

\ 
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6.2.3.8 Evalúa el desempeño de los peritos valuadores mediante la aplicación permanente del 
Programa de revisión y control de acuerdo a lo establecido en el numeral 5.2.4.6 del presente 
Manual. 

6.2.3.9 Aplica las medidas correctivas señaladas en el presente Manual, previa justificación a la 
Dirección General Adjunta Jurídica y Fiduciaria por conducto de la Subdirección Corporativa 
a traves de la Gerencia de Avalúos. 

6.2.3.10 Envía los resultados de las evaluaciones de los peritos valuadores a la Gerencia de Avalúas, 
yen su caso, las medidas correctivas aplicables. 

6.3 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos 

6.3.1 Gerente de Avalúos 

6.3.1.1 Autoriza el formato de ~Cédula de identificación de Funcionario" que se utilizara para la 
inlegración del catalogo. 

6.3. 1.2 Administra el Catalogo en el Sistema Informatico de Avalúos a nivel nacional, e integra y 
resguarda un expediente documental del mismo. 

6.3.1.3 Genera y otorga la clave de funcionario según el área de adscripción del Funcionario. 

6.3.1.4 Gestiona la firma de la cédula de identificación de los funcionarios adscritos en las oficinas 
centrales mediante oficio. 

6.3.1.5 Elabora y envía oficio dirigido a los Departamentos de Gestión de Avalúos de las 
Coordinaciones Regionales, solicitando la actualización y en su caso, recabar las firmas de 
los funcionarios autorizados. 

6.3. 1.6 Instruye al Coordinador de Área de Avalúos, la asignación de clave de funcionario y el acceso 
al Sistema Informático de Avalúos para aplicar las altas y bajas de personal que revisan y 
certifican avalúos. 

6.3.2 Coordinador de Área de Avalúos 

6.3.2.1 Genera y otorga la clave de funcionario autorizado para revisar y certificar avalúos, de acuerdo 
al control histórico de números de claves de la Gerencia de Avalúos. 

6.3.2.2 Accesa al Sistema Informático de Avalúos para aplicar el alta y baja de funcionarios según 
solicitud del Departamento de Gestión de Avalúos de la Coordinación Regional. 

6.3.2.3 Integra y resguarda un expediente documental del Catálogo de Funcionarios autorizados para 
revisar y certificar avalúos. 

Área u ite: SuMir cclón Cor oratlva Fiduciaria Iv: MANPP-SCF-001 

Fecha de Emisión: 18·07·2003 Fecha de Actualización : 30-11-2015 Psgina:oW de 87 
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6.3.3 

6.3.3.1 

6.3.3.2 

6.3 .3.3 

6.3.3.4 

Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

Recibe la documentación correspondiente, enviada por el Gerente de Avalúos. 

Solicita a la Coordinación Regional Administrativa la información requerida del funcionario con 
el objeto de formular la cedula de identificación. 

Solicita a la Gerencia de Avalúos la asignación de clave de funcionario. 

Formula la cédula con la información proporcionada por la Gerencia de Avalúos y la 
Coord inación Regional Administrativa. 

6.3.3.5 Envía por correo electrónico a los funcionarios correspondientes la cédula para su firma. 

6.3.3.6 Solicita a los Funcionarios Autorizados el registro de la firma de la Cédula, en su caso. 

6.3.3.7 Elabora y envía mediante oficio dirigido al Gerente de Avalúos, el Catalogo de Firmas 
debidamente actualizado. 

6.3.3.8 Integra un expediente Que contenga el soporte documental del Catalogo de Funcionarios. 

6.3.3.9 Comunica a la Subdirección Corporativa Fiduciaria a través de la Gerencia de Avalúos, las 
altas y bajas de funcionarios, dentro de un periodo de Quince días hábiles siguientes a la fecha 
de los movimientos. 

6.4 Otorgamiento de Descuentos 

Las personas facultadas para aplicar los descuentos en el Sistema Informatico de Avalúos, 
referidos en el presente Procedimiento, seran: 

a. Subdirector Corporativo Fiduciario. 
b. Gerente de Avalúos. 

6.4.1 Coordinador Regional 

6.4.1.1 Revisa y evalúa la solicitud de descuento, atendiendo las presentes políticas para el 
otorgamiento de descuentos. 

6.4.1.2 Firma la solicitud de descuento anexando el soporte correspondiente. 

6.4.2 Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

6.4.2.1 Revisa y evalúa la solicitud de descuento del cl iente. 
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6.4.2.2 Solicita a la Gerencia de Anál isis de Crédito en la Coordinación Regional , el tipo de cliente y 
clasificación de riesgo que deberá constar en la solicitud de descuento. 

6.4.2.3 Elabora oficio de solicitud de descuento dirigido al Gerente de Avalúos o al Subdirector 
Corporativo Fiduciario. 

6.4.2.4 Firmo lo solicitud de descuento y envía a la Gerencia de Avalúos. 

6.4.3 Subdirector Corporativo Fiduciario o Gerente de Avalúos 

6.4.3.1 Revisa la sol icitud de descuento enviada por el Coordinador Regional y el Jefe de 
Departamento de Coordinación Regional de Gestión de Avalúos. 

6.4.3.2 Aplica el descuento en el Sistema Informático de Avalúos , 

6.5 Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 

6.5.1 Subdirector Corporativo Fiduciario 

6.5.1.1 Autoriza el FURRT para la dispersión de recursos por concepto de devoluciones. una vez 
cubiertos los requisitos normativos y procedimentales establecidos por las leyes aplicables y 
por la normatividad emitida por las autoridades externas e internas de la institución. 

6.5.2 Gerente de Avaluos 

6.5.2.1 Elabora oficio dirigido a la Gerencia Fiscal y Cuentas por Pagar, solicitando las gestiones 
correspondientes para el pago de devolución. 

6.5.2.2 Autoriza el FURRT para la dispersión de recursos por concepto de devoluciones, una vez 
cubiertos los requisitos normativos y procedimentales establecidos por las leyes aplicables y 
por la normatividad emitida por las autoridades externas e internas de la institución. 

6.5.2.3 Verifica en el FURRT la correcta inscripción de los datos y de los recursos solicitados. 

6.5.2.4 Verifica el correcto llenado del archivo de dispersión o layout, de acuerdo a las 
especificaciones acordadas con la institución bancaria de que se trate. 

6.5.2.5 Verifica la suficiencia presupuestal , partida y cuenta contable de registro. 

6.5.2.6 

, 6.5.2.7 

Envía archivo impreso y electrónico del Formalo FURRT y archivos layout a la Gerencia de 
Control de Tesorería para su dispersión. 

Autoriza la elaboración y emisión del paquete contable propio de la operación. 
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6.5.2.8 Elabora oficio solicitud de autorización para reclasificar importes erróneamente referenciados . 

6.5.3 Coordinador de Área de Avalúos 

6.5.3.1 Valida la referencia del avalúo solicitada en el sistema informatico de avatúos y concilia la base 
de datos de devoluciones generadas en la Gerencia de Avaluos. 

6.5.3.2 Elabora FURRT y archivos layout. 

El FURRT deberá contener las siguientes firmas: 

Gerente de Avalúos (Prepara). 
Subdirector Corporativo Fiduciario (Autoriza). 
Gerente Fiscal y de Cuentas por Pagar (Visto Bueno). 
Gerente de Presupuestos (Visto Bueno). 

6.5.3.3 Envía a los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos de la Coordinación Regional, la 
confirmación de la dispersión a través de correo electrónico. 

6.5.3.4 Accede al sistema de contabil idad para registrar los movimientos contables propios de la 
operación. 

6.5.3.5 Verifica que los registros operativo-contables se apeguen a los lineamientos y obligaciones 
legales, fiscales y a la normatividad de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural, Forestal y Pesquero. 

6.5.3.6 Elabora diariamente la conciliación operativo-contable. 

6.5.3.7 Envía diariamente el paquete contable al area encargada de la custodia de la información 
contable. 

6.5.4 Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

6.5.4.1 Informa a la Agencia del saldo a favor o cancelación de la referencia de avalúo. 

6.5.4.2 Recibe la documentación del cliente para continuar con el procedimiento de devolución. 

6.5.4.3 Elabora oficio solicitud de devolución dirigida al Subdirector Corporativo Fiduciario o al 
Gerente de Avalúos. 

6.5.4.4 Envía la documentación por valija a la Gerencia de Avalúos, 

6.5.4.5 Envía a los Ejecutivos de Financiamiento Rural la confirmación de la dispersión mediante 
correo electrónico. 
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6.5.5.1 Informa al cliente del saldo a favor resultante de la referencia ylo de la cancelación del servicio 
de avalúo y solicita los requisitos normativos y procedimentales aplicables para devoluciones. 

6.5.5.2 Valida la documentación presentada por el solicitante. 

6.5.5.3 Envía valija con la documentación correspondiente al Jefe de Departamento de Gestión de 
Avalúos . 

6.5.5.4 Elabora y envía a la Gerencia de Avalúos, la solicitud de aclaraciones y ficha de depósito 
bancaria para su reclasificación. 

6.6 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de Avalúos 

6.6.1 Subdirector Corporativo Fiduciario 

6.6.1.1 Autoriza el FURRT que elabora la Gerencia de Avalúos para la dispersión de recursos por 
concepto de pago de honorarios a Peritos Valuadores, una vez que han sido cubiertos los 
requisitos normativos y procedimentales establecidos por las leyes aplicables y por la 
normatividad emitida por las autoridades externas e internas de la Institución. 

6.6.2 Gerente de Avalúos 

6.6.2.1 Envía formato FURRT y archivos layout a la Gerencia de Control de Tesorería para su 
dispersión. 

6.6.2.2 Elabora oficio de respuesta a los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos de las 
Coordinaciones Regionales , indicando Jos pagos de honorarios autorizados y no autorizados. 

6.6.2.3 Autoriza el FURRT para la dispersión de recursos por concepto de pago de honorarios, una 
vez cubiertos los requisitos normativos y procedimentales establecidos por las leyes aplicables 
y por la normatividad emitida por las autoridades externas e internas de la institución. 

6.6.2.4 Envía a los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos de las Coordinaciones Regionales, 
la confirmación de la dispersión a través de correo electrónico. 

6.6.2.5 Autoriza la elaboración y emisión del paquete contable propio de la operación. 

6.6.3 Coordinador de Área de Avalúos 

6.6.3.1 

6.6.3.2 

Verifica el cumplimiento de los requ isitos fiscales y el correcto llenado del (Jos) recibo(s) de 
honorarios enviados por el Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos. 

Valida el cálculo de honorarios apoyado en el Sistema Informático de Avalúos. 
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6.6.3.3 Integra una base de datos en Excel para elaborar FURRT y archivos layout. 

6.6.3.4 Realiza conciliación de base de datos en Excel y recibos de honorarios a pagar. 

6.6.3,5 Elabora FURRT y archivos layout 

6.6.3.6 Envía mensualmente a la Gerencia de Fiscal y Cuentas por Pagar la relación de pagos 
efectuados a los peritos valuadores por cada una de las Coordinaciones Regionales con el 
objeto de enterar los impuestos retenidos por los sigu ientes conceptos: impuesto sobre la renta 
e impuesto al valor agregado, de conformidad con las leyes federales y estatales vigentes a 
la fecha. 

6.6.4 Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

6.6.4.1 Solicita al Perito Valuador el cobro de honorarios por la prestación del servicio de avalúos a la 
Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario. Rural. Forestal y Pesquero. 

6,6.4.2 Verifica el cumplimiento de los requisitos fiscales y el correcto llenado del (los) recibo(s) de 
honorarios. 

6.6.4.3 Valida el cálculo de honorarios y los gastos de viaje y viáticos que presenta el PerilO Valuador, 
apoyado en el Sistema Informático de Avalúos. 

6.6.4.4 Elabora oficio de solicitud de pago de honorarios dirigido al Gerente de Avalúos. 

6.6.4.5 Envía en archivo electrónico el oficio de solicitud de pago de honorarios anexando copia fiel 
de los recibos de honorarios y formato FOR-SCF-AV-001-020 "Comprobación de gastos de 
viaje y viáticos" a la Gerencia de Avalúos. 

6.6.4.6 Informa al Perito Valuador de los pagos realizados por Tesoreria. 

6.6.5 Coordinado ... Especializado 

6.6.5.1 Concilia y elimina de la contabilidad, los saldos dispersados por Tesorería. 

6.6.5,2 Elabora pólizas contables en el Sistema de Contabilidad. 

6.6.5.3 Envía los paquetes contables al área encargada de la custodia de la información contable. 
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6.7 Elaboración de Reportes de Valor para la "Operaciones" emproblemadas a 
excepción de Prórroga en Reestructuración y en Plazo de Espera. 

6.7.1 Agente Estatal de Crédito Rural 

6.7.1 .1 Lleva a cabo la revisión y suscripción del Reporte de Valor, de acuerdo a lo establecido en el 
presente Manual. 

6.7.2 Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos 

6.7.2.1 Revisa la documentación necesaria para la elaboración de Reporte de Valor presentada por 
el solicitante, de acuerdo a la especialidad de que se trate. 

6.7.2.2 Genera y envia el número de referencia del Reporte de Valor al Ejecutivo de Financiamiento 
Rural o al funcionario responsable de atender la solicitud de crédito. 

6.7.2.3 Elabora e integra en el Reporte de Valor, los enfoques de valuación para estimar el valor 
comercial del bien. 

6.7.2.4 Lleva a cabo la revisión técnica del Reporte de Valor. 

6.7.2.5 Realiza los ajustes o correcciones al Reporte de Valor. 

6.7.2.6 Lleva a cabo la suscripción del Reporte de Valor, de acuerdo a lo establecido en el presente 
Manual. 

6.7.2.7 Realiza la carga de información del Reporte de Valor en el control interno que para tales 
efectos establezca la Gerencia de Avalúos. 

6.7.2.8 Envía original del Reporte de Valor realizado al Área requirente del mismo. 

6.7.3 Agente de Crédito Rural 

6.7.3.1 Lleva a cabo la revisión y suscripción del Reporte de Valor, de acuerdo a lo establecido en el 
presente Manual. 

6.7.3.2 Envía copia del Reporte de Valor debidamente firmado y rubricado al Departamento de 
Gestión de Avalúos para integración y resguardo del expediente correspondiente. 

6.7.3.3 Entrega el Reporte de Valor a las áreas requirentes del mismo. 

\ 

\ 
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6.7.4.1 Revisa la documentación necesaria para la elaboración del Reporte de Valor presentada por 
el solicitante, de acuerdo a la especialidad de que se trate. 

6.7.4.2 Solicita número de referencia del Reporte de Valor, al Jefe de Departamento de Gestión de 
Avalúos . 

6.7.4.3 Genera sol icitud del Reporte de Valor. 

6.7 A,4 Contacta al cliente para realizar inspección física del bien. 

6.7.4.5 Realiza inspección física al bien, integrando la siguiente información: 

• Identificación del bien a estimar su valor. 
• Características y clasificación del bien. 
• Verifica las condiciones físicas en las que se encuentra. 
• Investigación del mercado de bienes comparables. 
• Reporte fotográfico. 

6.7.4.6 Realiza el llenado del formato del Reporte de Valor, de acuerdo a los apartados siguientes: 

1. Antecedentes. 
11. Datos del terreno. 
IV. Descripción general del bien. 
VIII . Croquis de localización. 
IX. Reporte fotográfico. 

6.7.4.7 Envía documentación necesaria para la elaboración del Reporte de Valor e información 
levantada en la inspección fisica, al Departamento de Gestión de Avalúos. 

6.7.4.8 Lleva a cabo la suscripción del Reporte de Valor, de acuerdo a lo establecido en el presente 
Manual. 

ue emite Subdirección Cor raUva Fiduciaria 

\ 
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7 Descripción del Procedimiento 

7.1 Procedimiento para la Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional 
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero 

En este procedimiento se establecen en forma general las actividades para la Prestación de Servicios 
de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural . Forestal y Pesquero, a las 
que deben sujetarse las áreas participantes en las operaciones relativas al servicio de avalúos para 
el desempeño de sus funciones. 

En la prestación del servicio de avalúos a Pequeños Productores o Acreditados que se encuentren 
reestructurando líneas de crédito y reciban el apoyo para el pago de avalúos, al amparo del Programa 
para la Reducción de Costos de Acceso al Crédito, de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, no les será aplicable las actividades, 6 y8,y decisiones 03 
y07; así como, actividades 25 y26 Y decisiónD8, correspondientes al cobro del servicio de avalÚos. 

No. Responsable Descripcl6n 

Procedimiento para la Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional 
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero 

1 Cliente Solicita presupuesto del servicio de avalúo en la Agencia de Crédito 
I Que corresoonda. 

2 Ejecutivo de Sef'iala la documentación necesaria para realizar avalúo. 
Financiamiento 
Rural 

3 Cliente Presenta los dorumentos necesarios. 

4 Ejecutivo de Revisa la documentación presentada por el cliente. 

01 Financiamiento 
¿Está completa? Rural 

SI: Continuar con actividad 5. 
NO: ReQresa a la actividad 2. 

5 Genera presupuesto a través del Sistema Infonnático de Avalúos, con 
base en la estimación de valor del bien que (eflOre el diente. 

02 ¿El d iente acepta el presupuesto? 

SI: Continuar con actividad 6. 
NO: Fin det procedimiento. 

6 Genera e imprime solicitud de avalúo y ficha de depósito de anticipo a 
través del Sistema Informáti::o de Avalúos. 

7 Cliente Firma solicitud de avalúo. 

B Realiza depósito de anticipo referenciado en un plazo de 3 dias hábiles, 
contados a partir de la firma de la solicitud. 

, 

~ 
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---------------------------------------------------------------- ---------------
: 

No. Responsable Descripción 
- - --- -~ - -

03 Ejecutivo de ¿El depósito de anticipo se realiza dentro del plazo establecido? 
Financiamiento 
Rural SI: Continuar con actividad 9. 

NO: Se cancela la referencia de avalúo de manera automática en el 
Sistema Informático de Avalúos. 

Aplicar Procedimiento de Devoluciones a usuar ios del servicio de 
avalúos, 

Fin del procedimiento. 

Nota: Si el diente requiere continuar con el servicio de avalúo, deberá 
realizar el depósito de anticipo a la referencia cancelada y iXlsteriormente, 
solicitar su reactivación al Departamento de Gestión de Avalúos 
corresiXIndiente, o bien. a la Gerencia de AvalÚOS. 

Continuar con actividad 9. 
9 Envía documentación para elaboración de avalúo al Jefe de 

Departamento de Gestión de Avalúos. 
10 Jefe de Recibe y revisa documentación enviada po< el Ejecutivo de 

Departanento de Flflandamiento Rural, con base en la esoecialidad del avalúo a realizar. 
0 4 Gestión de Avalúos ¿La información está completa y correcta? 

SI: Continuar con actividad 11. 
NO: Rearesara actividad 3. 

11 Asigna avalúo al Perito ValuadO( a través del Sistema Informático de 
AvalÚos. 

12 Genera orden de trabajo del bien a valuar. 

13 Envía por correo electrónico al Perito Valuador asignado. la 
documentación soporte del avalúo a realizar. 

14 Perito Valuador Recibe documentación y contacta al cliente para programar visita de 
campo. 

15 Realiza visita de campo y verifica si la especialidad registrada es la 
correcta. 

05 ¿La especialidad es la COITecta? 

SI: Continuar con actividad 18. 
NO: Continuar con actividad 16. 

16 Jefe de Solicita al Coordinador de Area de Avalúos la cancelación de la 
Departamento de referencia del avalúo. 
Gestión de Avalúos l\ 
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No. Responsable Descripción 
• _ l' " __ < •• 

17 Coordinador de 
Área de Avalúos 

Departamento de 
I-=,......j Gestión de AvaJúos 

I-';;--i Departamento de 
I--~--i Gestión de Avalúos 

08 
Departamento de 
Gestión de Avalüos 

Realiza cancelaci6n de la referencia del avalúo e informa al Jefe 
Departamento de Gestión de AvakJos. 

para su d. 

del de acuerdo con las Prácticas 
la Formulación de Avalúos señaladas en el D",se.nt., I 

es 
SI: Continuar con actividad 23. 
NO: Continuar con actividad 21. 

r l · 

¿El valor del avalúo es mayor que el 
SI: Continuar con actividad 25. 

NO: Aplicar Procedimiento de Devoluciones. 

depósito referenciado de finiquito en un plazo no mayor a 5 días 

¿El depósito de finiquito se realiza dentro del plazo establecido? 
SI: Continuar con actividad 27. 

Aplica Procedimiento de Pago de Honorarios a Peritos 
Valuadores. 
Fin del procedimiento. 

NO: Se cancela la referencia de avalúo de manera automatica 

Aplica Procedimiento de Pago de Honorarios a Peritos 
Valuadores. 
Fin del procedimiento. 

Nota: Si el diente requiere conmuar con el servicio de avalúo, deberá 
realizar el depósito de finiquito a la referencia cancelada y """teríonn .. ,t • . 
solicitar su reactivación al Departamento de Gestión de 

I 
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No. Responsable Descripción 
. . -

Continuar con actividad 27. 

27 Jefe de CertifICa avalúo conforme a lo descrito en la Política 5.2.5 del presente 
Departamento de Manual. 

28 Gestión de Avalúos Entrega original y copia del avalúo al Ejecutivo de Financiamiento Rural. 

29 Integra expediente de avalúo. 

~ > T o, "07 . . Fin del Procedimiento 'Y 
.. 

,t/ !",~1,<1 '.: . .. . . '" . - . ~ . "'" ~~- -~~~ . 

7.2 Procedimiento de Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón 
Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero. 

En este procedimiento se establecen las normas y políticas generales, para la selección del Perito 
Valuador conforme a los requerimientos técnicos y éticos, a las que deben sujetarse las áreas 
participantes en las operaciones relativas al servicio de avalúos para el desempeño de sus funciones. 

I~ 
Procedimiento de Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el 

Padrón Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Aarooecuario, Rural, Forestal v Pescuero 

1 Perito Valuador Presenta solicitud de incorporación al Jefe de Gestión de Avalúos. 

2 Jefe de 
Departamento de 
Gestión 
de Avalúos 

3 Perito Valuador 

4 Jefe de 
I-";s;-.j Departamento de 

1-=--1 Gestión de Avalúos 
01 

6 

Solicita información y documentación al Perno Valuador considerando lo 
establecido en la política 5.2.4.1 del presente Manual. 

Entrega información requerida. 

Realiza entrevista a Perito Valuador. 

Revisa información entregada para la selección de candidatos. 

¿B perno reúne las condiciones sufICientes? 

SI: Continuar con actividad 7. 
NO: Continuar con actividad 6. 
Rechaza via ofICio e informa al candidato a Perito Valuador de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero, los 
motivos de su rechazo. 

L---L-_ __ ~ ___________ ____1- \""".: 
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I No. Responsable Descripción 
- ". - _,,_ .... /\00 • .,. 

9 

Departamento de 
Gestión 
de Avalúos 

Jefe de 

1-=--1 Departamento de 
Gestión 

1-c .. -1 Departamento de 
Gestión 

1-=:-1 de Avalúos 

16 

Fin del Procedimiento 

El perito firma de recibido el oficio. 

i visto bueno y de 
Avalúos: 

A. Carta solicitud de incorporación al Padrón Nacional de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero y 
acreditación de la selección del perito, indicando la especialidad firmada 
por Gerente Juridico, dirigido al Gerente de Avalúos. 
B. Listado de Avalúos realizados del año a la fecha . 

I I I 

Envia 

en alguna de las 

con lo descrito en el 

en lo establecido 
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7.3 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos. 

En este procedimiento se establecen integración del catálogo de los Funcionarios de la Financiera 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero autorizados para revisar y certificar 
avalúos a bienes otorgados en garantia de crédito. 

< < ~,,;v'''~ 1 

. No. Responsable Descripción 
G.J.~~ _."' .. c.Ljf. •• ~ _, -'C '< ·,1 . - ." ., :: "' ~ -" '" ,,-.......~ 

Catálogo de Funcionarios Autorizados para Re visar y Certificar Avalúos 

1 Gerente de Establece y autoriza el formato de "Cédula de Identificación de 
Avalúos Funcionario" , 

2 Elabora oficio dirigido a los funcionarios adscritos en las Oficinas 
Corporativas solicitando la firma de la "Cédula de Identificación". 
En las Oficinas Corporativas: 
Subdirector Corporativo Fiduciario. 
Gerente de Avalúos. 
Coordinadores de Área de Avalúos. 

3 Elabora y envía oficio dirigido al Jefe de Departamento de Coordinación 
Regional . solicitando la actualización del catálogo. en su caso. 

Nota: se deberá anexar al oficio solicitud, la "Cédula de Identificación 
de Funcionario". 

4 Jefe de Recibe la documentación enviada por el Gerente de Avalúos. 
Departamento de 

5 Gestión de Solicita a la Coordinación Regional Administrativa, información del 
Avalúos Coordinador Regional y Gerente Jurídico , en funciones: 

Nombre 
Profesión 
Cargo 
Adscripción 
Numero de Empleado 

6 Coordinador Integra y proporciona la información solicitada por el Jefe de 
Regional Departamento de Gestión de Avalúos de la Coordinación Regional. 
Administrativo 

01 Jefe de ¿La información se encuentra actualizada? 
Departamento de 
Gesti6n de SI: Continuar con actividad 7. 
Avalúos NO: Regresar a la actividad 5. 

7 Informa al Gerente de Avalúos que la información es correcta. 

8 Solicita al Gerente de AvaJúos la asignación de la dave de funcionario. 

9 Gerente de Instruye al Coordinador de Area de AvaJúos, la asignación de dave de 
Avalúos funcionario. 

10 Coordinador de Genera y otorga la dave de funcionario. 
Área de Avalúos 

Iv a u . Subdlrecci6n Cor orativa Fiduciaria Clave: MANPP·SCF·001 

Fecha de Emisión: 18·07·2003 Fecha da ActualizaCión: 30-11·2015 Pégina:53 d. 87 

J-. ..... 
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No. Responsable Descripción 
.' ~ _.~_h_3 

1-=---< Departamento de 
Gestión de 
Avalúos 

13 Agente 
I-~---< Agente de 

I-~---< Departamento de 
16 Gestión de 

Avalúos 

i 
de Avalúos 

19 

Nota: La dave se otorga de acuerdo al control histórico de números de 
claves de la Avalúos. 

I por I 
l. 

de de 

I soporte 

de Avalúos, 

informático 
certifICan 

Accesa al sistema informático de ava!úos para aplicar el alta o baja de 
fundonario, en la siguiente ruta: 
https:/fterfin.finruratgob.mx/intranetlintraprincipal.hlm 
Usuario 
Contraseña 
AvalUoS 
Catalogo Funcionarios 
IIJta 

I del catálogo de 
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7.4 Procedimiento para el Otorgamiento de Descuentos 

En este procedimiento se establecen las normas y políticas generales, para el otorgamiento de 
descuentos sobre las tarifas de la prestación del servicio de avalúos a las que deben sujetarse las 
areas participantes en las operaciones relativas al servicio de avalúos para el desempeño de sus 
funciones. 

Procedimiento para el Otorgamiento de Descuentos 

2 
L_-1 Departamento 
Ir de Gestión de 

01 Avalúos 

5 de 
1---1 Avalúos 

02 

de 
Avalúos 

ti 
regional. En su caso la agencia de 
coordinación regional. 

ti de descuento, atendiendo 

SI: Continuar con actividad 4. 
NO: Continuar con actividad 3. 

Informa rechazo e indica motivos al responsable para que informe al cliente. 

Fin del 

SI: Continuar con actividad 7. 
NO: Continuar con actividad 6. 

, anexando la 

atendiendo lo 

; 
establecida en 

en t 

I de Departamento de Gestión de Avalúos de la 
Regional que no procede el descuento. 

a la actividad 3. 
en I ; 
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7.5 Procedimiento de Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 

En este capítulo se establecen las normas y políticas generales, para el trám ite de rembolso al cliente 
de él(los) pago(s) por el (los) servicio{s) de avarúos, resultantes de un saldo a favor o una cancelación 
y realizar los movimientos contables correspondientes a dicha operación , a las que deben sujetarse 
las áreas participantes en las operaciones relativas al servicio de avalúos para el desempeño de sus 
funciones. 

,------------.------.----------------------------------------------------------.---, 
No. Responsable Descripci6n , \ 

'- ~, ,. 
_._í:u ..... .:.:L_ .... ;..;;J"L.~~ o_~ /L _ , ' 11 _ ~.'t"'~ 

Procedimiento de Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 

1 Ejecutivo de 
Financiamiento 
Rural 

2 Cliente 
3 Ejecutivo de 

1--'----1 Financiamiento 
Rural 01 

4 

5 Jefe de 

6 
Departamento de 
Gesti6n de 

7 Avalúos 

02 

B Jefe de 
Departamento de 
Gestión de 

Informa al diente del saldo a favor y solicita los siguientes documentos: 

• Carta solicitud de devolución en original. 
• Carta donde certifique que recibió de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero e l importe solicitado 
como devolución. Formato FOR-SCF-AV'()()1-015. 

• Copia fotostática de identifICaCión ofICial. 
• Copia fotostática de estado de cuenta bancario a nom bre del solicitante 

que especifIQue la cuenta bancaria y ruenta ClASE. 

• Copia fotostática del comprobante bancario que ampara el depósito 
realizado. 

Remite la documentación solicitada a la Aaencia de Crédito. 
Revisa documentación presentada por el cliente. 

¿La documentación está completa? 

SI: Continuar con actividad 4. 
NO: Regresar a la actividad 1. 
Envía valija con la documentación al Jefe de Departamento de Gestión de 
Avalúos de la Coord inación ReQional. 
Recibe la documentación enviada por la Agencia. 

Valida la referencia de avalúo en el Sistema Informático de AvalÚOS. 

Concilia la base de datos de control de pagos de devoluciones. 

¿La documentación está oompleta yoorrecla? 

SI: Continuar con actividad 9. 
NO: Continuar con actividad 8. 
Infonna por correo electrónico la inconsistencia e improcedencia de la solicitud 
al Ejecutivo de Filanciamiento Rural 

Avalúos L-__ -"~c=~O-____ ~~F~in~d~e~IP~~~o=~im~i~.~n~to~. ____________________________________ J ~ 

~ 
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~ No. , 
tt,~ ~ 

9 

10 

11 

03 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

21 

, , , , , 
Responsable , Descripción 

FND 
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, , , ,A~ ~ I 

I , ,¡ , 'di ~ !"~2f¡¡;~""","h. <"'".""', w. _~, '.J2 --,", . cj. -' , , , 
" 

, 
]X~ 

Elabora y envia ofICio de solicitud de devolución dirigido al Subdirector 
Corporativo Fiduciario o Gerente de Avalúos, incluyendo la documentación 
soporte descrita en la actividad 1. 

Coordinador de Recibe y revisa la documentación enviada por la Coordinación Regional. 
Área de Avalúos 

VerifIca que el depósito bancario haya sido abonado a la referencia de 
avalúo descrita en la solicitud con apoyo del Sistema Informático de Avalúos 
y la base de datos de control de pagos de devoluciones. 

Nota: ~E deberá anexar evidencia de saldo a favor o cancelación del 
servicio emitida oor el Sistema Informatico de Avalúos). 
¿La documentación esta completa y correcta? 

SI: Continuar con actividad 13. 
NO: Continuar con actividad 12. 

Gerente de Envía oficio al Jefe de Departamento de Gestión de Avalúos de la 
Avalúos Coordinación Regional, comunicando la inconsistencia e improcedencia de 

la devolución. 
Rearesar a la actividad 10. 
Envía oficio dirigido al Gerente de Fiscal y Cuentas por Pagar solicitando la 
devolución, anexando la documentación soporte. 

Coordinador de Elaborar FURRT y archivos layout en el "Sistema de Flujo de Fondos" y 
Área de Avalúos recaba firmas de autorización. 

Envía archivo impreso y electrónico del formato FURRT y archivos layout a 
la Gerencia de Tesorería. 

Gerente de Realiza dispersión de recursos y envía correo electrónico de confirmación a 
Control de la Coordinación del Área de Avalúos. 
Tesorería 
Coordinador de Recibe y envía archivo electrónico con la confirmación de las dispersiones 
Área de Avalúos realizadas al Subdirector Corporativo Fiduciario, Gerente de Avalúos y Jefe 

de Departamento de Gestión de Avalúos de la Coordinación ReQional. 
Concilia el saldo dispersado por T esoreria. 

Elabora y emite póliza en el Sistema de Contabilidad (a mas tardar 48 horas). 

Gerente de Autoriza la elaboración y emisión del paquete contable propio de la operación. 
Avaluos 

Coordinador de Elabora y envía paquete contable al area responsable de la custodia de la 
Área de Avalúos información. 

Fin del orocedimiento. 
En caso de reclasificaciones: ,it (Depósitos erróneamente referenciados como un servicio de avalúo). 

" 
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No. Responsable 
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22 Cliente 

23 Ejecutivo de 
24 Financiamiento 

Rural 

25 Coordinador de 
Área de Avalúos 

26 

04 

27 Coordinador de 
Área de Avaluos 

28 Gerente de 
Avaluos 

29 Gerente Fiscal y 
de Cuentas por 
P~ar 

30 Coordinador de 
Area de Avaluos 

31 

32 Coordinador de 
Area de Avaluos 

33 Gerente de 
Avaluos 

, 
Descripció!:l 

, " , , 

FND 
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Remite a la Agencia la ficha de depósito bancaria que ampara el pago 
erróneamente referenciado. 
IdentifICa deoósito bancario. 

Envía por correo electrónico al Coordinador de Área de Avalúos, lo siguiente: 

• Ficha de depósito bancaria . 

• Solicitud de aclaraciones . 
Recibe y revisa la documentación enviada poi" el Ejecutivo de Financiamiento 
Rural. 
Realiza conciliación de depósitos bancarios por el servicio de avalúos, 
apoyado en la "hoja control" enviada por la Gerencia de Concentración y 
Dispersión de Recursos Crediticios. 

¿La información esta completa y correcta? 

SI: Continuar con actividad 28. 
NO: Continuar con actividad 27. 
Informa al Ejecutivo de Financiamiento Rural por correo electrónico, la 
inconsistencia e improcedencia de la solicitud. 
Fin del procedimiento 
Elabora oficio dirigido al Gerente de Fiscal y Cuentas por Pagar, solicitando 
la autorización para reclasificar el importe solicitado incluvendo el rVA. 
Manifiesta lo procedente con respecto al IV A y cancela la factura generada 
por el depósito a reclasifICar. 

Reubica el (los) depósito(s) contablemente a la cuenta puente de 
Concentración y Dispersión, según resolución emitida por la Gerencia Fiscal 
v de Cuentas oor Paaar. 
Elabora y emite póliza en el Sistema de Contabilidad (a más tardar 48 horas). 

Elabora y emite el paquete contable propio de la operación. 

Autoriza y envía al área responsable de la custodia de la información. 

~': ''::",,~,,~~ Fin del Procedlmiento,!,"~¡!'mr",,~~ ' __ '"', __ o :.- ~;¡¡¡a.-....i;...,_~ .. _~ __ , _t: '*'-' ~ ~ • 
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7.6 Procedimiento para el Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del 
Servicio de Avalúos. 

En este capitulo se establecen las normas y políticas generales, para él trámite del pago de 
honorarios de los peritos valuadores externos, a las que deben sujetarse las áreas participantes en 
las operaciones relativas al servicio de avalüos para el desempeño de sus funciones , 

02 

Departamento 
de Gestión de 
Avalúos 

de 
Área de Avalúos 

en i lpor 
cantidad percibida por la Institución conforme a la aplicación de tarifas 
vigentes, más el impuesto al Valor Agregado (lVA), considerando en su caso, 
los gastos de viaje y viáticos generados en la visita de campo del bien a 

que requisitos fiscales 
establecidos en los términos de las disposiciones fiscales vigentes 
valida el cálculo de honorarios cobrados por avalúo. 

Nota: se deberá estampar en el recibo de honorarios las Ile,rer,d"s 
siguientes: 
• Recibi de conformidad. 

de la Coordinación Regional del Depalrtarnenlo I 

¿El llenado del recibo es correcto? 

SI: Continuar con actividad 4. 
NO: Continuar con actividad 3. 

Informa para 
1. 

regresar con 

Elabora oflcio(s) de solicitud de pago de honorarios dirigido al Gerente 
Avalúos y lo envía por correo electrónico anexando copia fiel de los recibos 
de honorarios. 

Recibe del Gerente de Avalúos, el ofICio vía correo electrónico y verifica el 
rumplimiento de los requisitos fiscales y el correcto llenado del recibo de 

es 

SI: Continuar con actividad 7. 
NO; Continuar con actividad 6. 

el cáJrulo de 
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I No. Responsable Descripción .; ~::..~ , _ -.. '.;}iJ:U 

D3 

11 

t--¡';-j Control de 
Tesorería 

I---o-;o-i 

Avaluos 

Departamento 
de Gestión de 
Avalúos 

Avalúos 

Departamento 
de Gestión de 

t-=-i Especializado 

¿La información es oorrecta? 

SI: Continuar con actividad 9. 
NO: Continuar con actividad 8. 
I I i ' 
Coordinación Regional, para solicitar correcciones, regresar a la actividad 1. 

layout por triplicado para enviarse a la 

con en 

correo 

Recibe la Y env~ la base de datos 
en Excel a los Jefes de Departamento de Gestión de Avalúos de la 
Coordinación I 

e i a 
externos. 

[' 

los pagos autorizados y no 

i respuesta de pagos yno 
a los Peritos Valuadores. 

de la Gerencia, contra 
de Tesorería. 

y emite de 
(Procede de con lo señalado en el Procedimiento para la 
elaboración dcl cierre contoblo). 

y paquete propio la 
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7.7 Elaboración de Reportes de Valor para las "Operaciones" emproblemadas, a 
excepción de Prórroga en Reestructuración y en Plazo de Espera. 

En este capítulo se establecen los responsables y las actividades a desarrollar en la solicitud, 
elaboración, revisión y suscripción del Reporte de Valor. 

Ejecutivo 

Señala la documentación del bien a estimar su valor, dependiendo de la 
especialidad de que se trate. 

por I i 

Rural o Ejecutivo ¿Esta completa y correcta? 
01 de Cobranza 

6 Jete de 
Departamento de 
Gestión de 
Avalúos 

SI: Continuar con actividad 5. 
NO: la actividad 2. 

j 

Genera número de referencia del Reporte a 
Financiamiento Rural o Ejecutivo de Cobranza. 

La referencia deberá apegarse al siguiente formato: 
RV-101-OOO1-2015-001 -123456. 
RV: Reporte de Valor. 
101 : Agencia que solicita el servicio. 
0001: ConSea.Jlivo de Reporte de Valor. 
2015: Año en el que se solicita el servicio. 
001 , 002, 003: Inmueble, Agropecuario, Maquinaria y Equipo, 
respectivamente. 
El ultimo digito de la referencia identificará el propósito: 
1: Propuesta de pago, 2: Reestructura (De un solo crédito, Consolidación 
Pasivos, Financiera), 3: Sustitución de deudor, 4: Dación en Pago 

!----rtEjOCutivO~~~~~1 ~ 
financiamiento 
Rural o Ejecutivo 
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No. 

9 
10 

11 

12 

13 

02 

14 

15 

03 

16 

17 

18 

Responsable 
-

Ejecutivo de 
Financiamiento 
Rural o Ejecutivo 
de Cobranza 

Jefe de 
Departamento de 
Gestión de 
Avalúos 

Jefe de 
Departamento de 
Gestión de 
Avalúos 

Descripción .' . , 
'- ,', ~ , . 

~ 
, --.-.~<.- ,.n 

Contacta al diente nara realizar ins0ecci6n fisica del bien. 

Realiza inspección fisica al bien, integrando la siguiente información: 

• Identificación del bien a estima" su valor . 
• Características y clasifICación del bien . 
o Verificar el grado de conservación. 
o Investigación del mercado. 
o Reporte fotooráflCO del bien. 
Realiza el llenado del formato del Reporte de Valor. 

Nota : el reporte de valOf para el caso de inmuebles, podré ser elaborado con 
base al valor concluido en un avalúo que hubiere realizado la Financiera 
Nacional de Oesarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero o 
alguna institución de crédito, que no tenga una antigüedad a 5 años, a partir 
de su fecha de emisión. 
Envía documentación del bien presentada por ~ diente, ~ formato 
debidamente requisitado e información levantada en la inspección fisica, al 
D ento de Gestión de Avalúos de la Coof"dinación Reaional 
Recibe y revisa documentación enviada por el Ejecutivo de Financiamiento 
Rural. 

¿la documentación está completa y COITecta? 

SI: Continuar con actividad 14. 
NO: Continuar oon actividad 11. 

ElaOOra e integra en el Re¡x¡rte. los enfoques de valuación para estimar el 
valor comercial del bien. 
o V. Conclusión del valor estimado. 
o VI. Enfoque de mercado. 
o VI I. Enfoque de costos. 

Nota: En el caso de que exista un avalúo antecedente del bien, se podrá 
utilizar Dara intearar la información reouerida en el R~OOrt~ de Valor. 
Realiza revisión técnica del Reporte de Valor de acuerdo con las prácticas y 
criterios señaladas en el Ofesente Manual. 

¿Está completo yoorrecto? 

SI: Continuar con actividad 17. 
NO: Continuar con actividad 16. 

Realiza \os ajustes o correcciones al Reporte de Valor. 
Rearesa a la actividad 15. 
Lleva a cabo la suscri¡x:ión del Reporte de Valor. de acuerdo a lo establecido 
en el presente Manual. 
Envía original del Reporte de Valor a la Agencia de Crédito Rural, para 
suscriociÓn ventreaa. 
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8 Diagrama de Flujo 

8.1 Prestación de Servicios de Avalúos en la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 
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8.2 Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón Nacional de 
Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal 
y Pesquero. 
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8.3 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos 

SHCP ---­M •••• • •• ,_ .. ,, · . 
I 

--
FND 

, 

,. EtTIoIa ...... co". _ .. -__ ::o 



SHCP 
'''''H~,,, " .... co ..... '" 
~"lmro ... "'1O"! 
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8.5 Devoluciones a Usuarios del Servicio de Avalúos 
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8.6 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de Avalúos 

l'tIDCDO; ....... 

~.~ FND SHC P ---- , - HfO PAQO a. ..... ' '0' .. _a. •.• _<--- ~- ,~- ,.,.. LA ....ulACIQN OI!I.. lI(lMCIO DI: • v..-. . . . 

""'. ceA Peñlo Valuador ..t.t .... n 

* 1 "' C d~ 
, 

~~6e"'...euo. CoordInador o. Anra .. AvatUo. 

( - ) 

I:"SS=Stl ::1f1$ ~ .. =:eJ _ _ l." 

0~1 - - ---
.~ ~ - -, 

~ 

]-,,~ • -.... .. AJCIi( ---COI __ --
..,..... ...... , 1-.!-':. .... é 

......... '-1 .- ,::=rrct;, ., . J 
~ ---

~ -, 
~ 

,_ .. ~ == 
.~_ ... 
=:~ - .. ~ 

¡ 

=:gr-'" . . .... 
Q 

--, • """" .. eo.."", .-

• 



SHC P 
"-'_""'" Of """,,"'nA 

nU,,-m"'1J.I<"<' 

SHCP --- - - -

CCA 
e oordlnadOf' a. As.­

d, AvaJÜOII 

PAGO DI! 110 .. 0 ... ..,. " 

• POIt lA PRESTAOQN oa. 5e'MCIO 

GA Gw,nM d' Conuol d, ~ •• 
Ge,.nte d. "'v:lloo. T-.rI. 

FND 
F," .''''Of.!'''' t\ Ae~),,~' 

, r"H"I""W.; .... O';'~·\, .. _ " .... :.' 
'1 -",,,_ r,'';¡''''' ,. P!"_~ -lO " 

FN D 
,,...., ~ "' ... -, 

14 BoIIJtq~ 
L----f---- -----f--- -------j..J ...,.,.-.'1 .. .....,¡" o/ att1wa ___ 01 • ,-

\ 



SHC P 
"~H,~",~ D' >W:I .... ,>A y c,,"'''' ""',Iro 

FN D 
F""',\",,-,U,,- N .. , ~"" A 

1" , .• ~H'UJ;' ,.,,~.o ... , ~ ."."'. 
~I!U r"~,.n" .. r rp"·)i·¡ ~" 

8.7 Elaboración de Reportes de Valor para las "Operaciones" emproblemadas a 
excepción de Prórroga en Reestructuración y en Plazo de Espera. 

PROeESO:A ....... 

~~ F~~ SHCP "" E *tfE .. JtOCf1»'9ITO: El UORACfOM '" ------ RB'CIRTO DI! VALCIR PNlA u.s U • (;1 HEr ' .. 
~MfoOAS A fJ('1!PC'O" DE ~ 01 

, 
..ntUCTUAACION Y DI' PlAZO DI[ ~ 

". ""'" ChnN EtecuUvo de FManciMnlentl) ..... de~deCoo(C.nKlon .... m. EsLltaI o ~ 
Rural o EJ.-cutlvo de Cobnonza Regk>n81 GHd6n de A<taIoioa "- CAd*, R..nl 

( .-
~ C? ,·C:e..uc .... , ..... s GotIwa"'--'dI, ! 21 u...-.._Ioo 

':::.':' - dII --"'..., f--< -"':=-1 ~t~ . _ .. - ._ .. 
MI~V,*", -

I é ¡ ,_o --_ .. 
". RoiporW dI...--- .. - c~,. 

Il':i-;J ~ "-0 -._- .l---o -
:::c:-*' ~ ~. - k A ~0 

No nE.--.~ 
doIV_ ......... 

-'7 
D -Y. A y.; 

~"-'r ---s ~...on..:.Ot .. i~~-:l -~ ...... ~ 
~-

.-~ L 15 n 
-0 

0011Il00 11idIoC_ 7 Ge<....-.uI1I W .--.. L c::aw..,_ 1; ~t'~"1II i D -•• -'-o . 

l :;:..., I ~ lCcnaclo"'~ ,-' ......... N;lcdOr\ ......... .. 
10=~ 

1,~IOt"'" f-0 o.... _11 -- J!epar»dtv*" . 
1 t;; l' u-a .. __ --.......... 

~. I'~"---
~v .. 

IMI~OII~ 

~-
IS.EnoIIo.~ 
::'1:'::" cD:.o·o'!;'':::'1III 

-® 
dt joIII> , .... ...,_. ~'1-.go -- ¡ ) -_ .... 

\.. ~ 

~ 
1. ~Ioo ""'VI'" 

20~._" _ .. ----- dtVN",.~ " 
~- ~ ¡ . "'na". C<1nId -



SHCP 
'" """. m ,v.n'~l," 
,< .n"·') .. ',,, ....... 

9 Anexos 
Formatos e Instructivos de Llenado 

9.1 Prestación de Servicios de Avalúos. 

- , , 
Clave " Tipo I Versión Nombre Completo del 

Documento y' .. ~ " 

Avalúo Inmobiliario FOR-SCF-AV-001-001 Formato 

2 Avalúo de Maquinaria y Equipo FOR-SCF-AV-001-002 Formato 

3 Avalúo Agropecuario Formato 

, 
4 amparo OF-SCF-AV-001-OO4 Formato Apoyo emitido por 

Créd ito Rural. 

5 Departamento de OF-SCF-AV-001-OO5 Formato Avalúos de la 
I a la Agencia de 

6 de OF-SCF-AV-001-006 Formato de la 
a la Agencia de 

7 otras instituciones FOR-SCF-AV-001-oo7 Formato 

9.2 Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón Nacional de Valuadores de 
la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario , Rural , Forestal y Pesquero. 

01 

01 

01 

02 

02 

01 

, -" 
1 Versión -1 I Anexo Nombre Completo del 

Clave Tipo 
, Documento 

1 Anexo A FOR-SCF-AV-001-007 Formato 002 

2 Anexo B FOR·SCF-AV-001..QOB Formato 002 

3 Anexo e FOR-SCF-AV-001-009 Formato 002 

4 I ~~ula de Evaluación de Peritos FOR-SCF-AV-001-010 Formato 002 Valuadores 

5 Tabla de referencias de FOR-SCF-AV-001-011 Formato 001 puntuaciones 

\ 1/ 

~ 
A, 
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9.3 Catalogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos. 

• , : I • . ~ 

Tipo Versión I 
~ _ ,_ "c 

Formato 00' 

9.4 Otorgamiento de Descuentos. 

9.5 Devoluciones a Usuarios del Servicio de AvalÚos. 

Nombre Co~pleto del Clave ' 
Documento 

v '. ~ .:,,' 

Tipo ' J Versión 
-~ - - .. 

Carta solicitud del cliente. FOR-SCF-AV-00'-0'4 Formato 00' 

2 Formato devolución IV A. FOR-SCF-AV-OO'-O' 5 Formato 001 

3 Formato cancelación IV A FOR-SCF-AV-001-016 Formato 001 

4 FOR-SCF-AV-001-017 Formato 001 

5 la OF-SCF-AV-001-018 Formato 001 

6 i· i OF-SCF-AV-001 -019 Formato 001 
Cuentas por Pagar. 

8 de EmiSión HI·07·2003 echa de Actualización 30-11·2015 Página 78 de 87 
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9.6 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de Avalúos. 

I i 

2 FOR-SCF-AV-Q01-021 Formato 001 

9.7 Elaboración de Reportes de Valor para MOperacionesn emproblemadas a excepción de Prórroga en 
Restructuración y en Plazo de Espera. 

2 FOR-SCF-AV-OOHl23 Formato 001 

3 FOR-SCF-AV-001 -024 Formato 001 

4 FOR-SCF-AV-001-025 Formato 001 

s FOR-SCF-AV-001-026 Formato 001 

I 
Ar S bd '6 e ti Fd i i el MANPP SCF 001 
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10 Glosario 

1 Q. 1 Texto del Manual: 

-------

FND 
F'1. ~ "'" lO .... N .. ("~)'''' 
o, r .. S"-"¡l;()u.....~ .. '· ;"f ... ' .. ' .... ~~, 
11' ~~L r,,..«,~! , rr",.J' lIlC' 
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1 
Concepto Definición ,~ ~ 

------_ .. -----,----,---- ' - , 

Acreditado 

Apoyo 

Avalúo 

Beneficiario 

Bienes comparables 

Calificación de 
Riesgo 

Capitalización 

Certificación de 
avalúo 

Clave de registro 

Persona física o moral, Intermediarios Financieros Rurales, Entidades 
Dispersoras de Crédito y figuras organizalivas de crédito que tengan créditos 
otorgados directamente por la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero. 

En singular o plural, a las aportaciones económicas que los Beneficiarios 
reciben en calidad de subsidio para los componentes de cada Programa, por 
parte de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal y 
Pesquero. 

Documento que contiene la certificación y conclusión de la estimación del 
valor comercial de un bien tangible a una fecha y bajo condiciones especificas 
realizado por un Perito Valuador que cuenta con los conocimientos acordes 
al tipo de bien o bienes a valuar actuando como una tercera parte totalmente 
imparcial , atendiendo a la normatividad vigente en la materia y utilizando los 
métodos. técnicas y criterios de valuación que para el caso resulten más 
adecuados. 

Parte de la población objetivo que recibe Apoyos habiendo cumplido los 
requisitos de elegibilidad y viabilidad que se establecen en las Reglas de 
Operación de los Programas de Apoyo de la Financiera Nacional de Desarrollo 
Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero para Acceder al Crédito y Fomentar 
la Integración Económica y Financiera para el Desarrollo Rural. 

Fijar la atención en dos o más de las cosas susceptibles de satisfacer 
necesidades humanas, para descubrir sus relaciones y valorar sus 
semejanzas. 

Proceso de evaluación de la calidad del crédito que se realiza en la fase de 
originación, asignando una calificación de riesgo, durante el proceso de 
evaluación, 

Se utiliza en los avalúos para el análisis de bienes que producen rentas; este 
método considera los benefICios futuros de un bien en relación al valor 
presente, generado por medio de la aplicación de una tasa de capitalización 
adecuada. 

Es la actividad mediante la cual los funcionarios autorizados, persona distinta 
e independiente del Perito Valuador, verifica que el avalúo contenga los 
requisitos técnicos establecidos, según la especialidad de que se trate. 

Código de identificación que se otorga al Perito Valuador integrado al Padrón 
Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario , ~ 

Rural , Forestal y Pesquero. J \:::) 
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Concepto 

-"~ ¿~<~~.,.-, ';¡'" -~., 

Cliente 

Cliente Nuevo 

Cliente Habitual 

Cliente Preferente 

Costo 

Coeficiente de 
agostadero 

COTECOCA 

Demérito o 
depreciación 

i 
fines de 
avalúo} 

Deterioro físico 

Descuento 

FND 
~'~""C1H"" :-;""'~)N\' 
." : '[I .• ~/!.Ol.ln "'"~n,,,. '1 ·M"" 
S"~Al, rO<lr"f.~, , rt.y .... ·\", 

fum1aíii~ eon SC;¡¡idaridaCi 
interna para asumir compromisos, cuya actividad preponderante sea la 
producción. acopio y distribución de bienes y servicios de los sectores 
agropecuarios , silvícola y pesquero; así como de la agroindustria y de otras 
actividades lícitas con acceso a fines o que se desarrollen en el medio rural. 

Debiendo considerarse también la clasificación de clientes a que se refiere el 
Manual de Normas y Politicas de Crédito. 

que i i i i o 
Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
experiencia de pago previa. 

Rural , Forestal y Pesquero sin 

i que con I nueva que presenta cuenta con 6 meses 
de operar con la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero con experiencia de pago, y no ha lenido atrasos en el 
pago de capital ylo intereses que exceden 15 días naturales, dentro los 
últimos 24m eses. 

Cliente que su historial de pago de capital ylo intereses en los últimos24 
meses refleja que ha pagado puntualmente en las fechas conven idas. 

por I para 
pre,d"eir el bien o el servicio. El precio pagado por un bien o servicio 

en el costo para el comprador. 

i que se entre dos elementos, unidad animal y 
alimentos disponibles, involucrando el tiempo y una medida de superficie, 
ejemplo: 2Ha/UA, es un término utilizado para indicar la capacidad de carga 
de un pastizal , se expresa en Ha/U.A. 

las siglas de la i 
Coeficiente de Agostadero, que se 

para la Determinación del 
creó para estimar el coeficiente de 

agostadero. 

Es la pérdida de valor o casi o nada por la 
por el deterioro físico, así como por las obsolescencias 
económ icas, según el caso. 

y/o 

Es la pérdida de valor de un bien debido a su edad, desgaste físico, servicio, 
uso, obsolescencia funcional , etc. 

una i i donde la i en valor o utilidad de un bien 
es atribuible a causas meramente físicas como son el desgaste o exposición 
de los elementos. 

Reducción de un porcentaje sobre el costo del servicio de 

ue emite' Subdirección Cor oraUva Fi uClarl 

echa de ActuaUzaClón 30-11·2015 Págma 81 de 8 

\ 



SHCP 
" .. ,~d .. m".,,,,,,,,,,,, 

• t" .. ...., ...; ... tU'O 

. . - ~ ~ 

,"'M Concepto '" 
_Jj¡ ><-,.,~.:t; ._, 

Devolución 

Dispersión 

Edad 

Edad efectiva (EE) 

Elementos accesorios 

Empresas de 
Intermediación 
Financiera (EIF) 

Enfoques de 
valuación 

Enfoque comparativo 
de mercado 

Enfoque de costos 

Restitución o reembolso de lo que el cliente pago como anticipo o finiquito del 
servicio de avalúo. 

una persona, o cosa, su comienzo. 

sUmada de un activo en comparación con otro de la misma 
de deducir la vida útil remanente del a vida útil normal. 

que se para 
inmueble y que son de uso especializado, que en sí se convierten en 
elementos característicos del bien analizado, por ejemplo: calderas, depósitos 
de combustible, espuelas de ferrocarril , etc. , y de los Que se deben señalar 
claramente cantidad , dimensiones y capacidad. 

Crédito, Sociedades Cooperativas de Ahorro y 
Financieras Populares, Almacenes Generales de Depósito, Sociedades 
Financieras de Objeto Múltiple, Sociedades Financieras de Objeto Limitado, 
Entidades Dispersoras de Crédito o cualqu ier empresa u organización que 
contribuya con la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, Rural, 
Forestal y Pesquero en la dispersión de crédito. 

el de Costos, el de Ingresos 
bien a valuar y el tipo de 
algunos de ellos. 

Comparativo de Mercado, y es en función del 
requerido, la aplicación de todos o alguno o 

tres enel i i deun 
Este enfoque involucra la recop ilación de información pertinente del 
mercado de los bienes sujetos a ser valuados. La principal razón del 
Enfoque Comparativo de Mercado, es estimar la demanda de los bienes, 
las ventas recientes y ofertas de bienes similares existentes en el mercado 
para poder llegar a un indicador que permita establecer el precio más 
probable de venta para los bienes que se están valuando. 
Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR 
COMPARATIVO DE MERCADO. 

tres reconocidos que se utiliza en el análisis 
avalúo. Este enfoque basado en el supuesto de que un comprador con 
la información pertinente de Que no pagaria más por un bien que el costo de 
un bien substitulo con el mismo uso o fin que el bien considerado. Este 
enfoque considera que valor máximo del bien para el comprador con 
información pertinente, será la cantidad necesaria para construir o adquirir un 
nuevo bien de igual utilidad. Cuando el bien no es nuevo, el valor de 
reposición nuevo deberá ser ajustado de acuerdo a todos los métodos de 
depreciación y obsolescencia a la fecha del avalúo. 
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Enfoque de ingresos 

Gravamen 

Ingresos 

Instalaciones propias 
y 
especiales 

Inventario 

Mercado 

Mercado de rentas 

Objeto del avalúo 

Obras 
complementarias 

Obsolescencia 
económica 

Obsolescencia 
funcional 

Otros 

Es uno de los enfoques il en un aV;3IOo. 
enfoque considera valores con relación al valor presente de beneficios futuros 
derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de la 
capitalización de un nivel especifico de ingresos. 

Carga, obligación, Derecho real con el que se afecta un bien mueble o 
inmueble. 

Cantidades de dinero que se percibe con regularidad . 

i ¡ ¡o ¡ para el 
funcionamiento del inmueble, como en el caso de ranchos ganaderos son: 
corrales, básculas, prensa, baños de inmersión, elc. 

que se encuentran en un bien 

un de 
transacciones e j de bienes y i entre partes compradoras 
y partes vendedoras que implica un grado de competencia entre los 
participantes a partir del mecanismo de oferta y demanda. Actividad que 
también se aplica dentro de la Metodología Valuatoria , al investigar 
operaciones de compra~venta dentro del mercado inmobiliario, de bienes con 
características similares al que se pretende valuar. 

capaces rentar un servicio . 

11 que 
caminos, cercos, 

j i i j al inmueble, como: 
jardines, espejos de agua, elc. 

Es una form a de depreciación o 
externas adversas. 

a 

Una forma a i i Y a 
cambios en el diseño, materiales o procesos, que traen como consecuencia 
la inadecuación, exceso de capacidad, falta de utilidad funcional , uso de 
materiales, o excesivos costos de operación, etc. 

clientes que no están i i como Ii nuevos, 
preferentes o habituales, y para los cuales se deberá especificar su 
situación particular: 
i. Clienle cuyos créditos fueron traspasados a cartera vencida. 
i . I i I de i I intereses 

de EmIsión 18-07~2003 Fecha de Actualización 30~ 
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Padrón Nacional de 
Valuadores 

Perito valuador 

Precio 

Presupuesto 

Producción 

Productiv idad 

Propiedad 

Propósito del avalúo 

Regeneración o 
reproducción 

Reporte de Valor 

a de EmISIón 18--07·2003 

iv. Cliente al que se le autorizaron cancelación de intereses o Quitas de 
capital. 

por t 
Oesarrollo Agropecuario, Rural , Forestal y Pesquero Rural 
servicio de avalúos. 

para prestar el 

que cuenta con I 
para realizar y emitir un avalúo. 

necesarias 

una ii es 
valor de una mercancia o servicio en valor de términos monetarios. 

En la compra de bienes y algunos servicios se denomina "Precio"; en el 
alquiler de los servicios de trabajo ·Salarios· , sueldo. etc.; en el préstamo de 
dinero y capita l "Interés"; en el alquiler de la tierra o un edificio "Renta", 

y gastos una , en 
del costo total por el avalúo a realizar . 

Proceso por medio del cual se crean los bienes y servicios económicos. Es la 
actividad principal de cualquier sistema económico que está organizado 
precisamente para producir, distribuir y consumir los bienes y servicios 
necesarios para la satisfacción de las necesidades humanas. 

para se uso que se 
le dará al reporte del avalúo, entre otros: Otorgamiento de crédito, 
reestructuración de crédito, dación en pago, operaciones de compraventa , 
justipreciación de rentas, reexpresión de estados financieros , 
indemnizaciones, o bien, adjudicación. 

I proceso en I masa se por una nueva. 
Estos procesos pueden ser métodos naturales y artificiales. 

uso 
un bien a una fecha 
emproblemados. 

se i 
determinada en tratamientos de cartera 
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Es la denominación de un tipo de derecho real que limita el dominio de un 

Servidumbre predio denominado fundo sirviente a favor de las necesidades de otro llamado 
fundo dominante perteneciente a otra persona. 

Servidumbre legal 
Es aquella impuesta por la ley como consecuencia natural de la situación de 
los pred ios y tomando en cuenla un inlerés particular o colectivo. 

Base de dalas de registros e avalúos de la Financiera Nacional de Desarrollo 

Sistema Informático Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero, administrado por las 
de Avaluos(SIA) Coordinaciones de Área de Avalúos. 

UDI Unidades de inversión. 

Es el derecho real y temporal de disfrutar de los bienes ajenos y puede 

Usufructo 
constituirse por la ley, por la voluntad del hombre o por prescripción. Así el 
usufructuario tiene el derecho de percibir todos los frutos naturales o 
industriales derivados del bien que usufructúa. 

Es un concepto económico que se refiere a la relación monetaria entre los 
bienes y servicios disponibles para compra y aquellos que los compran y 
venden. El valor no es un hecho, sino una estimación de la valia de los bienes 

Valor y servicios en un tiempo dado conforme a una definición especifICa de valor. 
El concepto económico de valor refleja la visión que se tiene en un mercado 
de los beneficios que deriva el que posee los bienes o recibe los servicios en 
la fecha efectiva de valuación. 
Valor que se concluye generalmente en el avalúo bancario, resultado de 
ponderar el valor comparativo de mercado, el valor fisico y el valor de 
capitalización de rentas y representa el precio más probable que podria tener 
un bien en un mercado abierto y competido, en las circunstancias 

Valor comercial prevalecientes a la fecha del avalúo, en un plazo razonable de exposición, 
bajo todas las condiciones requeridas para una venta justa, con el com prador 
y vendedor cada uno actuando prudentemente y con conocimiento, 
suponiendo que el precio no está afectado por un estimulo indebido. 

Es la cantidad estimada, en términos monetarios, en que se Podría 
Valor comparativo de comercializar un bien a partir del análisis y comparación de bienes similares 

mercado al bien objeto de estudio, que han sido vendidos o que se encuentran en 
proceso de venta en el mercado abierto. 

Se refiere específicamente a la aproximación que se hace del bien o la 
Valor estimado garant ia a valuar por parte del cliente . 

Es el valor que contablemente se ha depreciado en su totalidad y que en el 

Valor de liquidación 
caso de bienes ya no aptos para seguir prestando servicios de producción y 
económicos , se pueden valuar para oblener una recuperación económica 
para la empresa. 

Ar u it: Subdlrecci n Cor orativa Fiduciaria lav : MAN P-SCF·001 
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Valor de Reposición 
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resu lta de sumar los 

Nuevo, (VRN) 
costos directos e indirectos. 

Valor de 
Son los coslos necesarios para reproducir un bien idéntico al original , es decir 
respetando las características técnicas y materiales que se hubieran utilizado 

Reprad ucción Nuevo en la fecha de su ejecución original. 

Es la diferencia que resulta de darle al valor de reposición nuevo el demérito 

Valor Neto de 
correspondiente. Se entenderá como el valor a la fecha en que se practica el 
avalúo y se determinará a partir del valor de reposición nuevo corregido por 

Reposición, (V.N.R.) los factores de depreciación debidos a la vida consumida respecto a su vida 
útil de producción o económica. 

Valuación Estimar el justo valor de un bien mueble o inmueble. 

Gastos necesarios para el cumplimiento de la visita de campo del Perito 
Gastos de viaje y Valuador para la inspección fisica de los bienes a valuar, como serian 
viáticos transporte, alimentación y hospedaje. 

Es el periodo en términos de años que durará un activo antes de deteriorarse 
Vida útil normal (VUN) a una condición de ya no servir. 

Vida útil remanente Se entenderá como la vida probable que se estima permanecerán los bienes 

(VUR) en uso, dentro de los lim ites de eficiencia de producción y económica. 

\ 

\ 
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10.2 Descripción de Perfiles en Diagramas de Flujo 

Abreviatura 

CAA 

CE 

GC yDRC 

GCT 

GF yCCP 

de Requisición de Recursos a Tesorería 

i de Concentración y de Crediticios 

Gerencia de Control 

Fiscal yde 
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9.1 Prestación de Servicios de Avalúos. 

2 

4 

5 

6 

7 

Avalúo de Maquinaria y Equipo 

amparo de los 
Apoyo emitido por 
Crédito Rural. 

Departamento de 
Avalúos de la 
Regional, a la Agencia 

, 
Departamento de 
Avalúos de la 
Regional, a la ,. 
por otras instituciones 

FOR-SCF-AV-001-002 

OF-SCF-AV-001 -004 

OF-SCF-AV-001 -005 

OF-SCF-AV-001-006 

FOR-SCF-AV-001-OO7 

formato 

formato 

Formato 

Formato 

Formato 

Formato 

FND 
rl".""'C!I:JtA ~'" I{.:o>-,\, 

P"".\I<"'(>I ,.,. ",.)1", C!~, a. 
!-:.,I<,"':" ¡ '-'f:' "l" 

01 

01 

02 

02 

01 

9.2 Selección, Actuación y Evaluación del Perito Valuador en el Padrón 
Nacional de Valuadores de la Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario, 
Rural, Forestal y Pesquero. 

2 B FOR·SCF-AV-001-008 002 

3 FOR-SCF-AV-001-009 Formato 

4 FOR-SCF-AV-001-01 0 

5 FOR-SCF-AV-001-011 formato 

2 
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9.3 Catálogo de Funcionarios Autorizados para Revisar y Certificar Avalúos. 

9.4 Otorgamiento de descuentos. 

9.5 Devoluciones a usuarios del Servicio de Avalúos. 

1'-~' • : Nombre Completo del :-' ~ 
I , Anexo O Clave l' Tlp 
J, " • ocumento '. ~. 

1: r;-.'" , _!.' 

solicitud del diente. FOR-SCF-AV-001-014 Formato 001 

2 devolución IV A. FOR-SCF-AV-001 -015 Formato 001 

3 Formato cancelación IV A FOR-SCF-AV-001-016 Formato 001 

4 FOR-SCF-AV-001-017 Formato 001 

5 l · de OF-SCF-AV-001 -018 Formato 001 
I 

I i I 
6 la Gerencia Fiscal y OF-SCF-AV-001-019 Formato 001 

por Pagar. 

3 
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9.6 Pago de Honorarios a Peritos Valuadores por la prestación del Servicio de 
Avalúos. 

2 FOR-SCF-AV-001-021 Formato 001 

9.7 Elaboración de Reportes de Valor para "Operaciones" emproblemadas a 
excepción de Prórroga en Reestructuración y en Plazo de Espera. 

." .".-, ~ I Nombre Completo del I :-t-~ .. ~ ,,:.-' ve~ t Anexo 
Documento 

Clave , TIpo ' o, "': ~ :";?t 
E:., 

, 

" 
, I I - ,~f"J .o~"S~~Lij 

" - +_ -;<, •• _ ;.¡~, , 'f.' 

1 Solicitud de Reporte de Valor. FOR-SCF-AV-001 -022 Formato 001 

2 Informe de Reportes de Valor FOR-SCF-AV-001-023 Formato 001 generados. 

3 Reporte de Valor de Inmuebles. FOR-SCF-AV-001-024 Formato 001 

4 Reporte de Valor Agropecuario. FOR-SCF-AV-001 -025 Formato 001 

5 
Reporte de Valor Maqumaria y FOR-SCF-AV-001-026 Formato 001 Equipo. 

4 
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AVALÚO INMOBILIARIO 
FOR-SCF-AV-001-0001 

COORDINACiÓN REGIONAL: 

FND 
fl"'ANCirkA:-I "'~'A( 
: ,r Pr<;Ak!l.r'll' ,,\, -;I;.);>¡ •. I ... 'II." ' . 
r:.'MI. h~"I''''. l' ,',,,,.', i'~'_l 

AVALÚO: 0..000-00-000000-0000-000-0 

AVALUO INMOBILIARIO 

I 

L-________________ -'F~O~TO~P~R~IN~C~IP~AL~D~a~IN~M~U~E~B~LE~IF~A~C~H~AD~A~I _______________ ~ 
Inmueble que se valúa: 

Solicitante del a .... alúo: 

Ubicación del inmueble: 
~,-

VALOR F1SICO: 
VALOR DE CAPITALIZACiÓN DE RENTAS: 
VALOR DE MERCADO: 

¡Observaciones: 

I VALOR COMERCIAL: 

Fecha del avalúo; 

Propietario del inmueble: 

• • • 
$ 

1 



SHCP 
~H .. :r(n"'¡'I \ 1)[ ¡¡ACUNo,\ 

Y{"R.(OilO PIJIHICO 

" 
Solicitante del avalúo 

Perito valuador. 
Reg. F loancler.J Ru,aI yespe<;i¡oll<la<l( .... ) 

OU'" registro en su caso (ca/astral) 

Fecha del avalúo: 

Inmueble que se valúa (uso) 

Régimen de propiedad: 

Propietario del inmueble' 

Objeto del avalúo: 

Propósito o destino del avalúo: 

Ubicación del inmueble: 

Nombre: 

c". 
Númeo'o exterior 

Col . o Fracc 
Delegación o MoJnicipio 

Ciudad 1 Ello .: 

Núm, de cuenta pred ial : 
Núm. de cuenta de agua: 

Número interior 

C.P: 

11 • CARACTERISTICAS URBANAS 
Clas ifICación de zona: (uso. caleg.) 

Según catastro local 

Tipo de construcción predominante: (calelzor 

índ ice de saturación en la zOna: ('JI. aprOle.) 

Densidad de pOblación en la zona: (HabJHa·1 

Nivel socio.eoon6mico: (predomnante) 

Contaminación ambiental: (Ijpoigradol 

Uso de suelo perm,tido eo la zooa: 

V ías de acceso proJOmidad e 
importancia de las mismas: 

Infraestructura urbana: (cana y zona) 

Servióos públicos municipales: 

Equipamierl!o y mob~iario urbano: 

c_o.s . 
c.u.s 

FND 
n:-. ... ·.C!HL>. ~ .~, "'-... 1 
PI" P::SJ\RH':'¡ r ,', .V;kc,rH ",~ ;t'n. 
¡;:"'~,\t, FOlll.SI ,\· 'P'~<J\·¡."U 
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I 111 . DATOS DEL TERRENO 
Tramo de Calle, transversales limítrofes y orientación: 
Medidas y colindancias segUn 

Área total del terreno" 

Calidad del suelo' 

QRIENTACIQN, 

Al none: 
Al sur: 

Al orien te: 
Al poniente: 

Topograf ía y conr.guración del terreno: 
Número de frentes: 
Características panorámicas' 
Densidad habit .. cional 
Intensidad de construcción permitida: 
Servidumbres ylo restrieeiones: 
ero uis de localización: 
MICROl OCAUZACION: 

MEDIDAS 

en mis. 
en mIS. 
en miS. 
en mts. 

m' 

] L--I ----,1 [ 

EN EL CASO De CONDOMINIO: 
Indiviso ' 
Área privativa . del teneno: 

Medidas y colindancias de las áreas priva tivas: 
Del terreno: 

De las construcciones 

Al norte: 
Al sur. 

Al orienle· 
Al ponienle: 

% 
m' 

en mis. 
en miS 
en mts. 
en mIS. 

COI INDANCIAS, 

Fuente' 

IVORTE 

FND 
:1" •. '''Uf l' ",..v y )';.-u 
n~ !)~'SAI(;k'i' ,..., .\' WJH< :t¡ R. 
p.i .!k.A,I. hli'::~I¡\,' p¡ ,,_'t,':,; 

AVALÚO: 0-000-00-000000-0000-000-0 

I 

Área pnvaliva de la construcción: m' 
en mis. 
en m13. 

en mts. 
en mIs. 

SegUn: mismo documento descrilo. 
Al norte: 

Al ~ur. 

Al orien te : 
Al poniente· 

~A 
l \ 8 
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AVALÚO; O-OOO-OO-OOOOOO-OOOO-OQQ·O 

I 

IV . DE5CRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE I 
Uso actual del inmueble: Se trata de un terreno en donde se desarrolla. 

TipoS de construcción: 

Calidad y clasificadón 
de la construcción: 

Tipo 1; 

Tipo 2: 

ClooificDción :;cgún Autorid(l cl 

Número de niveles: 
Vida úli l lOlal " aflos 
Edad aproximada (estimada)" años 
Vida Util remanente aproKimilda: a1'\os 
Estado de COIlservación" 
Calidad del proyecto: 
Unidades rentables: 
Cajones de estacionamiento 

OBRA NEGRA O GRUESA. 
Cimentación' 

Eslructura: 
Muros: 

Entrepisos: 
Techos: 

Azoleas: 
Bardas: 

v . ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

REVESTIM IENTOS Y ACABADOS. 
Aplanados en muros interiores· 

Aplanados en plafones: 
Lambrines: 

Pisos: 
Zoclos: 

ApianadOS en exteriores: 
Escaleras: 

Pintura: 

CARPINTERiA. 
Puertas I ventanas: 

Guardarropas y libreros fijos: 
Pisos y lambOnes: 

INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS. 
Red de alimentación: 

Red de desagües: 
Muebles de bal'lo· 

Muebles de cocina y lavandería: 

INSTAlACiÓN ELÉCTRICA. 
Red de alimentación· 

CANCELERiA, HERRERiA y CERRAJERjA. 
Puertas. venlanas y canceles: 

Cerrajerla: 

FACHADAS. 

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS. 

Unidad 

m' 
can tidad Descripción 
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AVALUO; 0-000-00-000000-0000-000-0 

VI· CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO I 

OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO ¡ 
En todos los casos se en tenderá que el Objeto del avalúo será el de estimar el Valor Comercial de un determinado bien o 
propiedad. ¡¡ menos Que se indique otro. Para ello, se incluirán V desa"o~arán sin excepción los tres métodos o enfoques de 
valuación exigidos por la C.N.e. y V., a saber: 1l El Método Físico. Directo o también llamado Enfoque de Costos. 2) El de 
CapitalizaCión de Rentas o Enfoque de Ingresos y. 3} El comparativo o Enfoque de Mercado, como se definen a continuación. 

Será necesario iodicar el Propósito o utilización especJroca del A~a l.:.o en el mismo documento, por ej.: Otorgamiento o liquidación 
de crédito, Escriluración. Pago de impuestos, Venta de la propiedad y Delerminar su va lor asegurable. entre Olros fines 

METODOLOGIA DE VALUACION 
Método Fís ico o directo o Enfoque de Casios: 
Es el desarrollo analílico a través del cual se obtiene el costo de reproducción o reemplazo de un bien similar al que se valúa, 
aleclado por la depreciación atribuible a los factores de edad y estado de conservación 
Método de Capitalización de Rentas o Enfoque de Ingresos: 
Es el desarrollo analítico a traves del cual se eslima el valor presente o capitalizado de los ingresos nelos anuales que produce o es 
capaz de producir un inmueble a la lecha del avalúo durante un periodo de tiempo o a pe¡petuidad 
Método comparativo o Enfoque de Mercado: 
Es el desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulla de comparar el biefl que se valúa, sujeto. con el precio de 
oferta o de venia de bienes similares, comparables, ajustado por diversos factores de homologación. 

DEFINICiÓN DE TERMINOS y CONCEPTOS BASICOS 

Valor de RepOsición Nuevo: VRN 
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos. 

Valor Neto de Reposición: VNR 
Es el resultado de afectar al valor de reposición nuevo con el demérito por factores de edad '1 estado de conservación. 

Fórmula VNR" VRN ~ FEC 
Vida UtII Total : VUT 
Es la vida que se estima teodrá el bien consideran60 la eficiencia económica, 

Edad Efectiva: EE 
Es la edad que tiene el bien consideran60 las remodelaciones importanles que haya tenido en su vida cronológica. 

Estado de Conservación : EC 
Es el estado de conservación observado que tiene el bien durante la visita física. 

Porcentaje de Demérito : %0 
Es la pérdida de valor que liene el bien por efectos de edad y estado de conservación. 

Fórmula %D" (1-( I ·(ENUT)"I .4}"(EC/1Q)) 

Factor por edad y conservación : FEC 
Es el factor resullante de valor que le resta al inmueble por efedo de la edad y el estado conservación , 

Fórmula FEC" (I-{%O) 
Vida Utll Remanente: VUR 
Es la vida esperada que se estima tendrá el bien, en el momento de la inspección. 

Fórmula VUR " VUT ~ FEC 
Tasa de Capitalización: TC 
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversión en activos y fijos y se obtiene de dos maneras 
al-- Tasa oe mercada, resulta oe dtvkll r el valor de mercada en!fe el Ingreso nelO anual. 
b),- Tasa linanciera. resolta de sumar la tasa real Oe instrumentos a largo plazo. la tasa de liquidez y la tasa 

de riesgo o de recuperación. 
Valor Comercial: 
Es ta can tidad estimada de dinero circulante a cambio de la coal el vendedor y el comprador del bien que se valúa. estando bien 
inlormados y sin ningún l ipo de presión o apremio. estarían dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenación a un término 
razonable contados a partir de la fecha del avalúo, asumiendo una promocHln suficiente y adecuada a su mercado. 

10 
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La información y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluó, es la proporcionada por el cliente. 
la cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente: 
al. - Escritura de propiedad i 
b ).- Escn.lura del regimen en COn(lom,nio total 
eJ.- Escritura del régimen en condominiO pardal . .¡ 

dl·- CertifICado del R.P.P . .¡ 

e l.- Boleta predia L. .-
f j .- Boleta de agua. ./ 
g l.- Plano de construcción. ~ 
h).- Plano de terreno. ./ 

"",,, ' 
EN SU CASO.- Dado que no fue ron proporcionados planos arquitectónicos. la superficie construida se euanti/icó según 
mediciones hechas el día de las inspección fisica. 

EN SU CASO.- Dado que no fue proporcionado el Régimen de condominro. ni el ind;"';so del inmueble. el área privativa del 
lerreno se loma de los que resulla---------- --------- y las áreas comunes de--·-----------------

No es propósito del presente avaluó verificar la probable e)(istencia de gravámenes, reserva de dominio. adeudos 
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valúa. a menos que e)(preSamente sean declarados 
por el solicitante 'l/o propietario del mismo. por lo que no asumimos responsabili<lad alguna por información omitida en 
la soliCitud del avalÚO. 

Ouienes intervenimos en el presente avalúo declaramos bajo protesta de decir verdad. que no guardamos ningún 
tipo de relación o ne)(o de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valúa. 

En la inspecCión ocular del bien motivo del presente avalúo. no es posible detectar todos los vicios ocultos que 
pudieran e)(istir en la propiedad. los considerados son el resultado de la observación o por infO«Tle e)(preso del cliente. 

Toda vez que el objetivo del presente avalllÓ. no es verificar deslindes de propiedad. ni de ocupación irregular o 
cualquier otra restricción legal, el valor comercial estimado que se concluye solo considera las e)(presadas en el 
propio avalúo. que se observaron durante la inspección ocular al bien. 

El presente avalúo es e)[clusiVO del solicitante para el destino o propósito que se e)[presa, por lo que no podrá 
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en el propósito del mismo. 

Se da como verdadera la superficie del terreno, según documentación proporcionada. escrituras. certifICado de 
libertad de gravamen o información catastral. ya que en este avalúo no se realiza levantamiento topográfico para 
verificar dicha superficie. 

UMITANTES AL AVAlUO 

Sobre la documentación del terreno: 
Nin.gur'la salvedad 

Sobre la inspección del terreno: 
N ingur'la salvedad 

Sobre la documentación de la construcción: 
Ninguna sa lvedad 

Sobro la inspección de la construcción: 
Nin.guna salvedad 
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Sobre la valuación del terreno: 

Sobre la valuaci6n de la construcción: 

Sobre los métodos de valuación: 

EXCLUSIONES AL AVALUO 

FND 
·'¡""f,;C !LlU. ;\lA' ¡" "A! 
~~ r D¡-<;¡\RRO¡ 1.0 ,\i;ROFl C" '.llIC 
:':URAL Ft>RISIAL \ i'I'<QH:Vn 

Ninguna excepción, ya que en este avahio se contempla el terreno . 

Ninguna excepción, ya que en este avaloo. se contemplan todas las 
construcciontls . 

Ninguna excepción. ya que se desarrollan los tres enfoques. 

Método Físico [71 
Método Ingr8s0 0 

Metodo Mercado 0 

OBSERVACIONES RELATIVAS AL INMUEBLE QUE SE VALUA ~ 
El irvnueble se encontró deshabitado y con algunos problemas de humedades. debidos al descuido y falta de mantenimiento Que 
acusa pof la misma causa. 

Se detectó una ocupación ilegal ("invasión") en el inmueble. no obstante ello. no se consideró para los efectos del presente Avaluo. 
Sin embargo. se sugiere realizar una verifICación $Obre las condiciones legales de dicha ocupaCión. 

La superficie construida se obtuvo de . 

Los precios un~arios son los reportados por los Manuales . Correspondientes a Casa habitación unifamiliar .... .. De fecha 

TtPO . 
TIPO 11 

12 
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Caso 

, 
C9f9w,ls/i<;as 

, 
Característic8s 

, 
C"",d erislicas ; 

, 
CaraCferlsticas 

CH. Of(!rt~ 

• , , , , 
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AVALUO: 0-000-00-000000-0000-000-0 
VII· ENFOQUE DE MERCADO (método de com~aracjon) 

ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN VENTA 

Calle 

Supo Om' 
Cons\. 

m' 

CONCEPTO 

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA 

Ubk::aclón : 

So r .... , 
Su . Const : 
Edad : 
C_ 

.. Colo nia Superficie Superfk kt I 
Terreno Construccion , 

Factores de Homologadón 

u. o I Edadl~~ CM. ~~ 

UPromed lo : 

VALOR DE MERCADO 

I SUPERFICIE I 
I I 

!¡A;U!il izat : 

Om' • 
SUMA 

m' 
m 

"'" 
Tol910no 

Slm' 

iI 

! Informanle 

I 

IVALOR DE MERCADO $ 

\ 
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DETERMINACION DEL VAlOR POR METRO CUADRADO DE LAS 
CONSTRUCCIONES DESCONTANDO El VALOR Del TERRENO .' Oferta ."" Oferta Terreno Construcción Terreno Terreno 

1 
2 
3 , 

N' 

1 
2 , , 

, Ajustada 

COflst Construcción 
S $,'ITI' V.bic. 

CONCEPTO 

CASAHABITACION 

I VALOR DE 
MERCADO 

m' m' '1m' , 

FACTORES DE HOMOLOGAC ION 

E"'. Calidad ., .C.OflS. Otro Otro Otro fRe 

I ~romedio 
I A utilizar : 

VALOR DE MERCADO 

SUPERfiC IE SIm' , 
SUMA 

FND 
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nr Dr5APRúLI.n ,\(:k •. H H:\.ij\RI(). 
í:.,¡ftAl. [('!tiSl,: ,1'1~{~·t' i'R" 

Construcción , 

Slm' 

$ 
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FUb (ta.;:lor de utIicKoón). 
FE~ (f..::tOr deo edad): 
FCa (lacICI' de e..Idad): 

FSu (faet<w de wpetIc;e): 
0In:I(~) . ..,. 

A LOS FACTORES: 

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACiÓN: 

FND 
~Jn-'l'1Cr f llA :-'¡\,_"'~,,\I 
!.)f PE~ ... RR<)¡ 1 () '.. :!<' ,?" U \,{!\!, 
'l1.iiV'1. FOR'.Su' i ~""<"" '".~ 

Factor de Comercializacl6n (Fe) o Negociación: Porcentaje respecto al precio de oferta en que se estima se pudiera 
vender el inmueble en cuestión. 

Factor de Zona (FZol: Basado en el concepto de factores de efICiencia de la Tesoreria del Distrito Federal. oonsidera que 
un inmueble con frenle a una avenida o calle oon ancho mayor a la moda liene mayores ventajas sobre el resto , misma 
que se reHeja en su precio yfo valor. Tratándose de construcciones, el inmueble sujeto siempre será el que SE VALÚA, 
Factor de Ubicación (FUb): Basado en el concepto de faclOf8S de eficiencia de la Tesoreria del Distrito Federal. 
considera Que un inmueble con dos o más frentes tiene ma}'04'"es ventajas sobre el resto. misma Que se refleja en su precio 
ylo valor. Tratándose de construcciones. el inmueble sujeto siempre será el Que SE VALÚA. 
Factor d. Superficie (FSup): Factor estimado de forma matemática y Que proviene de una fÓfmula empírica. Parte de la 
base de considerar Que un inmueble con mayor superfIcie tiene un precio unItario menor. Para las construcciones. la 
superfjcje sujeto será la del Inmueble en cueslióo. En lodos los casos la superlicie objeto será la de la oferta inmobIlIaria. 
Factor de Servicios y/o Entorno (FS.rlEntor): Se refiere a la calIdad de los servicios yl o de la Infraestructura urbana de 
la zona Que se valúa en comparación con la zona donde se encuentra la oferta Inmobiliaria. Si nuestra zona es de mejor 
calidad él la comparable. el factor será ma}'04'" a 1.00. Por" conlTario. si se estima que la oferta encontrada se ubica en una 
mejor zona él la nuestra. el factor será menor a 1.00. 
Factor de Calidad (FCat): Factor Que compara las calidades constructivas del inmueble sujeto y " "nvestigado. Sí nuestro 
sujeto es de menor calidad al comparable. el factor a utilizar en mayor a 1.00 y viceversa. 
FactOf" de Conservación (Feon): Factor que compara el estado de conservadón que observa el inmueble sujelo respecto 
al comparable. Si nuestro sujeto presenla peor- estado de conservación respecto a nuestro comparable. el factor a uti~zar 
es menor a 1.00 y viceversa. 

\ 
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VIII· ENFOQUE DE COSTOS {método físico} 

ANALlSIS DEL MERCADO DE SUELO 1 

DATOS OEL INMUEBLE QUE SE VAlUA 
Ubicación : 

Supo Terr : m' 
Supo Consl : m' 
E' .. ,000 
C;or.>et .' 

El Calle 

11 

N" 

11 

Colonia 

11 

Teléfono ! Informante 

1 , 
Caracterís ticas: 

2 
Características: 

3 
Caracterlsticas: 

• 
CaracteríSficas: 

r=J1 
Oferta 

11 
Supo 

1 
~m' Factores de Homologación I Siro' 

1 • m" Zona 1 Ublc 1~~I$er/En4lNegocl~ , 
2 
3 

• 
l~rOmed iO ; 
lA util izar : 1I 1 

1I 1 

DEfiNICIONES DE LO S FAe TORE S DE HOMOlOGACICH: 

F~ctor de Co .... rciallución fFC)o N .... oelxión; PorceJllaje r~.pecto al ¡>fecooóe ore!!aenqve se es1i!1la se pudief~ vende< ~I ~ en tWJ.OOn 

F~clor cM Zona IfZo): Ba\.ado en el coocep(o de lactores de ~~ <le ... Te'lOferi<J del (MIniO F~aI comtdera que unromuetie con r ,.t'I'~e a UI'I3 iW'O!rl!d..1 
1) calle con anchO mayal a la moda llene ma)'O<~ vefUJol'j ~ ~ res¡o rnosma que serefleJa etl !oU precIO y 'o va!o< PI!o<'" eI{),st~ Federal S~ <»nso:lera co:.rno 
~ su¡eto allOTEMOOA (frer>teac* rr>t>d",) P." ~ resto del pak se COI'I'Io:Ieracomo.-..n.oel:!le $UfetO 1>ItOTE CUE SEVAI.Ú,\ 

F~ctor <H Ubio;..lc¡.,,, (FUb): Sasaóo en ~ I concepto ~ factores de efio:~ de liI TeMrt'f1a del Oostrire> f~aI coosldera que un ~ ~oo do~ e> mal 
fiemM bene miI'VO'es ~a¡as S<:>bre el teStO ~"que se refleJ<1 etl su precIO y"o vak¡( P.~ el bIW~o Fedefal se GOf\\idera Cé'ffiO inrnuetk ~e> al LO TE 
MODA l un freote) F'lIfa el re$lO del pais se considera eorno"""':'tOe Sllj!J1e> al LOTE OUE SE V ALÚA 

F~etor di Use> (FUso): Factor que se estlma II p<uw que~. qrJt' los predios C<>fl liSO ~ como Gtn'le<coal benen mayo. ... veor.""", silbre 1<>5 
hablaaonales e I'IduW>.lIe'5 debido a que el rntW\Q ~e el 6esarrolo do> ul1ldades m .... rentables S", er"b"'!IO ~ sle flteto.' debe ra;:e>na<se 10da ':e: QU~ 
¡\ebe """l<lfse $< p.a I'O.IeWO caso en esp!'Claf y aGtlIde a la zona esla prt'fflO~ a se cumple Para el Dow'CO Fedefal Y el reslo del pi." "" consld.e'" el USO 
"'CTUAl DEUNMUESLE VAlUADO 

f3C1or cM Superlide (FSup): F<IC!()f estor'n-iOdo de forma maftfl~a y que prov.ene de lII\II fónTwJla emp;nea PiIrle de ta ~ de GOffloCe,,,, que un ~ 
coo ~Of s<Jpoed¡coe llene un P'~" un~aoo 1YIM\(l, Par~ el taW de los predios ~ el O~nr:o Federnif ~e COf'ISI<lera como sup...- fOCte s'¡¡e\(> a la $UPERF I(;lf 
MODA Par .. el reslQ del pai$ se C~fa 00I'r,(J _¡!Cie ~o .. la del LOTE OLE SE V~UA En to<,to,; los casos 1" ~~ 0I;!teI<l '<'!,,, 1" de la oIer !a ....-... 
helor cM S ..... lelos ylo Entorno (Fs.riEn" : Se ¡efl@fea la ~ de los S6\'ÍCfOS r :<l (le la infr......truct .... urbarnt de la ro<lll que se VM.u! en com~"'ar:.)n 

coo ta zona dondo! S~ eoc~ la OIf!t!1I inmcbii.lna S, n","""", lO""' es de mejor ca1ióad 11 130 C(¡(J)f)ar~ ellaclOf se, il """"O< a 1 00 Por el cont, ¡.no ~ 5e 
e .llm" qt ...... ofertaeflC<:Jr1,a.!a se ub~ en \IliI ,nt)Of .lema .. la nuewa. el f¡octorsera meooo- a l 00 

16 
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a) OeITerreno : Area de Valor. 
L.')l~ TIpO Pr~domlf'\an¡~ . 250.00 m= 

Valor 

f"Zo. 
100 

s de Calleo de Zon4 
~ I fFo -"DEl 
1 00 ¡ 1 00 r-:;' DO , , 

0.00 F9,-;l 
1 no~>';;1 

fracción Superficie Valor Unitario Coefic iente Mo tivo del 

m' 

Unlca 
IndivISo 

Suma ., Valor Un ltano 1, eClo de 
Teffl~"o' 

b) De la, Conllruceio ne,: 

'""-Tipo Descripción 

Sl..ma 

f~- f&Ctorde edad . 

ID. Factor de conservación. 

f-.Re - fl-..Ilx tg. 
Demento - (1-fRe ) ~' • 

ECQ'" 

Superficie 

m' 

• f..Bf minimo penni,ible · 0.60 

lA 1 , reas. conllrucclOnes e ms 8 sc onescomulle'S 

Clave Descripción C811tidad 

m=. Q!!, 11 
m' 

Sfm' 

fRe -

V.R.N . 

Sim' 

( Só~ en con o ormAOS 

Valor Unitario 
Nuevo Ins talado 

Sim: 

011 n sta aelenes especia " y o b ras eomp ementanas pnvatlvas : 

Clave (Mscripelón Cantidad Valor Unitario 
Nuevo Instalado 

m'. ~_.t!, 11 
m' Sim ' 

VALOR FíSICO O DIRECTO C. +b+c+d) 

Coeficiente 

Suma 

Demento V.N.R. 
S,'m' 

Inch ... tS Cl 

Sum. 

Demento V. Unitario 
Neto 

Slm' 

Sum. 

Demento V. Unita rio 
Neto 

SIm' 

Sum. 

FND 
,~. ,." "¡I .... 

;Ir P;~ARI!' " 
P:-'~.· r t'~ 

Valor 
Parc ial 

Valor 

Parcilll 

Valor 
Parcial 

S 

Valor 
Parcial 

S 

S 

~. ;, 
i'l ~t. 

\ 
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AVALÚO: 0-000-00-000000-0000-000.0 
IX • ENFOQUE DE INGRESOS (método de capitalización de rentas) 

ANALlSIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN RENTA 

Cm Calle 

arae/en",'",as . 

ariIClet'l!.illC8s . 

araclti!rlstlClIS : 

Caso c:J Supo 
Consto 

m' 

Informante 

Om' Factores d e Homologac ió n $1m' 

~~! Edad I Sup IIS.rtEn I I N.OOC~ 

IlProm.-dlo : 

,,. upe e e 
o Cantidad 

Renta Anual 

m enta 
8 rlSu8 

18 
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OBTENCION DE LA TASA DE CAPITAllZACíON DE RENTAS 

FND 
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.• f Or<ARR,'¡¡" \",'( ',He'l\ 
p. ·II."!. [OF "\1 .... \ l' !,¡ v}t j "" 

A... TASA EN BASE A VALOR FíSICO 

Renta mensu.l: 
B.- TASA EN BASE A VALOR DE M ERCADO 
Renta mensual : 

I 

Deducciones: 
Renta nela mensual: 

Renta nela aroua!: 
Valor IJsico o directo: 

T.s. ne~: 

Deducciones: 
Renta nela mensual; 
Renta neta anual: 
Valor de mercado; 

Tasa nela: 

l a tasa de eapita~zaeión resulta de SLm.r la lasa real, la lasa de liquidez. y la I.S<I de recuperación FUENTE 

La las.¡¡ de rea l se obtiene de los instn.m.emos a un año 0.00% 
l a tasa de liquidez se obtiene de instrumentos a COftO plazo 

la \.lis' de recuperación se obtiene de la Vida útil Rem anente del 'n VUR " 
TASA DE CAPITALIZACIÓN, ENFOQUe FINANCIERO 

R._ LI .... ual" Ef~ ti-.·It$ Ofllim~l: 

!;"uu ToUJI.I""s," ESbMIod:> ~ Ro.:t""MM. 
II'II~n.t ¡!. Otd~C!cn.~ O OO' , 
Renl' tJ~J J.\ tn,o~ 
<=1,m, r¡l!~ .:0 ...... ' 1 
ca~~.-.Y.tq F>t'UI :tI..i ."'''' al • O 01'. 
l~o~, In~,tsA¡:lx:,bl •• { QI~ . . .. ;0;:.. .. 

R.&<~, "" V.l:lr ~t C'~MIc't..:n C~ 

Iv.lor d. C'I!It.lllt.ldón . I 
VALOR DE iNGRESOS (capitauzadon de renta.) 

olio. 

, , , , 
, 
, I 

0 .00% 
0.00% Valor f lsico 
0.00% Anua l 

"" '" "" 000 

QO¡ 

• I 

19 



SHCP 
. '-H -ltnA.I¡J ... III IIA(" 'fN llA 

y ~'I'ID¡IO r!.IIHlt:O 

FND 
fJ~.'t·~C![R.A 7'¡.~, __ t"",.,,1 
~)r Pr""RRúlI.O .-\ Knl ~1'\J ~'() • 
;¡:."",¡ h)f'" \ ".""1 

AVAlÚO: O,{)OO.oo.QOOOOO·OOOO·OOO-O 

X . RESUMEN DE RESULTADOS 

" 
" 
s-

RESULTADOS 

II ENFOQUE DE COSTOS 
II ENFOQ UE ce INGRESOS. 
DENFOOUE DE MERCADO 

RESULTADOS DE LOS ENFOQUES DE VAlUACIÓN APLICADOS : 

VALOR F I SICO ~'~~~~~~~J VAlOR DE CAPITALIZACiÓN DE RENTAS I S 

VALOR DE MERCADO I $ 

XI . CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN DEL VALOR ESTIMADO 

XII , CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL 

VALOR COMERCiAl para el inmueble moIiYo del Pf"8sente AVALÚO asciende a la cantidad de: 
. -

\LOR ESTA REfERIDO AL olA: OO-En.oo 

yALO R REFERIDO A OTRA FECHA f'n su caso): 
P. " 105 ef~. ha a r el valor referido del Inmueble; 

al dla 

_ore: 
.lgISlroF R. : 
E5~' 

CERTlFICACION 

VALUADOR 

Valor unitario vendible resultante:1 

FINANCIERA NACIONAL DE 
DESARROLLO AGROPECUARIO, RURAL, 

FORESTAL Y PESQUERO 
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y C !U:Or! o rUSlKO 

Pie de folO 

Pie de falo 

Pie de foto 

Pie de 1010 

FND 
!'¡'nNCI El<A ~.' .-" '~;,Il 
nr!'fS.\ ~ fl0;'l'.1·.k;j;''-, \'V 
i':i · ~,"'!. rOI:.'~T.\' Pt'>'.'\.i',¡n 

AVALÚO: 0-000-00-000000-0000-000-0 

XIII · REPORTE FOTOGRAFICO 

Pie de fOlo 

Pie de foto 

Pie de foto 

Pie de folo 
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i l RrnnO PÚ~llC() 

AVALÚO DE MAQUINARIA Y EQUIPO 
FOR-SCF-AV-001 -002 

COORDINACiÓN REGIONAL: No. Aval ÍKl : 

AVAlÚO DE MAQUINARIA Y EQUIPO 

FOTO RlNCIPAL DE Y 

Bienes que se valúan: Fecha del avalúo: 

Solicitante del avalúo: Propietario de los bienes muebles: 

Ubicación de los bienes: 

VALOR FI$ICO. (V.R.N.): 
VALOR DE CAPITAUZACION DE RENTAS: 
VALOR DE MERCADO : 

IObservaCiones: 

LO 

CU4a<l. Estado yC .P; 

• • • 

$ 

FND 
• J'. .\"iC{rY '. ;-,¡,\, ".;0.,1 
~\f Dr'iARR,'¡' '.V ;1«"" ; 1'.\ > , 

i\lill.'¡ !OR~~T, I , 1'1"';1 :k) 

0-000-0(1-0(1(1000.(1000-000·(1 
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F. Rn"RI .. 11( 'IAClI'SOA 

~ { M I!I ro I't1Btll:O 

1. ANTECEDENTES 

~.~ ,~E~,~". 
NO. AV.",IO: 

pr P,~ARRu¡i .,\ •. ¡( ,,',. li·· q j 

R"¡¡"¡ rO,,¡~L\ 'r'·~ )I, 111<' 

Institución q ue practica el avalüo: FINANCIERA NACIONAL DE DESARROLLO AGROPECUARIO, RURAL. FOAEST.o\l. y PESQUERO 

Solicitante del avaluo: 
Domicilio del solicitante: 

Valuador Nombre: 

Reg. F.R.: 

Especl-'klad : 

Fecha del Avalúo: 

Bienes que se valúan: 

Ubicaci6n de los bienes: Call. '1 número: 
CoIon i¡o o Fra<:,ion.nlento: 

Delegación o Municipio: 

Ciudad, Estado '1 C.P.' 

Propietario de los b6enes: 
Domicilio del propietario: 

Objeto del Avaluo: 

Propóstto del Avalúo: 

Documentación de los bienes: In .. entlrio: 

FKtu~: 

Pedimentos: 

Ga$tos d. impottKlón: 

Bitácora de Mantenimiento: 

OtrO$: 

Acompañantes y/o Informantes: 

,Á 
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~h rtí.lilR i ... O í ¡-IAClENOA 

\ ( !t[UllO PÚB LICO 

11. CONDICION GENERAL DE LOS BIENES 

Tiempo promed io de operación : 

País de procedencia: 

Moneda de adqu isición : 

Operación: 

Capacidad de producción utilizada: 

Condic ión general del equipo: 

Programa de mantenimiento: 

Calificación del mantenimiento: 

Innovaciones Tecnológicas: 

Tipo de mercado para los activos valuados: 

Identificación de bienes con alto grado de obsolescencia: 

111. PROCESO DE INSPECCiÓN 

Los bienes valuados fueron inspeccionados el dla: 

Restricciones en el momento de la inspección de la maquinaria y equipo: 

En la inspecci6n intervinieron los C. 
yel C. 

Se tomaron datos de placa del equipo (en los casos donde se encontró):, no se revisaron las bilácoras de 
Se revisaron las bitácoras de mantenimiento de la empresa donde se encuentra el equipo 

La persona que asistió al ¡J€rito como gura es el C. 

FN D 
rl1'., .. ~r:l r R." ~ ." ', •. ~,A: 
'r PL~A I( R(¡IT.nA,A'. ú" I ".;tal. 
{v!<-\\ rO¡¡~~>f'" v ¡' - \."\-, ,~" 
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\f\ 11f. r. ... ll.i,., l1t UA(:I[N DA 
\' ( 'IU"DITO rtlKUCO 

;'1 DES¡'¡HIOl ¡;, Al ;'>Ol',rll\ll.¡"-' 
~L)\ü\l~ rnR;'STN 1 ¡,,~t.)L'I'>ln 

No. Avalúo: O.(l()()..()()..~ 

IV. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO 

a ." OBJETIVO DEL PRESEN AVAlUO 
1._ En todos los casos se enlender<l! que el objeti",o del avalúo será el de estimar el valor comercial de los bienes a menos 
que se indique otro. Para e llo se incluirán y desarrollaran sin excepción los tres métodos o enfoques de va luación 
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) El método fisico directo o de coslos, 2) El de capitalización de ren tas o 
de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado. 

," EFI ICIÓN DE TERMINOS Y CONCEPTOS ICOS 
2.- Método Comparativo o de Mercado: 

Es el desarrollo analítico a través del cual se obtiene un va tor que resul ta de comparar los bienes que se valúan, sujeto. 
con el precio de oferta o venta de bienes s imilares, comparables, ajustados poi" diferentes factores. homologación. 

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos: 
Es e l desarrollo analítico a través del cual se obtiene el casio de reproducción o reemplazo de un bien similar al que se 
vahja. afe<:tado por la depreciación a tribuible a los factores de edad y estado de conservación. 

4.- Método de Capitalización de Rentas o enfoque de Rentas 
Es e l desarrollo analítico a través del cual se estima el valor p resente o capita lizado de los ingresos nelos anuales que 
produce o es capaz de producir un bien a la fe<:ha del avalUo durante un periodo de tiempo o a perpetuidad. 

5.- Valor de Reposición Nuevo VON 
Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resu lla de sumar los costos directos e indirectos. 

6.- Valor Neto de Reposición VNO 
Es el resu ltado de afectar al valor de reposición nuevo con el deméri to por factores de edad y estado de conservación. 

Fórmula VNR = VRN)( (1 -%0) 
7.- Valor de Liquidación Ordenada VLO 

Es el precio mas probable que puede tener un bien a partir de una venta pública debidamente publicitada y que seria 
subastada en condiciones normales. 

8,- Valor de Liquidación Forzada VLF 
Es el precio mas probable que puede ser obtenido por un bien a partir de una venta pública debidamente publicilada y que 
que seria subastada bajo condiciones de venta forzada, con urgencia, en las condiciones u ubicación en que se encuentra. 

9.- Vida Utíl Total VUT 
Es la vida Que se estima tendrá el bien considerando la efICiencia económica. 

10.- Edad Efectiva EE 
Es la edad que tiene el bien considerando las reparaciones importantes que haya tenido en su vida cronológ ica. 

11.- Estado de Conservación EC 
Es e l estado de conservación observado que tiene el bien durante la visita física. 

12,- Porcentaje de Demerito %0 
Es la perdida de va lor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservación. 

Fórmula %0 '" (( 1 -(I-(EENUT)~I.4) x (ECJ10» )( (OBS/l O» 

13.- Vida Util Remanente VUO 
Es la vida esperada que se estima tendrá el bien, en e l momento de la inspección. 

Fórmula VUR = VUT)( ( 1-%0) 

14.- Tasa de Capitalización TC 
Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversión en activos y fijos y se obtiene de dos maneras: 

a). - Tasa de mercOOo. resulta de dividir el precio de operación efltre el ingreso neto anual. 
b).- Tasa financiera, resulta de wmar la lasa real de instrumentos a largo plazo. ta lasa de liquidez y la tasa de riesgo. 
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15.- Obsolescencia Funcional y Económ ica OBS 
Es la depreciación en la cual la perdida de valor se debe a factores inherentes al bien mismo, tales como: 

a).- Funcional: cambios en el disei'lo. ralla de utilidad funcional, costos excesivos de operación, entre otros. 

bl·- Ecor>6mica: re debe a las condiciones externas desfaVOl'llbles al entomo económico. 

16.- Depreciación Anual DA 
Es el cargo anual Que tiene un equipo y se obtiene mediante la relación del valor nelo de reposición y la vida (¡til 
remanente Formula DA " VNR I VUR 

17.- Unidad Minima Indivisible UMI 
Unidad de maquinaria inlegrada por el equipo, accionada por mecanismos como instalaciones civiles, mecánica, 
bombas. válvulas, tuberías, instrumentos, etc, 

18,- Maqu inaria y Equipo 
El termino Maquinaria se define como el conjunlo de disposiUvos mecánicos Que son diseñados para crear un producto 
o alterar el estado de una materia. 
El termino Equipo es descrito como aquello Que es necesario para la operación de una planta como herramienta, 
maquinaria, aparatos, imptementos y todo lo necesario para permitir la realización del trabajo en una actividad, 
por lo tanto, toda maquinaria es equipo. pero no todo equipo es maquinaria. 

·"<ºIIJjrCT(!!!U l1EUiYALÚ 

Ig.- La información y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalúo, es la proporcionada por el cliente. 
la cual asumimos como correcta, entre la Que podemos mencionar la siguiente 

a).- Inventario. 
b).- Facturas de propiedad. 

c). - Pedimentos de impo<taclón. 
d).- Bitácora de manter>imlento. 
f).- Gastos de tmpo<tación. 

g).- Seguros. 

h)._ Gastos de fle1es. 
i).- Gastos de embalajes. 
j).- Gastos de empaqUf!s. 
k ).- OIrOs. 

El o o o o 
8 o o 

20.- No es propósito det presente avalUo verifICar la probable eltiSlencia de gravámenes, reserva de dominio, adeudos fiscales 
o de cualquier otro tipo Que pudieran afectar los bienes Que se va luan, a menos que expresamente sean declarados 
por el solic itante y/o propietario del mismo, por lo Que no asumimos responsabilidad alguna por información omitida en 
la solicilud del avalúo. 

21.- Quienes intervenimos en el presente avaluo declaramos bajo protesta de decir verdad. Que no guardamos ningún tipo de 
relación o nexo de parentesco o de negocios con e l cliente o propietario de los bienes Que se valuan. 

22 .- En la inspección ocular de los bienes motivo del presente avaluo, no es posible detectar todos los vicios ocultos Que 
pudieran existir en la maquinaria y equipo, los considerados son el resultado de la observación o por informe expreso 
del cliente. 

23.- Toda vez que el objetivo del presente avalGo, no es verificar cambios de propiedad, ni de ocupación irregular o cualquier 
olra restricción legal, el valor comercial estimado al Que se concluye solo considera las expresadas en el propio 
" v"I'Jn, pnrquA SR observ"mn dur"n1 .. 1" in ~r>ar.ciÓn ocutar a los bier.es 

24.- El presente avalúo es exclusivo del solicitante para el destino o propósito Que se expresa, por lo Que no podrá ser 
utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalUo. 

25.- l os precios y cotizaciones de los activos valuados fueron investigados a los precios Que regian en el mes en que se 
rea liza la inspección física de los bienes, y la paridad del peso mexicano con el dólar se consideró a 

26.-la vigencia de este aval,jo está determinada por su propósito o destino y dependerá básicamente de la temporabilidad 
Que establezca en su caso la institución emisora o autoridad competente. 
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YCltrUITO "UllUCO 

.-UM:rrANTES DEL AVALÚO 

31.- Sobre la documentación de la maquinaria yequlpo. 
Se propon:iooaron facturas de XY'O'Y"Y""XX\Oc 

32" Sobre la inspección de la maquinaria yequlpo. 

Ninguna salve<lad 

1.- EXCEPCION 
33.- Sobre la valuación de la maquinaria y equipo. 

NO e~isten excepciones, ya que se están va luando toda la maquinaria. 

FND 
r!~i.\;o,;C1UU ... ~;) ,\\ ~ 1",,,, 
l.r ()f~,'RRm 10 ,\l;'iI)Ph U_\;!.lr! 
111'11,\(.1'01;::"1\ ;,¡.~,~,t>o"" 

34,- Sobre los métodos de valuación: Ninguna excepción. ya Que se desarrollan los tres enfoques. 
Método Fislco ~ 

Método Ingreso 0 
Método Mercado 0 
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FND 
,:S¡\:-¡CJn~A :-.l¡\, .. I,,; • . \t 
~'I' DE~,\R~',l ;".\ -"ll)¡'f. ,l', 
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NO. Avalúo: 0.000-00-000000-0000-000-0 

v. DESCRIPCION DE LA MAQUINARIA Y EQUIPO 

Mencionar su clasificación o ubicación 

D~: 

Ma..,., 
Modelo o tipo: 

nOmero de ..-: 
Fec/1a <le IabricKión 

Modooadqui_ 
F'"""" .......... IO .. mar<hll, 
C~.~e __ ' 

V .. .,..""fael>.Q" 

2." Nonob ... {lentdco 
~; 

"~ 
o.Io6eIoolipo: 

""""""de""'­f-..oe __ 
11M <le adqUs>oIl<o 

Feo"" de pu ........ m_: 
Con<;Ii<:iones de aoqui_' 

Vaklrclo f ..,....~· 

DesGtipcóOn" 

"~ _o!ipo; """"""de_ 
F'"""a .... ~ 
Modead~ 

Feo"" <lo """,,la en mafd'Ia 

ConcIIO<:>nes "" ~ 
v ..... de rae ..... ' 

• . - Nomb .. 9 .... "'=0; 

""""'"'" "~ _OIC>o: 
0UtrIe<0<Ie_ 

Fed>o oe IoDrleKlon 
11M de aoqu¡_ 

F<ICI>a de puesll en ~: 

Condi<:iones de adqui_: 
v-""oe fbC\uo'.: 

De><;rip<:i/ln 

"'an:oo, _o"'" 
""""""de ..... : 

FecN~.~ 

Mo<leoo:tqu;_ 
FO<:t\& <le ....... 1> en m_o 
~de~ 

VtM1t <le lKtJt." ,u, 
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D! nr~_'\Rk('¡ ¡ o ,\,_:R')~i-, 
P'_,~"l r ,-,I'I'~ 1',-\- l' PI <;Ql-¡ t,) 

No. A v alúo: Q..OOO.OO..OOOO..Q()()()..()() 

VI. VALOR DE MERCADO 

El valor de mercado se obtiene aplicando la depreciación de me.-cado y sus premisas son las siguientes: 
• Un comprador inrormado no pagarto por un bien más que el valor de comprar un sustituto. 

• El .. alor de mercado se ob~ne multipl icando el VRN por la depreciació<1 de mercado. 

• La depreciación de mercado se obtiene mediante comparables 

Maquinaria y equipo 

,~. 

Depreciación adicional a la dep re-ciac lón fis ica para obtene r la deprec iación de mercado. 
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No. Avalúo:~ 

VII. VALOR FlslCO 

El valor físico se obliene aplicando el enfoque del costo y sus premisas son las siguientes: 
• Un eompta:lor lnIonnaOO no pag;ri por un bien más que el <;0$10 de o;omPlll' un _1""'. 

• El valor fisioo se obben8 del v.alor deprec>ado de la maquinaria Y equipo debódo. $U estado de conservación y obsaIescenciaos 

• et ~aIOt CCJn>etCiaI de los bienes se obIiene siguienl:lo el procedim~o del enIoque de ".aor fisico. afect;to:lo POI' un factor de 

cotnWClaliuclOn . 

Maquinaria y equIpo 

MencIonar su clasificación o ubicación 
~. 

_ o: 

"'" o: 

"'" o: 

s-. V R,N. S\>rnI V.N .R. 

Notl.- El ~IO UN\.IIrio de la m/KlUinar" Y eqUIpo se obtoeoo por medio de faelvr.s y ptdimentO$ I)rOI)Otc,on¡,,,:los PO< ~ c liente y de 

Investigaeión (ji'&CI8 de ptoveedores Y fabicanres de cada tipo descr~o en este avalua. para Iocual se lneoa la memooia. 

30 

;, \. 
e"~,;"~ ,'" 

A 

\ 
\ 



SHCP FND 
¡'''<.v.cn.1!.A N ~ . ~~". 

~ ¡ l REU,fLl o\ n[ HACIENDA 
, ( lu niTO PUlIlICO 

'~r O<S ... RII, ',\I' 1 ;;.': !lO)pt, :lI. ... "'" ' . 
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No. "yaluo: 

VIII · RESUMEN DE RESULTADOS 

RESUL TADOS 

I:IENFOOUE DE COSTOS . 

• ENFOQUE DE INGRESOS 

DeNR)(lUE DE ~ERCAOO. 

RESUL TAOOS DE lOS ENFOQUES DE VALUACiÓN APLICADOS: 

VAlOR FiSICO ~'~~~~''"''~'~"~"~'~'!~'~1 
VALOR DE CAPITALIZACiÓN DE RENTAS ! $ ;., 

VALORDEMERCAOo l , :;; " 

IX • CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN 

x . CONCLUSI ON DEL VALOR COMERCIAL 

• VAlOR COMERCIAL para el inmueble moti\Io del pre$81"1\e AYALÚO asciende a la cantidad de: 

VALUADOR 

Nombre 
1~lruF .R 

E$pecia lid8d 

-
FECHA (CON l ETRAt; 

CERnFICACION 

FINANCIERA NACIONAL DE DESARROLLO 
AGROPECUARIO, RURAL, FORESTAL Y 

PESQUERO 
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\ CRIOlTO I'ÚllllCO 

Pie de foto 

XI • REPORTE FOTOGRAFICO 

Pie de foto 

Pie de foto 

Pie de folo 

FND 
rl '¡ .... ~.;nr.RA;-,:'" 'i·'!,"-
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~:)RM .. r,--l~:\,\. , "",_,(J , 

0-000-00-000000-0000-000-0 
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V(RlDI ro rUBllCO 

No. 

1 
Descripción del bien 

Nombre genérico 

Datos de cotización para valor de reposición nuevo (VRN) 

No. 

2 

Fecha de cotizaci6rl" 

M:mto de cotización 

Gastos de fieles 

ataste» de instalación 

Arancel 

Valor de Reposic ión ~o 

ErrJ¡resa: 

Contacto: 

Teléfonos: 

características: 

Descripción del bien 

Norl"bre genérico 

S 

S 
S 

S 

• 

Datos de cotización para valor de reposición nuevo (VRN) 

No. 

3 

Fe ha d tiz i6n , .00 ~ 

t.boIo de cotización 

Gastos de f letes 

Gastos de instalación 

Arancel 

Valor de Reposición N.Jevo 

Efrllresa: 

Contacto: 

Teléfonos: 

Características. 

Descri pción del bien 

Nombre genérico 

• 
S 
$ 

S 

• 

Datos de cotización para va lor de reposición nuevo (VRN) 
Fecha de cotitaciórr 

~nto de cotización S 
Gastos de fletes S 
Gastos de instalaCión S 
Arancel I $ 

Valor de Reposición ~o • 
ErTtlresa: 
Contacto: 

Teléfonos: 

Caracteristicas : 

0% 

0% 

0% 

-

-
- 0% 

- 0% 

- 0% 

-

- 0% 

0% 

- 0% 

-

FND 
fl:-;A:~cr r v.." :"l,V'!":'>.A: 
,,~ [',,,, ... IiIH 't r r") ,\,' '11 ,~: .• ll,\I!:1< 1 
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AVALÚO AGROPECUARIO 
FOR-SCF-AV-001-003 

COORDINACiÓN REGIONAL: 

AVALÚO AGROPECUARIO 

FOTO PRINCIPAl DEL BtEN. 

Inmueble que se valua: Fecha del avalúo: 

0-000·00-000000-0000-00-0 

Solicitante del avaluo: Propietario del inmueble: 

Ubicación del inmueble: 

Uso actual del predio 

VALOR FISICO: 
VALOR DE CAPITALIZACiÓN DE RENTAS: 
VALOR DE MERCADO: 

IObservaciones: 

I VALOR COMERCIAL: 

SUperfICie valuada: 

s 
S 
S 
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1.- ANTECEDENTES: 

FND 
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~lr. !)¡,SARII'-'¡ rü i\"~'kh 11'. 
¡¡~J;¡A' h)Il.:~L-\" r .. ~,.l\ I ~( 

INSTITUC iÓN QUE PRACTICA EL AVALUO: fl""-"CIERA .... CIOMAI. oe DEs.o.RROUO AGROPECUARo;). RURAl. FORES1 .... V PESOUERO 

OTROS REGISTROS: 

SOLICITANTE: 
DOMICILIO: 

INMUEBLE QUE se VAlÚA: 
UBICACiÓN ; 

NO, er ..... PREDJAL: 
No. O€. CONCESiÓN OEl AGUA: 

PROPIETARlO DE LA CONCESiÓN; 
RÉGIMEN DE PROPIEDAD: 

OBJETO DEL AVALÚO' 
PROPÓS ITO OEl AVAlÚO, 

PROPIETARIO: 
DOM ICILIO: 

SITUACiÓN LEGAL A LA VISITA' 
FECHA OEl " VALUÓ: 

NOMBRE DEL VALUAOOR: 

"';:00' '''0 Of. CA ... ANCIE ...... uhl 

ESPECIALIOAO: 
ACOMPAÑANTE A LA VIS ITA.! 

lO HU80Y REL.t,(aÓN eo« EL PREDIO) 

1I.-0ATOS GENERALES DE LA REGION: 
11.1 GEOGRÁFICOS, FISIOGRÁFICOS y ACTIVIDADES AGROPECUARIAS PREPONOERAHTES EN El MPlO: 

• . 11 CLIMATOLOGíA: fUENTE: 
CUMA: 

TEMPERATURA: 

PRECIPITACiÓN PLUVIAL: 

...... TlTUD: 

FENÓMENOS METEREOLÓGICOS (VIENTOS. HELAOAS, GRAHIZO, ETC.): 

SINIESTRALIDAD (ESTI ..... O ... ): 

lI_hl CULTIVOS EN LA REGIOH: 

IUV VEGET ... CIÓN DOMINA.NTE DE L'" ZONA: 

II .V CLASIFICACiÓN DEL TIPO DE ... GRICUL TURA YIO G"'NA.DERiA DE LA ZONA: 

a.VI SERVIDUMBRES YIO RESTRICCIONES: 

•. VlI OBSERVACIONES YIO CONCLUSIONES SOBRE lOS ASPECTOS AGROCUMÁTlCOS: 
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1111 .• CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO: 

I 

I 
I , 
I 
I , 

111.1 uso ACTUM. DEL PREDIO: 

II!JI USO POTENCIAl. DEL PREDIO, 

!11tH CABACIfRlSDCAS AGRO! OGlCAS' 

COt.OR y l'EKTORA.: 

CAPA ARABLE: 

FUENTE DE ABASTECI""ENTO OE AGUA: 

TOPOGRAFIA, 

PEDREGOCIDAD. PERMEABILIDAD Y DREN.o.JE: 

SALINIDAD: 

GRAOO DE EROSIÓN DEL TERRENO: 

FUENTE: 

II!.IV OBSERVACIONES YIO CONCLUSIONES SOBRE LOS ASPECTOS AGROLÓGICOS Y OE USO OEL SUELO: 

III.V VIAS DE ACCESO AL PREDIO Y CERCAHiA A PUNTOS DE RELEVANCIA: 

m.YI SERVICIOS MUNICIPALES, 

m ,YII LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGÚN: 

NORrE: 
SUR: 

ORIENTE: 
POHIENTE: 

IM.VIII ÁREA TOTAL SEGÚN: 

II!.IX CONSIDERACIONES ADICIONALES: 

111.)( CROQUIS DE lOCAUZAC ION (CON DISTANCIAS Y UBlCACI DE POBLACIONES DE RELEVANCIA). 

",. CToIoc. liz.cJÓn "'1c~lIzM;l6n 
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IV.- TIPOLOGIAlJE 

ca IV.! uso .... CTU ... l y DISTRIBUCIÓN De LAS CONSTRUCCIONES: 

ca IVJI FUNCIONALI DAD OEL PROVECTO: 

ca 111'.111 No. DE NIVELES: 

ca IVN TIPOS DE CONSTRUCCIÓN: 

ca IV.II' EDAD APROXIMAOA DEL INMUEBLE: 

ca IV .VI VIDA únL TOT .... l OEL INMUEBLE: 

ca IV ,VII VIDA UTll REMANENTE : 

ca IV.VII I ESTADO DE CONSERVACIÓN: 

ca Iy IX El ( .. FNTOS PE I A CONSTBI/cClÓN ' 

' ._ O BRA NEGRA Q GHIlESA' 

CIMENTACIONES y ESTRUC TURA: 

MUROS. ENTREPISOS Y TECHOS: 

AZOTEAS Y BARDAS: 

h _ fSTBIICTlJBA IIIfT"l leAS YIQ pe MApe RA' 

S._ REVESTIMIENTOS Y AC ABADOS ' 

APLANADOS Y Pl.AFONES: 

PISOS, l AMBRIN ES y PINTURA: 

d ._ HERRERjA 'fRRMERíA y c.t.BMNTERiA: 

, _ VIDRIERiA : 

f _ INSTA! ACIONES HIQR.i.lIlICAS y SANITARIAS: 

9 _ INSTAI .... qONES El ÉCTRIC .... S: 

h . INSTAL ACIONES ESPEC IAl ES Y OARAS CO MP I EMFNTAR IAS : 
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IV.I. TERRENOS DE AGOSTADERO (TA) : 

lA IV.I.! SUPERFICIE DE AGOSTAOERO. 

fA IV".II TIPO DE EXPLOTACiÓN. 

fA IV.I.1II COEFICIENTE DE AGOSTADERO PARA LA ZONA (SEGUN LA SAG"RP" VIO AUTORIDAD LOCAL) 

fA IV.I.IV PRACTICAS DE MANEJO DEL PASTlZAL.-

lA V.I.V OISTRIBUCION DE AGUAJES NATURALES Y ARTIFICIALES Y CAPACIDAD DE ALMACENAMIENTO.-

lA IV,I.VI OROGRAFIA y PEUGROSIDAD.-

lA IV.I.VII OeSCRIPelON DE LAS CERCAS.-

fA IV".VIII CAPACIDAD DE CARGA EN UNIDADES ANIMAL (U.A.) DEL PREDIO.· 

fA IV".IX DESCRIPCIDN y DIMENSIONES OE lOS POTREROS.-

fA IV.I.X DESCR1PCION DE LOS CORRALES DE MANEJO (oe eSPERA y DE TRABAJO) Y DIMENSIONES.-

TA IVJ.XI DESCRIPCION y CAPACIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES Y EQUIPOS AUXllIARES._ 

TA 1V.I.Xl1 OESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES AUX; MEJORAS TERRITORIALES, CAMINOS INTERIORES 
'( MAQUINARIA Y EQUIPO AGRICOlA; 
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A1IV.M.l SUPERFICIE CULTIVABLE: 

IV.U. TERRENOS AGRlCOLAS DE TEMPORAL CATI: 

Al 1'1.11.11 SUPERFICIE CULTIVADA O PLANTADA: 

Al 1'1.11.111 OESCRIPCION GENERAL DE LOS CULTIVOS YIO PL ANTACIONES: 

A1IV.lI.IV DENSIDAD DE SIEMBRA: 

Al IV.lI .V ESTADO ACTUAL DE LOS CULTIVOS YIO PLANTACIONES: 

A1 IV.I1.VI NIVEL OE TECNIFICACION DE LOS CULTIVOS VIO PLANTACIONES. 

A1IV.lI.VII CERCANI ... A MERCADOS: 

A1IV.lI.VIII USOS O DESTINOS DE LOS CULTIVOS VIO PLAN TACIONES: 

Al lV-I!.IX ESQUEMAS OECQMERCIALtZACION: 

A1IV.U.X PROGRAMAS DE APOYO FEDERALES YIO ESTATALES: 

A1IV.IIoXI HISTORIA DE SIEMBRA: 

Al IV.N.XII RENDUIIENTOS HISTORICOS YIO ESPERADOS PARA EL (LOS) CICLO (S): 

AT IV.!I.XII I DESCRIPC10N DE LAS CONSTRUCCIONES AUX: MEJORAS TERRITORIALES. CAMINOS INTERIORES 
Y MAQUINARIA Y EQUIPO AGRICOLA: 

FND 
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IV.III. TERRENOS AGRICOlAS DE RIEGO (AR): 

IV,IU.I SUPERFICIE CULTIVABLE; 

IV,UI. II SUPERFICIE CULTIVADA O PLANTADA: 

IV.~ I.III OESCRIPC IQH GENERAL DE lOS CULTIVOS YIO PLAKTACIDNES: 

IV.HI.IV DENSIDAD DE SIEMBRA: 

IVJILV ESTADO ACTlJAL DE LOS CULTIVOS VIO PLANTACIONES, 

IV.III.VI NIVEL DE TECNIFICACIQN DE LOS CULTIVOS YIO PLANTACIONES. 

IV.III.VII TIPO y SISTEMA DE RIEGO: 

IV.III.VIII GASTO AUTORIZAOO y OBRAS COMP\.EMENTARIAS DESARROLLAOAS DENTRO DEL PREDIO: 

IV.III.I)( USO CONSUNTIVO (SUPERFICIE NETA REGA8l.E) : 

IV.lII.X CALIDAD DEL AGUA: 

IV.!I!.X' CERCANIA A MERCADOS: 

IV.m'>:lI usos o DESTINOS DE LOS CULTIVOS VIO PLANTACIONES; 

lV.m.xUI ESQUEMAS DE COMERCIALlZACION: 

tV.UI.XIV PROGRAMAS DE APOYO FEDERALES VIO ESTATALES: 

IV.Ilt.XV HISTORIA DE SIEMBRA: 

IV.III.XVI RENDIMIENTOS HISTDRICOS y ESPERADOS PARA EL (LOS) CICLO (S): 

IV.Ilt.XVII DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES. AU X; MEJORAS TERRITORIALES, CAMINOS INTERIORES 
Y MAQUINARIA Y EQUIPO AGRICOLA: 

FND 
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IV.IV. TERRENOS FORESTALES (FO): 

IV.IV.! SUPERFICIE ARBOLAOA CON POSIBILIDADES FORESTALES: 

' '''.IV .'' SUt'EH:ftC IE HEIA CON t'ERMtSO DE APROVECHAMIENTO FORESTAL: 

IV.IV.'" VOLUMENES APROVECHABLES POR GEHERO EN BASE A: 

ce MEDIDAS COMERCIALES: 

DE CORTAS DIMENSIONES: 

LENAS: 

OESPEROICIOS: 

IV.IV.lV PROGRAMA DE MANEJO AlITORlZAOO PARA El APROVECHAMIENTO DE LA MADERA: 

lAliltiJlb su Gtf!i!i: vOCtwifA lO 'óRlllOO 

IV.IV.V. PROGRAMAS DE REFORESTACION (NATURAL o INDUCIDA): 

IV.IV.VI MERCADO y CARACTERIST/CAS DE LACOMERCIALIZACION: 

IV.IV.VII . OESCRlPCION DE LAS CONSTRUCCIONES. AUX; MEJORAS TERRITORIALES, CAMINOS INTERIORES 
Y MAQUINARIA Y EQUIPO: 
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IV.V. BANCOS DE MATERIAL (BM): 

V.IV.! OESCRIPCION GENERAL DEL BAt+CO (MATERIAL A EXTRAER): 

IV.V.!I VOLUMENES ¡RESERVAS) PROBADOS Y DE EXTRACCIQN ANUAL (ACTUALES '1'10 PROBABLES): 

IV.V.III PERMISOS y CONCESIONES: 

IV.V.IV CALIDAD DEL MATERIAL eXTRAIOO y USOS (ACTUALES YIO PROBABLES): 

IV.V.V CONDICIONES DE MERCADO: 

RESERVAS TOTALES (ESTIMADAS PARA LA REGIDN SeGUN AUTORIDADES): 

CONSUMO ANUAL (REGIONAL o NACIONAL): 

COMPETENCIA ACTUAL: 

ANAlISIS DEL MERCADO: 

IV.V.VI TIEMPO (ESTIMADO) DE AGOTAMIENTO DEL BANCO (SEGUN VOLUMENES OE EXTRACCION): 

IV.V.VII CERCAN'A A MERCADOS: 

IV.V.VIII ESQUEMAS OE COMERCIAUZACION' 

IV.V.lX DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES AUX; MEJORAS TERRITORIALES, CAMINOS INTERIORES 
" MAQUINARIA" EOUIPO: 

FN D 
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IV.VI. TERRENOS EN TRANSICIÓN cm: 
" IV.Vl.I SUPERFICIE EN TRANSlCtON: 

rr 
1"'."'1.11 OSICACION GENERAL RESPECTO Al NÚCLEO POBLACIONAL: 

rr 
IV.VI, II' CLASIFICACION DE LA ZONA: 

rr 
IV.VI.lV USO (S) DE SUELO ACTUAL (ES) Y 08SERVAOOS EN PREDIOS COUNDANTI:S, 

" lV_Vl.V USO (S) DE SUELO AUTORIZADO (S) PARA EL PREDIO SEGÚN PLAN PARCIAL oe DESARROLLO URBANO: 

" IV.III.VI USO DE SUELO POTENCIAL: 

rr 
1 ... . VI.VIl lNOICE DE SATURACION DE LA ZONA, 

" IV.VI .VIII DENSIDAD DE POBLACION; 

" IV.VI.IX TIPO oe CONSTRUCC10N DOMINANTE EN LA ZONA: 

rr 
IV.Vl.x NIVEL SOCIOECONOMICO: 

rr 
IV.'1I.)U CONTAMINACIONAM81ENTAl: 

rr 
1'1.'11.)(11 VALOR CATASTRAL PARA PAGO DE IMPUESTO PREOIAL EH LA ZO~ ... : 

" 1'I.I(1.)(II! INTENSIDAD DE CONSTRUCCION; 

n 
.V.YIJUV TENDENCIAS DEL CRECIMIENTO URBANO EN LA ZONA: 

rr 
IV.VI.XV EQU.P ..... IENTO URBANO EN LA ZONA: 

" IV.Vl.XVI INVERS.ONIESj REALIZADA(S) AL PREDIO O AL ENTORNO POR PARTE OE AUTQAIDADES Y!O PROPIETARIOS: 

FND 
fl";-_'lt~ClllV. :-J.A' 1< ", ... 
n¡ PF'iJ\kll')I¡~l.V.ri'-';" '. " ~O 
¡:I.'ót.,\ F<lR'~L," ir" , '. ¡-O{" 

43 



SHCP 
HI¡[T"Rf" O{ I [ i\('UNflA 

\ C Jt.lTHIO rVIILl CO 

FND 
fI "' ANC iUV, 'l AU('''''''! 
f)f O['$.lI IU I.<:.[ I n i\r, ~r¡rHt' Ulf', 
lIttitAl1 f ürrsr .. ", ,p""." fll-" 

O-tlOQ·OO-OOOOOO-OOOO-QO-O 

v . CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO I 

OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO 
En lodos los casos se entenderá que el Objeto del avalúo seré el de e$limar el V.ror Comercial de un determinado bien o 
propiedad, a meroos que se indique olro. Para ello. se inclurin y desarrollarán sin el(cepción los tres métodos o enfoques de 
valuaCión exigidos por la C.N.B. y V., a saber: 1) El Método Flsico. Directo o también llamado Enfoque de Costos, 2) El de 
Capitalización de Rentas o EnfOQue de Ingresos y, 3) El comparativo o EnfOQue de Mercado. como se definen a 
continuaci6n. 

Seré necesariO indicar el Propósito o utilización especifica del Avaluo en el mismo documento. pol ej.: Otorgamiento o 
liquidación de crédito. Escrituraci6n, Pago de impuestos, Venta de la propiedad y Determinar su valor asegurable, entre 
otros fines. 

;::::;E~";f~.~q~U;.:d;.;C~.~.;tM;~.:M;;;';tod;.:;F~;=;'. ::::.~~~.~,~~~~.f~~,~~~. O~, ~;~=~~~~E~tV~.,~";~",,~U~M§C ce=~ri~.;,,~~;;::.~'~tI~m~,~,:.;t:'~.~';".~d;.:,~.~P;.;"'~.~":;.=d;J. 
reempla:tO de un bien similar al que se valúa. afectado por la depreciación atribulbte a los factores de edad y estado de 
conservación observados. 

Enfoque de Ingresos o Método de Capitalización de Rentas, es el procedimiento mediante el cual se estima el valor 
presente o capítali:tado de los ~ ~ Q2! ~ que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha 
del avalUo durante un largo p!a:to de modo constante (a perpetuidad), descontados por una determinada lasa !ilJl: 
caQi! a~lacjt)n (real) aplicable al caso en estudio. 

La tasa de capita lizaCión proviene de conSiderar la Tasa libre ele riesgo (p¡lls y sector) de una inversión a largo plazo (>30 
afias) en México y la Tasa prima correspondiente al género del inmueble que se vatua, donde se combinan los factores de 
"grado de tiquidez· y relación de area de terreno a construcción (e.u .s .), como puede verse en el procedimiento aplicado en 
el Capitulo IX posterior. 

Enfoque de Mercado o Método Comparativo, es el desarrollo analitico a Iraves del cual se obtiene un valor que resulta de 
comparar el bien que se valua ~) con el precio ofertado de al menos tres bienes similares (eqmparables). ajustados por 
sus prif1(;ipales factotes diferenciales (homologación\. 

OEFINICI N DE T tNOS CONCEPTOS B ICOS 
~ d.J Reposición~. (V.R.N .): Es el costo directo aclual de reponer de modo eficiente un determinado bien. Para el 
caso de los inmuebles en razón de su estructura y acabados. incluyendo unicamente los costos indirectos propios del 
constructor o contratiSta . 

~!i.elll: d.J ReQ9$ici6n (V.N.R.): Es el que resulta de descontar al Valor de Reposición Nuevo (V. R.N .) los deméritos 
atribulbles a la depreciación por edad y estado de conservación ó su equivalente en costos directos a incurrir para devolver 
a la construcción su estado original o nuevo para el caso de los inmuebles. 

BI.nli ª-tWll ~ (R.B.M.): Es la suma lotal de dinero Que produce o es susceptible de producir el inmueble que se 
valúa durante un mes natural, a ta fecha del avaloo. 

peducciones a la Renta Bruta Mensual: Son los gastos en los que incurre el propietariO de un inmueble al rentarlo. como 
son: depreciación de La construcción, vacios interconlractuales. impuestos y derechos por tenencia del inmueble (I.S.R., 
predial, drenaje, etc.). póliza de seguros contra danos, mantenimiento de areas publicas o comunes. asr como pOr 

~ ~ Cl!n ltllliueión (%). Es el rendimiento porcent ...... J neto ¡lInua! o lna de descuento re .. 1 que le uña exigibkl 3 un 

determinado género de inmuebles. clasifICados en razón de su uso. eSlo es, a su nivel de riesgo (plazo de retomo de la 
inverSión) y grado de liquidez 

V.lor Comercl.l: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de La cual el vendedor y el comprad Of" del bien que 
se vatUi! . estando bien informados y sin ningun tipo de presión o apremio. estarlan dispuestos a aceptar en efectivo por su 
enajenación a un término razonable contados a partir de la fecha del avatUo. asumiendo una promoción sufICiente y 
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¡- t CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO , I 
la información y antecedentes de propiedad asentados en el presente 8V8100 es la contenida en la documentación 
proporcionada por el sol icitante del propio avalOO ylo propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta ; entre la 
que podemos mencionar las siguientes copias fotostátlcas: 

• Escrilura de propiedad: 0 
• PlMOS' 0 
• Boleta predia!: 0 
• Titulo. concesión. O boleta de agua: O 
• Avalúo antecedente: O 
• Otra (indicar): Inventarios. cer1ifk:&dos de inafectabllidad, afectaciones. resUicciones elC. 

No es objeto del presente avalúo verifICar la probable existencia de grav6menes, reservas de dominio. adeudos fiscales o 
de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valva, a menos que eKpresamente sean declarados por el 
soliCitante ylo propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna POI' información omitida en la solicitud 
delaval00. 

Quienes intervenimos en el presente avaluo, declaramos bajo prolesta de decir verdad, que no guardamos ningun tipo de 
relación o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietariO del bien que se valúa. 

En la inspección OCI.Jlar del bien motivo del presente, no es poSible detectar tocios los vicios ocultos que pudieran e.istir en 
la propiedad, por lo que sólo se consideran los aquí e.presados como resultado de la observación o por in lorme e)(preso del 
solicitante o propietariO del mismo bien. 

Toda vez que el ob}etivo del presente avaloo, NO es constatar o verifICar deslindes de propiedad, ni de ocupación irregular 
o cualquier otta restricción legal, el Valof Comercial estimado al que se concluye en el presente sólo considera las 
e)(presadas en el propio avalúo, que se observaron durante la inspecciOn ocular al bien o porque fueron incluidas en la 
documentación proporcionada al efecto. 

Los croquis de localiución o de distribución dibujados en el presente son apro.imados, por lo que no deben considerarse 
como "planos a escala", esto es. no reflejan de modo e.acto la realidad morfológiCa del bien inmueble que se valúa. 

El presente avalúo es de uso e)(c!us ivo del{os) solicitante(s) para el destino o propósito e.presado en la Hoja 1. por lo que 
no podrá ser uUzado para fines distintos. 

La edad conSiderada en el presente avaluo corresponde a la "aparente· o ·estimada" por el perito valuador para el inmueble 
que se valua, en razón de la observación directa de su estado de conservación y condiciones de mantenimiento, por lo Que 
no es necesariamente la edad cronológica precisa del inmueble a menos que el acompar'lante o propietario la especifIQue 
con e.acti tud. 

El inmueble valuado se identificó plenamente, para lo cual nos basamos en la documentación técnica y legal de la 
propiedad proporcionada por el solicitante ylo el propietariO, así como POI' la inspección ocular al mismo con apoyo de la 
verifICación instrumental necesaria al caso. 

:; OBSERVACIONES RELATIVAS Al iNMUEBLE QUE SE VALUA ;:: ::; 
El inmueble se encontró deshabitado y COfI algunos problemas de humed_des, debidos al 
mantenimienlo que acusa por la misma causa. 

descuido y f~lta d. 

Se deteció una ocupación ilegal r invasión") en el inmueble, no obstanle ello, no se consideró para los efectos del presente 
Avalóo. Sin embargo, se sugiere realizar una veriflCadOo sobre las c:ondICIOfleS legales de dicha ocupación. 

La supeñlCie construida se obtuvo de 

Los precios unitariOs son los reportados por los Manuales .... Correspondientes a Casa habitación unifamiliar . 
ENEf2003, 

Los costos de cultivo se obtllVieron de: 

Los rendimientos de tos cultivos se obtuvieron de: 

De recha 
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VI.- ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS: 

PRECIOS DIE TERRENOS DETECTADOS EN LA ZOMA YIO ZONAS DE C"RACTERiSTlC.lS SIMILARES: 

1 CLASifICACIÓN, 

LOCALIZACiÓN: 

FUENTE: 

c_ ... cnlll lsTlC...sI:'=======~ [========J ~~~'~'~'~~~"~.~"~~~'O~~~ -"i~rr;ii~~¿;6i¡; I I h_~ __________ __ ~~~C?~J 1. ________ .1 FUEtfTE: 

LOCALIZACiÓN; 

CARACTERISTlCAS: ~~~~:~~~~~~ l=======~ [========J VALOR UNIT.o.RIO ---i~~~:K:~~¿;6H~ 1 I h_~u _________ :~~C?~;1 1 ... . ..... . 1 fUENTE: 

LOCALIZACiÓN; 

CARACTERlsTlCAS: ~~~~:~~~~~~ l=======~ [========J VALOR UNITARIO "'i ~¡;;ii~~~¿':6Ñ~ I lh.a. ________ . ___ ~~~:I 1. _________ 1 FUENTE: 

LOCALIZACiÓN: 

CARACTERIsTlCAS ' ~~~~~~~~~~~ ._ .. ~!'!'.R!.~~~: .. __ jl=======~Ih..a _______ . _____ ~~C?~JC=======:JL ........ .J VALOR UNITARIO 

S CLASIFICACION: 

lOCAUZACIÓN: 

CAltACTERISTlCAS: 

SE CONSIDERA UN PRECIO I !la A N.R. DE: 

TABLA DI! FACTOR OE MERCADO: 

XCEI.ENTE COMERCIALIZACIÓN. CON UN TIEUPO OE VENTA DE MANERA INMEOIATA: 

ACTOR DE AJUSTE I-V.STA O.95.(NO TIENE PROOLEUAS DE CO"'ERCIALIZACION. EXiSTE UNA BUENA DEUANOA ACTUALMENTE). 
' ·iÑAco.:ERC¡¡lizAc~~ CciÑ liÑ ni.:.,;o-oe ViKTA DE i ;':6 MisES'- --..... OH ••••• _ •• • ' 1 " ---------------------
ACTOR DE AJUSTE. HASTA O.80.(EXISTE UN UERCAOO ACTIVO. CON BUENAS CARACTERlsTICAS GeNERALES!. 
eGuwÚ~OMiiRClÁüzA6óN.·éQ;. -Ut; rieupció''¡ooA DE 7 i.:;i ¡.¡eSES'- ------_ .• ---------1 1----------------------
!,.C.T,qt'!.~ ~~!!,; ~.T_A. ~ _~~~!-'_~_~~_~~ _E_~~I!'!'!~!'.: .F'!'.~~~t;I!~.~ .~~~~IOAO). 

A COMERCIALIZACIÓN. CON UN TIEUPO DE VENTA DE 13.0. 2' MESES: 1 1-- -- -- -- --- --- -- --- ---
ACTOR DE AJUSTE HASTA UN O 5O.{SE TIENEN PROBLEUAS PARA LA COMERCIALIZACIÓN. POCA OESEAelLIOAO!. 

CONSIDERACIONES AOICION.t.l.ES: 

I rf ~ 
L-----------.J
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YCRIono r(JlIlI(,;O 

LOCALlZACI6N: 

VI04ÚTll,. 

VI.- ESTUDIO DE MERCADO DE INMUEBLES: 

SE CONSIDERA UN PRECIO I m2 A N.R. DE: 

PRECIO TOTAL DE LA CONSTRUCCION: 

ENfOOOE DE MERCADO (TERRE NO Y CONSTRUCCIONESI: 

OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES ADIGIQNALES; 

FND 
fr:-;":"iCiUtA :-:-,- ,.",\. 
f'f PfSAR\l.n¡ r () .\< ;R(,r 1'·[ 1\1(" 
"'.'11'\1 rPRr<T\; ;.,¡\ fR' 
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(PAGINA 1 / 2) 

VII.!· ÁÑÁiISIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA: 

FND 
Fl~; ":-;CJEiUt. N.~' ·1· ........ " 
n. PESARII.,~'; r (1 ,\, .~,,, 
~:'R."'l. rOlnS-' , .. ¡:. 

VIII' E STUDIO ANAl i!!CO PE IINA PR OOIJCC IÓflI AGR ícOLA DE TEMpQRAL Q RIEGO· 
CICLO "GRieotA P. I V. CICLO AGRíCOLA 0. / 1 

CULTIVO: 

CARAC TERISTlCAS: 

FeCHA DE SIEM8RA: 

"eCHA ~ COStCHA: 

CICLO AGR COLA PJV: 

INGRESOS 
PRODUCCIÓN ESPERADA: 
VALOR DEL PRQOUCTO-

VALOR DE LA PROOUCCIÓN: 

OTROS INGRESOS: 

F~RAJE ' 

PROCAMPO: 
OTRO' 

INGRESO TOTAL: 

IRENTABILlDAD 

, 

R_ vp . (COSTO DE PROOUCCIÓN • 

FlNAHCIAMlENTO' SEGUROS' COSTO 

AOMINISTRATIVO): 

V"'LOR RESULT"'NTE POR HECTÁRE .... 

CICLO AGRIcOLA O. 11. 

INGRESOS 
PRooucclON ESPERADA: 

VALOfI OEL PROOUCTO: 

VALOfI OE LA PRODUCCION: 

OTROS INGRESOS: 

FORRAJE: 

PROCAMPO: 

OTRO: 

INGRESO TOTAL: 

R ENTABILIDAD 

, 

Rz vp . (COSTO DE PRQOUCCION • 

FlNANCLAUlENTO · SEGUROS · COSTO 
"'OMlNISTRATlVO): 

VALOR RESULTANTE POR HECTÁREA 

§ :ON 
, S 

§ : 
I , Is 

I I 

I , 1$ 

' .00 S 

§ :ON 
, S 

§ : 
, 1$ 

, 
' .00 

CULTIVO: 

CARACTfRiSTICAS: 

fECHA DE SIEMBRA: 
, r:CHA DI! cos eC HA: 

EGRESOS (en pesos) : 
PREPARACIÓN OEL TERRENO: (25'11., 

SIEMBRA y FERTIL IZACION· (40%) 

AGROOU IMICOS y RIEGOS (20"', 

COSECHA. 115'110' 
COSTO DE PROOUCCIÓN' 

COSTO FINANCIERO ' 

COSTO SEGUROS: 
COSTO ADMINISTRATIVO: 

EGRESO TOTAl: 

, , , , 
, , , 
, 

CAPIT AUZACION A PERPETUIDAD 

COI'4SIDERANJO UNA TASA DE 

RIESGO CALCULAOA EN SASE 
A lAS CONDICIONES DEL ~EDtO· 0.00% 

QUE ... No. REDONDOS NOS D"', 

EGRESOS (en pesos): 
PREPARACIClN DEL TERRENO: (25'11. ) 

SIEMBRA Y FERTILIZACIÓN (40'10 ) , 
AGROOUIMICOS y RIEGOS: (20%) , 
COSECHA: (1~'II. ) , 
COSTO DE PRODUCCIóN: 

COSTO FINANCIERO: , 
COSTO SEG~OS. , 
COSTO AOMINISTRATIVO: , 
EGRESO TOTAL: , 

CAPITALIZACION DE LA PERPETUIDAD 

CONSIDERANOO UNA TASA DE 

RIESGO CALCt.ILAOA EN BASE 
A lAS CONDICIONES DEL PREDIO 

QUE A No. REOOt<IDOS NOS DA: 

0.00% 

VALOR UNITARIO DE LA nERRA CONSIDERANDO SU POTENCIAl PRooucn vo, ' ,0 

.MPORTE TOTAL DE LA TIERRA CONSlDERANOO su POTENCIAl AGRíCOLA: ' ,0 

\ 
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VII.I- ANÁÜSIS POR PRODUCTIVIDAD AGRICOLA: 
(pAGINA 2 / 2) 

JUSTIFICACIÓN DE LA TASA DE RIESGO; 

CONCEPTO, 
10'lI0 11'1. 1a 

RBoGeA RBoGCR RBoGCT 

I I I I 
Uso del suelo e,. 1· pend Med. 1" pend E &C. ,--
Slnl .. t. alklad .... 
Inlt. r Mejor .. .... .... 
C"IINo. y phln. 

,.~ 

S . ..... '1M ... ~D ... ~ 
Suma da punto. 
Pondeu oclOn 

T .... parc ial .. 

TMARESULTANTE 

I 

I 
I 

I 

I 
1" 

Muy buenas 

I 
A pie de C<IIT 

I , ... 
I .,....""" 

, 
• .0000 

• 

Ba"a l:?) 

...... 
..... , 
Limllnst. 

"'" m 

• .-• 
0.00% 

INTERPRETACION DE LA TABLA , 
, Disponibilidad del Agua: 

, UIO delluelo: 

, Sinl .. ~.,,"d.d : 

, Inll. y "'e)o ... : 

, Ac:CIIO: 

, Cultivos y pl.nUoclone" 

, Servicios Me.cado: O 

CONSIDERACIONES ADICIONAlES: 

I I 
Ba"" H.G.v. 

Optimas 

I I 
Rego,AarT 

I I 
lim I Ar;ce 

I I 
2.0 Km 

• .-• 
, 
o 

, 
, 
, 
, 

, 

,,% 
Re AA o 

Prof. 3" peno:! 

..... , _. 
.... , 

Um/A¡lJa 

5.0 Km 

• .."" 
• 

, 
O 

, 
, 
, 
, 
, 

I 
I 

I 
I 

I 

TASAS: 
,,% .. ... mm 

Med 3" pend 

Medoa (2) 

Regul8fe5 .... , . 
lim ldima 

""'" 
• .-• 

I 
I 

I 
I 
I 

15"" 16% 11% 

PIlo'8OO-65O oo/6so.S5í ppiS50-450 

I I 
Ese. 3" pend 'Aed. S" o • Ese. 5° 0 ' 

I I 
Media H.G.V AIra (t ) AUa 2) 

Oelicient. ""'",." "' .. 
I I 

Regulat B. Mala 8 c.m. _ 
I I , ..... Paslos Ind Pastos Na. 

I I 
'" "'" '" "'" 100 Km 

• • • .. "" .. - 0.0000 

• • , 

SE CONSIDERA APLICABLE LA TASA DE R~ESGO PONDERAOA PARA EL ANALlSIS DE PROOUCTIVIOAO OEL PREDIO. 

FND 
fl"' ,,·~C1r. I:.A ~.'. "1' '~.A! 
Of, DrSAf<Rn; I n A< ~'1n l H 1).,,,, 
F.~·IL,L. r(lRI~' ,. ,n~','~ .,' 

,,% 

~< "" I I 
lamerk> lO Cer ,jl 

I I 
AIIa H.G.v 

;ronts . ni me¡or.~ 

I I 
SonCaminQ. 

I I 
Eriazo 

I I 
·de l OOKm 

• .. -, 

LOS PRECIOS OEL GRANO. COSTOS DE PRODUCCIÓN. DATOS T~QUCOS . FUERON 08TENlooS DE PU611CACIONES ESPECIALIZADAS. 
MANUAlES T~Ct .. COS y POR PRODUCTORES LOCALeS 
\ ..... S PUBLICACIONES CONSULTADAS FUERON: BOlETIN AGROf>EK ...... PUBLICAC~ON DE PRECIOS NACiONAlES E INTERNACIONALES DE 

SECTOR AGROPECUARIO. DE LA SAGARPA V EL 60LETiN SEMANAL DE INFORMACIOO AGROPECUARIA) 

EL COSTO DEL CAPITAl (1<1;) ESTA DESCONTADO EN EL COSTO DEL CREDlTO . ..... TASA ANAlIZADA ÚNlCA.l.ENTE INTENTA MEDIR EL 

RIESGO POR CONDICIONES FlslCAS 
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FND 
~i'~""Cif_RA:-';, ,'.~' 
nr Df".;\Ii,!lüIUl " •. (. "t;,,¡¡ 
RL'¡;,\i f(li-""" ,~. R 

VII.II- EXPLOTACION DE UN TERRENO DE AGOSTADERO: 
(PAGINA1/3) 

VII.!I ESTUQ!Q ANALÍTICO PE UNA EXPLOTACIÓN DE BOVlMOS CRi+CARNe : 

TIPO DE VEGETACION: 
CONDICIONES AGOSTADERO: 
CARACTERisTICAS: 
REGiÓN: 
FECHA: 

DATOS TÉCNICOS: 

COEFICIENTE DE AGOSTADERO: 
PESO DE LA UNIDAD ANIMAl.: 

PESO OEL SEMENTAL: 

PESO DEL BECERRO Al NACER: 

PESO DEL BECERRO AL DESTETE: 

DURACiÓN DE LA GESTACiÓN: 

EDAD AL DESTETE: 

PERIODO A LA VENTA DE. LAS CRIAS: 

PER1000 A LA VENTA DE LAS CRIAS: 

RELACiÓN SEMENTAl I VIENTRE: 

[NOteE DE DESECHO VIENTRES: 

INOICE DE DESECHO SEMENTAL: 

TASA DE FlNANCIAMIENTQ: 

m-·A• 0450 Kg. ... "". 
30 Kg. 

170 Kg. 

280 OIA$ 

300 OlAS 

.oS OlAS 
1.13 MIOS. 

CARNE PARA VENTA DE ANIMAL JOVEN (EN PIEl : 

CARNE DE BECERRO: 

CARNE DE BECERRO: 
~:'~''''~:3IK9_ 1 Ciclo. 
[ 3,022 .Kg.1 AfIo. 

CARNE PARA VENTA DE DESECttO (EN PIE): 

CARNE DE VACA VIEJA: 

CARNE DE SEMENTAL: 

TOTAL CARNE DE DESHECHO: 

MORTALIDAD DEL HATO: ~~" 2"~" ,.'" 160 Kg. I Al'lo. 

1,.20 Kg. I Al'lo . 

% 

No. DE. UNIDADES ANIMAL QUE OEBERÁN 

MANTENERSE CON PASTURA: I 21.78 lu.A. 

No. DE. Ha. NECESARIAS PARA 

MANTENER Al HATO: [:J0~,oo;¡::Jlha 

PRECIOS, VOLÚMENES E INGRESOS TOTALES POR LA PRODUCCiÓN DE LA CRIANZA DE BOVINOS: 

PRECIO PRECIO PROD. 

CARNE CARNE CARNE 

I ",,,'O , ,.~ ~ 

INGRESOS eRUTOS I ~ 

PROD. 

MENSUAL 

~ 

si 

INGRESO INGRESO 

0.00 

INGRESO 

'1;: 1 
so I 

l' 

\ 
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VII.!I- EXPLOTACION DE UN TERRENO DE AGOSTADERO: 
¡PAGINA 2/ 3) 

V'U! ESTUOIQ ANAL/nCO DE UNA EXPLOTACIÓN DE BOVINOS CRiA=CARHE-

EGRESOS: 

COSTO ANUAL DE REPOSICIÓN 

OEL HATO BASE: 

COSTO TOTAL DEL SUPLEMENTO ALIMENTICIO, 

MANO DE OBRA y VET (5% DE LOS INGRESOS): 

SEGURO GANADERO (.4.3% DE LOS INGRESOS): 

ADMÓN. ASESOR!" (5% DE LOS INGRESOS): 

DEPRECIACIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES: 

DEPRECIACIÓN DE LOS EQUIPOS E IHSTALACJONES: 

.. CQHSma..o UII f._ úTL DI " ";¡Ol. 

MORTALIDAD: I 0.00 ¡Kg . ..u_. DI! .~oouc.clON ""IUol. u, ... u ...... ... K.., 

TOTAL DE EGRESOS; 

UTILIDAD BRUTA (INGRESOS-EGRESOS): 

COSTO FINANCIERO: 

UTILIDAD FINANCIERA: 
ti Di'''' COMO lA G .. H .... C ... DU N~GOC .. QUIT U CO LOS COSTOH"A~C"ROS 

IMPUESTOS: 

UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS: 

.[1 ==JO~.OOi[=::J 

si 

si 

si 

0.00 

0.00 

0.00 

'CI ==~ 

. [1 ==JO~.OOi[=::J 

s~o.OO 
51 0.00 

si 0.00 

.[1 ==JO~.OOi[=::J 

s[1 ==JO~.O~O==J 

sel ~O.OO~ 
DEPRECIACiÓN: $~.;; 0.00 
I;IO[U AGUGAR" ICUA!OGO I.U lL CUOI LA OE .... EC .. CoOIo ...... VEZ H~C ... LA I;IO[OUCC_ 01 ~os "'_ ,,1» . 

UTILIDAD NETA: 
• [1 ==JO~.OOi[=::J 

TASA DE RIESGO ESTIMADA: o ..... 

VALOR ESTIMADO DEL PREDIO POR ha EN PRODUCClé si 0.00 

VALOR ESTIMADO DEL PREDIO EN PRODUCCIÓN (a N.R.): '¡REFI 

FND 
r¡;-';"'SC\f-R" :'\i,\. ,- ':_.\ 
f'f PESARII"'I.' \.;'1,;"" l' l' 
~~:""ALFt-'I':~·."" l"I~,)U;~11 
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IHTIERPRETACI 

Slnl .. 'n'IdMt: 

DE LA TABLA: 

R80GEA 

RBoGCR 

RBoGCT 

RPoRA 

pp»80a ....... 

ppl 800-650 
ppl I;S (h550 

pp/ 5504S0 
pp<.SO ..... 
P",f.1 ' pend 

... d . t · pend 

Ese . "p, nd 
Prof.3' pcnd 

... d. l ' pend 
Ese . ) ' pend 

",.d. S' o + 
Ese. S' o+ 

C I /'I'tI 

Baja{11 

Boja (2} 

8IojIo H.G.V. 

... dl.(l ) 

... tIl. (2) 

.. . d l . tlG.V. 

Alta (11 

Alta (2) 

AIt.H.G.V • 

.. .."b ... nas 
~"U 
Opt irn" 
"'<la cuadas 

~g"I ..... 
Odie;'n' .. 
Inadecuadas ..... 
SIln •. ni ... eJoras 
A pit' M carro 
Buen.T. 
Reg ular T. 

",'a T. 
BuenaS. 
Reo ul ... B 
.~. 

Cam . Horr . 
Sin Camino 
Todos 

U", ¡ ,,,. I. 

llm l A"" 

t im/Clima 

Basico. 
!'as l oslnd . 

Rieo;Io 8ant>eo o CitIr<_ con E_ de Aspe<!ión. 

RIego 8orrC>eo o a..v_ con CIo"IIoIn Rev_ 
RIego Borrt>eo o Gqoytóacl con e:.n.... de TietnI. 

Riego ele Punta o Riego de Au.dO 

T~"" Ira fNK~...o.",loIaoo ..... ..........,. 

T~de 2OÚ . I)f.c~ioneI ...... bs800. bs650 ..... ""'-'IIIes 
T~ .. 3t. _opiIac: __ ..,.650.k>&550 ..... ~ 

T8f'Il>(Q1de4~ p.eciplac~ ...... los 550 lIos45O """ • ......-es: 
T efIlIOIIIl de ~. pt.,;lJ)oIKoon. 'WJO de los 450 rrm anuales. 
Suelos Profundoscon ,'II,promedOde peM*'t. 

Suelos rl'II<ian.rnente ptOf!JMOS con 1 %ptOtIIedio de p.endiente. 

Sue4osP'XO ~con ' %promediode pendiente. 
Suelos f"r<lfundos con 3%~ de pendiente • 

5ueIo$ median_te ptOfurlOoI con 3':(, promedio de pen&entl. 
Suelos poce ~ cen 3% pn;om&doo de ~te 

Suelos medianamente prcfunOoI cen 5'1opoOmedic de ~oente 
Suelos poco ptOfundo$ cen 3%1)ItImedoo de pendiente. 

T ... 'enoc ... riI<;en '_I*ICl_ y suelos poce ptofundos 
R:ca o nuII ptesenc~ <le un I~ meleorol6go;e QI.>II ...... e 11 ptodu<:tOón 
R:c. ptes.....: .. de 21enómenc$ meleorol6go; .. que _en 11 ptcductiOn. 

R:c. pres.....: .. de 3 I~ (HeIedM. 0.._ . .... oemOS) melecrol6goc05 
~ pres.-.cill de un lenóm!Ino rre\eOf"oI6go;o __ ... proctue.cón 

MedianIl pres.-.c .. de 2 IenóIrenI» , .. "",," ; os _".en 11 ptCduCcOón 
_ ... Dfeserw:. de 31~ (~s. Grenil_. V*"-¡ ..-eteorol6gocOl . 
....... presenc: .. de un fenómeno ~aI6;oce _ .... e 11 producc ...... 

Ale ptes.-.c .. de 21-*,- meteoral6;ocos QI.>II".en1l [)rOIk.oCCón. 
AII.I presenr;.., de 3f~ (....,.. o...-.a:_. ViIf"fosJ ..-eteorol6gocos. 
&1 perfecto _!MIO de ccnseroKión e _n. lunc_ acorde al es __ lO. 

&1 buen eslado de conservecón e s ............. func~ .ecrde al es~lO. 
&1 buen __ deec:nsen¡ac ...... I~ acorde. su use 

&1 buen eslado de consen¡acón. een uso liml..:Io petO .eorde el esta-blec.nenlO. 
&! r~ __ de e_ ...... Kión. een USO ltn\eGo ¡)IfO lCorde al es\atllec.......,to. 

&I,~ esladode eons.vlC06n. 1 ... uso. 
&! regular esteclo de cons..-vec:ón ccn USO disllnto .1 del _leblec~o 

&! mal .. lIdo <leeonsen¡. ccn uso 1irrMado .... USO O a.t,,'e al 1M""""" . 
N:>1iene a es"" en _t_ ......-0 ..... uso. 

Redios coli"ldallles y ccn acceso I elrtel.'S .sld_. 
Redios cclind .... es y ccn lCeno. tore ... , en buenI$ eCW1diciones 
Redios c"*,oentes y ccn acceso I t.e •• s ... 'lQUlIres CondCÍOt1es 
A-ed ios cclindantes y Cen .eCHO' tore ... s en rrelas CondICiones 
Redios c'*'d..,les y cen accesO' "'echas en buenas condiciones 
Redios COlIndantes y cen acceso. breel\8S en ragulares condiciones . 
A-edios c'*"'<l_ y een .ectso. "'echas en mallS condC~ 
Redios cclindanles y <;en leteso. c.....-.os de """""""'.(no _. <.na pie .. ",,) 

Redio .n camno de eeeeso • ...es de I Km.(c .. rilos Dff"ICipalmenle) 
RIed-e sentir..,. c...aIQu .... ' ....... 0 1" pt~ 
~ s __ c~ c ....... JIIIOno t_ inslll1locc>t>eS 

F\Ie<Ie _..,. e ...... culbvO PIfO SI difICulto .. ec:ceso 

_ sem.r..,e c ...... ,ulbvO paro ... prOl!llerres clmlobC ... . 

l.t-icamente c .... os b6sCOl o"""",rr-.. 
:>u vOClClOn.cn lOS paslOl(~J 
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1 CRtOlTO PUBliCO 

INTERPRETACIÓN DE LA TABlA: 

G Di$pOnibilidad del Agua: 

G Uso del sue lo: 

InSI . y ... jo r~ " 

Acceso: 

Cultivos y plant;>e;onn; 

RBoGE A 

RBoGCR 

R80GCT 

RPoRA 

pp>800 rrm 

ppl 800-650 
p pl650·550 

ppl5S0-4S0 

pp<<450 mm 
Plano 

Pendo · 5 '11. 
Pend./ S-tO,," 
Pend.1 10-15% 

Pud./ 15-l0'%. 
Pe"d./20-2MI, 

Pend. / 15·30% 
Pend. / 30·35 '!\. 
Pendo .. 35% 

~t- (I) 

ea.., (2) 

e..j.oo H.G.V. 

... dia (l) 

M.dl~ (2) 

M . dla H.G.V. 

Alta (1) 

Alta(2) 

... lta H.G.V. 
Muy buen as 

Buenu 
Oplionas 

Adecuad" 
Regular .. 
Oeliclen l U 
Inadecuadas .. ~ 
sr .... . nim ejo'H 
Ji,. pie de ca ... 

BuenaT. 
Regula< T. 
Mala T. 
auen, a 
Regular B 
Mal. B 
C. m ... , •. 
Sin Camino 
"PaliOS Ind. 
"s.lva A lta 

'Selva"edla 
"se .... & ... 
'Bosque 
'l>a lmar •• 
~a"a 
~P"tiz.". 
1oI.lorr .. I.$ 

COllnaando 

10.0 Km 

20.6 Km 
50.0 Km 

100.0 Km 

+d. l OO Km 

FND 
: !~;., "óClUV. ,," ,\' '¡< '~ •• -\ l 
"ti I )(~ARHor l.0 i.(;¡'üani."RiU. 
"l >kAl. rORi<;'I,,",' \ ¡¡¡"'.)Ci .• tl) 

Riego Bon"beo O Grave<l80 con EQuipo de AspersiÓn 

Riego BofTbeo O Grave<l80 con canales ReveSlD:>s. 

Riego Borrt>eo o Gm .. e<l80 con Canalesde Tie-n"a 

Riego de Punta o Riego de I\u"*'. 
TetIl>OI3I de Ira. l)(eCiptaciones amb8 de los 800 rrm anuales. 

T elTpOf3l de 2da. precipilaciooes entre los 800 • los 650"..., anu.ale'S. 

Tefll)O<8l de 3ra. ¡)<eCipitaciones entre los 650 a los 550 rrrn anuales. 

Te""""" de 413. precipbciones entre los 550 a los 450 nm anuales. 
Terr¡x:waI de Sta. precipitaciones abajo de los 450 rrm 8t"O.I81eS. 

SVebs plaroos o setri -ptaoos, con per>dienles minmas (1 al 3% rréxmas en Promeo:looJ 

Suelos con superficies planas. sem-p1a0PS. en ptOmBdio con pendientes no ma~ al 5"4-
Suelos setri--planos. con pendientes en ptOmBdlO entre los 5 a 10% 

Lotnerios suave... con per>dientes en p"lft'ledio entre los 10 Y 15"'-

Lotnerios ligeramente escatpados. con pendientes en pmmedio enlre los 15 Y 20%. 

Lomerios "",diana"""' le e&:arpiOÓOS. con pendO!nlesen promedio entre los 20 Y 25% 
Lomerios esca¡pados. con pendienles .... promedio!fltre los 25 Y 30~. 
T _nos ce~ con pendiet1tes en p"lft'ledio entre los 30 Y 35"4-
T_noscerTies.. en ~ con pendiertes mal"l"'S a los 35% 

Rxa o nula preseoc .. de un renOmeno meteOf~o que a~er8111 produccióll . 

Rxa presencia de 2 fenOmer>os meteorológicos _ aIle<en la prod ClCCión 

Rxa presencia de 3 lenOmenos (Helad.as . Granizadas . V ienlos ) meteorológicos 

Mediana presencia de un fenómeno meteorol6git:o que alere la producción 

Mediana presencia de 2 fenó<nenos meteorológicos qve aleren 11 produce"",. 

Mediana presencilo de 3fen6menos (He/adu . GraniUdas. V ienl05) rneleorológic:os. 

Alta presl!<lCia de un l enOmeno meteorol6gico que anere la produccióll . 

AIIa presencia de 21enOmenos meteorolOgicos Que a~er .... 1a producción. 

Ala presencia de 3fenóf"renos (Heladas. Granizadas. Vientos) meteorológicOS . 

&! perfeclo estado de eonservacióll o nuevas . I.....:ionando acorde BI estableeifYlenlO. 

&! buen estado de conservación o serriruev8S . funcionando acorde ar eslablecln"Oento. 
&! buen estado de eonservación. l uncoooando ""orde 8 su "",,o. 

&! buen estado de conservación. con uso _ado pero acorde at establecn-;.."lO. 
En regular estado de conservadón. con USo tOritado pero acorde al esl.ablecmenlO 
En regular estado de conservadón. sin uso 

En re\lU8r estado de conserv8CÓÓf"l con uso dis tinto al del establecirriento 

En mili estado de conServ . con uso lInitaclo. sin <I$(l O disli"l1o al planeado 
M::> tiene o MI3n en estado ruirlo$o. sin uso. 
A-edios c<>k"ldantt!$ y con acceso a carreteras asfa~_s 

Redios e,*,dantes y con acCeso a terceres en buenas condicoones 
RedlOS coi1d3lltes y con aeet!$o a tercerías en regu ",'M eoodiciones 

R edios e'*'d3lltes y con acceso a terceras en malas eonoiciones . 
Re<l1OS cOllr1dantes y con acces o a breehas en buen", condiciones . 

A-edios c<*1dantes y con acceso a bree""s en rf!9Jla<es condocoones . 
R edios COllr1darl1es y con acceso a bree""s en ma laS conde_o 

Redios c<*1dantes y con acCesO a c....w.os de " e,radu,.{no entra una DIC~ up). 
R edio sin catrino de acces o a rrfts de de 1 Km.(eerriles princ'pa/memej . 
l\iede sentl<arse cua Qo.Oer c.....-.o sin problemas 

Rlede serrt>ra rse cualQuier culliYo pero no tiene instalaCiones. 
FUede sent ¡r¡'(5e cualQuier euftiyo pero se dh:uIta el acceso 

Alede sentl<BrSe cualQuOllr cultivo pero no tiene carece O re<!uoe<e de agua 
A.>e<Ie serrbrarse cu~ cultivo pero (;ene prol>\emas clim'llicos 
lncamente culliYos basicQ$ O IfIdUStriales. 

Su vocac;ón son los pastos (inducidos ) 

lhocamem" se logran lI>s 9"amas naturales . 

Terrenos o:\"lIfOducbvos (manglares. peflascos. salinos . etc.) 

GQlnd3 con lOS ServICIOS ylO "",,CMOS _e ~ m y 2.0 Km. 

Cdoda con los servicios y/O mercados entre 10.0 Km Y 20.0 Km. 

Cok"Ida con los servicios y/Q merCadOS _ e 20.0 Km Y SO.O Km. 

Cclr>da con los s","vicios y/Q ....... c ados entre SO.O Km y 100 O Km. 

Cclr>da con k>s ServicIOS y/Q "",,cados .. 100 Km. 
Coi1da con los servicios y/o rrolI"eados a mlis de 100 Km. 
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H. ktT"RI" O[ IIACltNnA 

y nUDHO rUBUt.:n 
, P~AfI~'-'; 1> '.R .1 '.' ~ 
~" ·IU't.. r(';·f~ 15 

0.000-00-000000-0000-00-4 

VlII.- APLlCACION DEL METODO FISrCO: 

(AUX1UADO POlI ~ IIUOOOLOOI.r. DE MERCADO Y EN LOS P RECIOS UNITARIOS COM PARABLES). 

A). TEMEHO (LA SUPERFICIE ESTA CONSIDERADA EH HECTÁR EAS): 

CLASlFICAJ:.1ÓfI SUPERfICIE ,~~ 

UHIT!...IO 
PRECIO PARCIAL 

DEL TERRENO TOTAL , •• , .... , .... 
• .... , . ... 

SUPo TOTAL ,."""" "'. 0.00 • R ECIO DE L TERRENO ($) 

PR I!CIO UNITARIO PROMEDIO .. " " h~ 

8 ). CONS TR UCCIONES (EN m 2): 

C). DE u.s I"STALACIONI!S ESPECIALES r OMIoS COM~"ENTARIAS. 

I ,. ':;:;' ,~ 

=i :::::. 
~ 

'_M .::::::. PIIIECIO 'Alle ...... 

~ 

i 
~ .~ 

-", 
O). BIENes DIS TINTOS A LA TIERRA (PL..ANT"'C IONES. MADER .... BANC O DE MATERIAL, !!Te.). 

CONCEPTO '"~ c .... 11DAD PltECIO fACToR fAcTQR ' ''':1011 ,,,.elO PIlE<::!O ' ..... CI .... - EFICIlEHC ..... COllIf. .. ~. ItUUl.U",TE UNIT""IO , ." .. " .~ , ... .m .... , ... .m .. " 
• ... •• .." 

PRECIO TOTAL OE LOS BIENES DISTINTOS A LA TIERRA!$) 0.00 

RESUMeN: RESULTADO DEL Mt: rooo Fis lca DIRECTO( ".8«:.0 ) E" ,,1 0.00 I 
CONSIDERACIONES EN LA UTILIZACIÓN DEL MÉTOOO FÍSICO: EXPlICAR El USO Of l OS F...cTORES y FUfHTES OE. INFORM...cIÓH¡, 

EN VoS COHSTRUCCIONI!S: 

EN VoS INSTA.lA!CIOHES: 

EN lOS BlfNI!S DISTINTOS A LA TIERRA: 
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~f( n.ET"rdA D E; UACI(NDA 

) CRÉOnO rÚBllCO 

IX· RESUMEN DE RESULTADOS 

RE S ULT A D O S 

FND 
fl"''l.i''>C ¡ UtA ~ "'L!<.'l'<A¡ 
:-- 1' D¡<;¡\f!R(>!; n '\('K¡);"H:l'.t.'lIC 
~. l;~ I'>I.. r PR:n.-U y f'L"QC .... k" 

0-000-00-000000-0000-00·0 

" 
" 

1:===t==j==~~IJL ,rAl)OS DE LOS ENFOQUES DE VALUACiÓN APLICADOS: 

VALOR FíSICO:$~'~' ~~A:~:~~?, 
VALOR DE CAPITA LIZACiÓN DE RENTAS !' ::: 

VALOR DE MERCADO!' 

" 

a ENFOOUE DE COSTOS. 

DENFOOUE DE INGRESOS 

D ENFOQUE DE MERCADO. 

X . CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

XI· CONCLUSION DEL VALOR COMERCIAL 

El VALOR COMERCIAL para el inmueble motivo del presente AVALUO asciende a la cantidad d $ 
. . _0> 

FECHA 

Nombre: 

reg;stro F.R. : 

Especia lidad 

VALUADOR 

,) vendible resultante: l$lm2 

CERTIFICACION 

FINANCIERA NACIONAL DE 
DESARROLLO AGROPECUARIO. 

RURAL, FORESTAL Y PESQUERO 

Nombre: 

Caigo: 

Clave: 
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) CREnn o rÜllllC(l 

Pie de folo 

Pie de foto 

Pie de foto 

Pie de foto 

XII • REPORTE FOTOGRAFICO 

Pie de folo 

Pie de foto 

Pie de folo 

Pie de foto 

FND 
n .... '\"~:lfR.. .. :\1.'\.:" ';_,\1 
!":If Dr~A R¡¡r), ¡ n ¡\' .;~':')¡'i' :.i\'t 
i\:'~!\L r ()I'! q ,. ~ "IV) ;¡i) 

0-000-00-000000-0000-00-0 
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n",,.,r,:ClfRA ~ ... ' '< ~'Al 

'f,R,lT-'RI" Uf l-IACtl"\Jn" 
Y( Rtono I'VlIlIC(l 

~f (}ES.·\RII, '1 I.n .,'" .~nrH '~~\II.!< l. 
~t-"_"'l. rO.:fST.\! PI,~ ,11', 

Oficio solicitud de avalúos al amparo de los Programas de Apoyo emitido 
por el Agente de Crédito Rural. 

OF-SCF-AV-001 -004 

Agenda de Crédito Rura1 _____ ___ _ 

P.\G. 
111L'L--\R. DEL DEPARTK\IE~"TO DE GESTIO~ DE AY.-\.lCOS 
PRESE~TTE 

ofx..'L'X..~-·c\:x..~~~ 
Lugar y fecha 

En atenaon a la solicitud de .n'aluo No. 0-000-00-000000-0000-000-0 generada en ~l Sb1.ema 
lnformatico de .-\'\"aluos. manifiesto. bajo protesta de decir \"erdad, que los reqllliitos de elef;ibilidad a:i 
como documentadon obligatoria para el tramite del apoyo para el pago de a-.aluo. sotiatado por el 
Sr(a). . ha sido requL~ada correctanEllte. cotúorme lo estableado en las 
Reglas de Operaaon de los Programas de .. \poyo de la FlnandenNaaonal de Desarrollo :\gropecuario. 
Rural Forestal r Pesquero. para Acceder al Crédito..- Fomentar la Integración Economca:; Fmanaera para. 
el Desarrollo Rural T: que el proposito del ((\'a1uo solicitado SE' destinara para la. operadon ,iguiente: 

Otorgamiento de crédito a Pequeño Productor, 
Se anexa: 

Solicitud deA\'alúo, 
Documentación del bien a \-aluar. 
Solicitud de _~oyo f":'.:·RO·Ol. 
Solicitud de crédito. 

Reestructura de credito de hasta ':"0.000 UOI con bien mueble o de 300,000 ("DI con 
bien ummeb le, 
Se anexa: 

Solicitud de Anlúo. 
Documentacion del bien a .... aluar. 
Solicitud d e Apoyo m·RO-Ol, 

Sin ma5 por el momento, apro';echo para en\i.!rle un cordial saludo 

ATEXTA:\IE:-..;¡TE 

AGE~'TE. EST.-\TAI. O .-\GE~TI DE enDITO Rl·R.AL 
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FND 
r] " .\NC lrltA :-h ",A: 

P;:~AIIR( 'I!" ¡, 'Vli"'-"l',\lUO 
~ -;/ .',1 r()r r ~ I ... 1 I'f"."" .iI.'1 

Oficio respuesta del Jefe de Departamento de Coordinación Regional de 
Gestión de Avalúos a la Agencia de Crédito, respecto de la solicitud de 
avalúo al amparo de los Programas de Apoyo (hasta $6,000.00) 

Cuando el costo del avalúo resulte menor al monto máximo de apoyo de 
$6,000.00 

OF-SCF-AV-001-005 

Coordinación Regt"o:n~.~I:,:::::;::::;:=;:;: 
Gerencia. JuridiC3;;: 
Departamento de Gestión de .·\xalúos; ______ _ 

c.====. AGE.YrE DE CREDITO RCR.U 
PRESEXTE 

OfX:L"L"\:...\:.:O":XXX 
Lugar~' fecha 

~It' refiero a su ofici o ~o. de fecha , mediante el cual se r!"lllitió a este 
Departamento de Gestlon de Anluos la solicitud de a\'ahio No. o-ooo-oo-oOQOoo-oooo-ooo-o. iotmalizada por 
la Agencia de Cn~dito a su digno cargo al amparo del Programa para la Reducción de Costos de Acceso al Cr~dito. 
especlficameme al Apoyo para el pago de a\"a11..l05. 

Al respecto. le infonno qup el a\'aluo de referencia se encuentra bajo mi resguardo debidamente certificado \. de 
confomlidad con el establ ecido en el numeral s. 2.3 Ap!icacion de Tarifas del Ser.icio de A .... alu o5 del :'-Janual de 
.l.xahios de la Financiera ~acion aJ de Desarrollo Agropecuario, Rural. forestal y Pesquero. solicito a usted se 
Ile\"en a cabo las acthidades necesarias para continuar con el procedimiento de pago al Yaluador respecth'o de 
acu erdo a lo siguiente : 

'·."J.1.-.:,I)OR RLFERLXaA DE COSTO DEl. 
,\POYO CH:;;}ta 5_ .... ...,-( 0 en: ... ""\! .... B. ..... "C.\RI: ....... 

:W.'\LUO .... , ·_"l.UO 
$6000.00 

(USE 

s s 
TOT:\J... .".P.".G:\R· 

;\0 omito comentarle que la entrega del ¡ -.-aluo se realizará hasta que se haya pagado el apoyo al Pelito ' -aluador 
por la lnstancia facultada para ello. 

Sin mas por el momento. aprowc.ho para en\iarle un cordial saludo. 

ATENTAlfEXTE 

TI1TL\R DEL DEP.ART.·\)·IE... .. n'O DE GESTIOX DE .-\\" . ..u...1""05 

c. c. p. ' 
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Oficio respuesta a la Agencia de Crédito por el Jefe de Departamento de 
Coordinación Regional de Gestión de Avalúos respecto de la solicitud de 
avalúo al amparo de los Programas de Apoyo (mayor a $6,000.00) 

Cuando el costo del avalúo resulte mayor al monto máximo de apoyo 
$6,000.00. 

OF-SCF-AV-001-006 

COOrdinilciÓnRe~·O;naI~~~;:¡~¡¡¡:¡::=== ___ _ Gi'rencia Juridica 
Departamento de Gtstion de .. ~XalÚ05 

c. ~~on«~~nT,,"CV"--­.-\C-E:\lE DE CREDITO Rl.~.u. 
PRESE~TE 

O(x..,"-x.'"l.:...~LL-U:X 
Lugar~' f~hil 

:'>I€' f'?üero a su ofido:':o de fecha . mediante el cual se remmo a e~e 
Departamento de Gestionde .... nluos!,a solicitud de a;-iíIuo No. 0- 000-13 0 -00 0 000-0000-000-0. iormalizada por 
la-,~gendi! de Cr;~dito a su digno cargo al amparo del Programapara la Reducción deCosto3 dt' .... cce;.o al ([ ,:,dlto. 
espeoficamente al ApO\'o para el pago de aYaluo~ . 

. JJrespecto.le informo que el il\-alUO de referencia 5e encuentra entregado a la Agenda de Credito a ~u cargo. 
debidamE'nte certificado \' de conformidad con lo estableddo en el numeral5-2,3J,plicacion de Tar'ifM del 
Semdo de ,.I,\-aluos· del lIanual de ,\\oIuos de la Flnandera Nacional de Desarrono ,-\gropecuano. Rural. 
Forestal" Pesquero, parlo que $olicitoausted ~e lle\'en a c.ab() las .lal\1dade~nece~ para con ' uar con E'I 
procedi.:n!E'nto de leembolso al dientE' de conformidad con lo ertabl-ecido en las Jtec21.lS d e Op€l adon de lo!: 
Progranw: de ,J"po\'O de la F\nandera Nadonal de DesmoDo Agroperuario. Rural. fore stal \' Pesquero, para 
acceder al crédito y fomentar la Iflti.'graoon económica~' financiera para el desalroDo Rut a!. dO!' acuerdo al 
siguiente cuadro; 

'-1C':;'TO D:;: Á..~·i"O 
( liaiU S6.<POO,=) 

~lo.''1'C> ¡> .... G.ú :.> ?":;'i;. !:_ 
CL: E7\'TI: 

Cabe ~ñ.1lar, que el costo delser.ido solicitado resuhóma\"{l( al monto ma'Ómo del apoyo autorizado, por lo que 
el solicitante del anluo a la fedta ~-a ha cubierto con sus recursos el costo total del ~nicio por la cantidad de 
S , ~e inclu\"e hOll1lrario$. gasto de \ia.le \' ,ütico¡.. mas I\'.-!. corre<pondienle. misma que ~e 
enruentra tambu'n rUliquitada en el SIStema Informatiw de A\'aluos 

SLr¡ rr:..I5 por el momento apro\'edio para E'IT,iarle uncordialsaludo 

ATEXT.-\l1E~TE 

11TI..·U.R DEL DEPART_.\)n::o...'TO DE GESTIOX DE ,·\.\",Ul'OS 

59 

\ 



SHCP 
~I< RF1ARi" Ol HACLENOA 

\ l1l10rfO I'ÚJ;W{) 

Formato Informes de Avalúos generados por otras instituciones 
FOR-SCF-AV-001-007 

DEPARTANEHTO DE asnO ... DE "VM.UOS 

FND 
P',,,:>;.~¡rRA :.. ·';A. 

[1ES"III1Q: in ,\. ~'.-;1 e, t1.'.r:~( 
:~",I r(lr;-~' P,"'_'L ~ , 
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9.2 Selección, Actuación y 
Evaluación del Perito Valuador en 
el Padrón Nacional de Valuadores 

de la Financiera Nacional de 
Desarrollo Agropecuario, Rural, 

Forestal y Pesquero. 
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ANEXO A 

FOR-SCF-AV-001-007 

Loe 

FINANCIERA NACIONAL DE DESARROLLO 
AGROPECUARIO. RURAL. FORESTAL Y 
PESQUERO. 
COORDINACiÓN REGIONAL _____ _ 

ANEXO uA" 

Lugar y f€cha 

Subdirector Corporativo Fidudario o Gerente de Avalúos 
P r esente 

Sirva la presente para solidtar la incorporación al Padrón de Valuadores de la 
Finandera Nadonal de Desarrollo AgropeOJario Rural . Forestal y Pesquero 
al _ - : :0 , ~" , ~. _ ": : ,, - : ..... ~ " ' 1 ,,. ::. _ el cual después 
de revisar su expediente. consideramos acredita su desarrollo pro feSional en la 
prestaCión del servicio de avalúos en la espedatidad de -, :a ti"" ;"" 
,.,,:- ya que cuenta con lOS conodmlentos tecnicos 

expenenda y ética en la materia para desarrollar la adivldad valualoria 

Al formular esta solicrtud_ asumo la responsabilidad de que se re visó por parte de 
esta Gerenda Juridlca que la persona Que se propone para Integrar el padrón de 
valuadores de la Finana era Naaonal de Desarrollo Agropecuario. Rural Forestal y 
Pesquero cuenta con la expenena a y conoarnientos adecuados para 
desempeñarse como valuador externo y de CUidar Que los avaluos que formule se 
apeguen a los ordenamientos legales y administrativos aplicables en la materia 
así como a Integrar el expediente de cada valuador y mantenerlo actualizado 

ATE NTA ME NTE 

Gerente Juridico RegIOnal Jefe de Departamento de Coordrnación 
Regional de Gestión de Avaluos 

c1 
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ANEXOB 

FOR-SCF-AV-001-008 

~~~ FND r ;·~"~'':·~,'~''~C·':,.:,~,-,--.. C.A''----

DIRECCIÓN GENERAL ADJUNTA JURfOICA y FIDUCIARIA 
SUBDIRECCiÓ N CORPORATIVA FI DUCIARIA 
GERENCIA DE AVAluas 
ANEXO "8" 

PERlTO VAl UADOR: 

·f [)i'<;AII.R -'" 

, ""'Lh":l' 

FECHA; _ ____ _ 

" 

LISTA DE AVAiOOS •• NCM1Q5 IEJI' IZADOS EN EL ULTIMO AAO - "..de.-

63 



SHCP 
~I( R(lAR¡ .. nr HAClFf'O' r>A 
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ANEXOC 

FOR-SCF-AV-001-009 

APELLIDO PATERNO: 

APELLIDO MATERNO: 

NOMSRE (S): 

p!WFt:SION, 

I)()IjIICUO: 

~" 
.~, 

ACTU...uv.clON 
SUSPEN$ION 

ESPECIALIDADES 

[ t 
r 

~. 

'" O 
O 
O 

B 
O 
O 

[ 

r 

D .GA JUI'dDICA Y FIOUCIIoRIA. 
5U8~CCION CORPORATIVA FIDUCIARIA 
GEREHCIA DI! AVALÚOS 
ANEXO -C-

FECHA: 

N ............. 

-,.; 

" 

C.P. 

FND 
rl"'A·~'-'U! ... ",,~. ~ ':. \1 
['>f r>r\.'III1' : 1" .\'.R"r,," .'.\aw 
;'¡~-iV.f(W\ 'Pi ..... " ~ 

,( 1 

t 
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Cédula de Evaluación de Peritos Valuado res 

FOR-SCF-AV-001-010 
EVALUACIÓN DE PERITOS VALUADORES 

CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACiÓN 

PENTO fV ..... U400: 

C!AI!( DE REGISTRO: 

O'SOtVACIONfS: 

~v ..... u.t.OO POR: 

punTO: 

COOItDlNACION RlGIONAI.: 

, 
". 
111. 

". ,. 

". ",. 
VIII. 

IHFAAESTAUCTVRA 

PERSON ..... Tor ..... 

[QUIPO SIS"lEM,A.nZMlO 

PERSONAl T~(NI(O 

Ot'>POSIClON DI' OE'i.PlAZAMIENTO 

CAPACIDAD EMPRE5ARlA1 

PlJNT1JACION 'AllCIAI. 

CAUDAOOE ATENCON"'" CUENTE 

OISI'OSIOÓN DE APOYO 

Q)MPllMl[P~TO ot: LA NORMATIVlDAO DE ""'AlIJos 

INVESTIGAOÓN INMOSlllAlllA 

DESARROllO DEl AVALÚO 

CAPACIDAD DE RBf'UESTA 

ElIPERIENOA VAlUATO RIA 

PU"ITUAClON PARCIAL 

TAMAÑO' COMPLEJIDAD DI' '-VAlúas 

CAl.JCAODE TRAfIAIO 

CATtGORiA 
A 

B 

e 

FlCHA: 

MAAIMOS , 
, 
, , 
" 
" 

"" .. " , , 
, 

" 
MAAIM O$ 

" 
" " " 
" 
" 

PUNTOS 
80.1 en adelante 

66.1 a SO.O 
50.0 <166.0 

c... .. It, .. _ <0<>""" ", •• t,,,.<ióft ... "'" • ¡;(l. no >e """,;d ••• _ '" c._ldod ,<oWdod «>_ Pe<;oo V.1oHdoo ..... 

<Globo, .. " ... 11 , .......... N ....... I <1< 1lHo,,_ ...,. __ .. , R ..... . ..... o/y P."' ...... 

rlJNTUACIÓN 

o 
o 
o 
o 
o 

O.M 

~~"'" 
o 
o , 
, 

PUNTUAOON 

o 
o 
o 
o 
o 
o 

O.M 
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Tabla de referencias de puntaciones 

FOR-SCF-AV-001-011 

_. _ ....... "" 1:::---"--'" ... _ ............ - ""'_ .. __ oc .. .," -
r-:--" 

F-·",.."., ..-._--,-¡...-.. _,"'., -_ ..... .-
•• T_""-'''''''' r'''''' .... '''O' .. ''''''''''. _ ..... --" .. .,. .,. ... , .. ,~ 

-" f-, ............ "' ...... ..,.-1"-- ....... ,"'., ~. --. 
I~ ~~'" 
¡:::;;:;: ...... '" 
... '_Dl '_ ...... ', ...... 

~~ ~~R"." DF<;AIIAOI:(].\.;~.-;·;' \II.I\J. 
F: ~_q_ F('I~':'!.\' y I't'''~ h<" 
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· · , 
· · , 
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· · , 
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9.3 Catálogos de Funcionarios 
Autorizados para Revisar y 

Certificar Avalúos 
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Cédula de identificación de Funcionario. 

CAT-SC-FAV-001-012 

NOMBRE: 

PROFESiÓN: 

AOSCRIPC/ÓN: 

CARGO: 

No. EMPLEADO: 

CLAVE: 

FIRMA: 

D,reccion General Adjunta Jurídic3 y f,duc,,,riJ. 

SUbd'fOcciÓfl Corporilllva flduclana 

Gerencia de Avalúos 

C DULA DE IDENTIFICACiÓN DE FUNCIONARIO 

CATÁLOGO DE FUNCIONARIOS AUTORIZADOS 

PARA REVISAR Y CERTIFICAR AVALÚOS 

68 
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Solicitud de descuento 

OF-SCF-AV-001-013 

Coordinadon Regional 
G+?lencia Juridica 
Oppart;¡mf>nto nI" Cn:-:;tton OfO .. \,Yaluo5 

Gerente deA,-aluos 
Presente 

Lugar yFecha 

Con fun damento en el mnneral 5.2.6 de las Polttic.as para El. Otorgamiento de Descuentos 
contenidas en el Manual de A\-alúos institucional . la Coordinación Reqional 
solicita la aplicación de un descuento del (%) __ o sobre el cobro (le hon"o=ra::n?' o::s:Cp::o::r:c.~1 
sen.; cio de avalúos No. . practicado al solicitante 
atendiendo la clasi ficación del cliente ., __ ~ y la calificación de riesgo ___ o emitidas 
por la. Agencia de Crédito, _______ _ 

Asi mismo te Infomlamos que el monto de honorarios de avalúo aSCiende a la cantidad 
de por lo que una vez ~hcado el descuento soliCitado la cantidad a 
pagar es de :; í DO! 100 M N) incluyendo elIVA 

" C;: '1"l'"O ::>E _ 
",:ü _ u c .;~ ., ,=,,, .... "I c;¡ 

Cv..!' '' IC'''=' I O-N ::lE 
C 1.' E" -¡: 

~ ...... , ~ ,e ... ~ ,c 

... :l1! "" Ee ~c 

Anexo Calificación de RIesgo 'f Calificación del Cliente : _______ _ 

En espera de su pronta respuesta. aprovecho la ocasión para enviarle un cordial saludo 

Coordinador Regional 

c..::.p. 

Atentamente 

Jefe de Departamento de 
Coordinación Regional de 

Gestión deA\"alúos 

DomiCIlio Coordlnadon R.e-¡ional 
Tele-iono Coordin.v.:ión Regional \·.""\·.,dinanci ,;,rarural .~ob.m x 

-1 
70 
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'( C IlE I)ITO I'Ü6U(;() 

Carta solicitud del cliente. 

FOR-SCF-AV-001-014 

FND 
flN.":-iCl f I\JI N .... , _!()~;,,! 
DE Dr.SA1HI0I ¡x> AnRON-ClJJ'.IUO 
¡WiI.¡\l. [(.-'It~SIA~ \ rt~("lIF"" 

Lugary fecha' _________ _ 

FINANCIERA NACIONAL DE DESARROOllO 
AGROPECUARIO, RURAL, FORESTAL Y PESQUERO 
COORDINACION REGIONAl ____ _ 
AGENCIA,=,.,,-__ 
PRESENTE 

Me permito solicitarla devolución por un importe de S ( pas05 _ /1 001 .. 1. N.) 
derivado del depósito porS ( pe sos aO/100M. N.) reaHzado como anticipo 
de avalúo de referencia No. 3-_ - de fec.ha de de 

El moti'/o ce la devolución eS pOf;:-:==:-c:c=::,-________________ _ 
para lo cual. anexo la siguiente documentación: 

• 

• 

• 

• 

Copia fotostatica del comprobante bancario, Que ampara el depósito rea!i::ado 

Copia fotostatica de estado de cuenta bancario. Que especifica cuenta bancaria 
:t. cuenta clabe 

Copia fotostática de la solicitud del avalúo emitida por el Sistema de Avaluos 

Copia fotostática de identificadon oficial. 

o 
o 
O 
O 

Por lo anterior, autorizo a la Financiera Nadonal de Desarrollo Agropecuario. Rural. Forestal y 
Pesquero a real izar la transferencia electrónica por S,_~~ __ ~ 
( pesos ~100 MN.) a la sucursal No. xxx. cuenta bancaria 
No. W...Qnu fl1€fo de cuenta clabe a cargo 
del banco a norrore de 

El suscrito conviene expresamente Que bastará para considerar Que se ha realizado la devolución . 
en el momento en que haya sido abonada la cantidad correspondiente en la cuenta bancaria 
proporcionada paralajes efectos. deslindando Cleto da responsabilidad a la Financiera Nacional1e 
Desarrollo Agropecuario, Rural. Forestal y Pesquero 

~.::: __ ::: t"';:¡~J':'.)¿ 

";::~. ,, :oe:'E. :;"'ió,,, 
-.~ ::;i:"--:::"; :.~ 

_o. _0 __ . 0 ;0 

ATENTAME N TE 

Nombre y rmn¡¡ del cliente 

~",o__ ;oq\·;.. -,:: 
;:¡ c: . '':::'~C ~o=: _,: .. 
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Formato devolución IVA. 

FOR-SCF-AV-001-015 

FINANCIE RA NACIONAL DE DESARROLLO 
AGROPECUARIO, RURAl. FORESTAL Y PESQUERO 

COORDINACION REGIO~,N:A~L==== 
AGENCIA DE CREOfTO_ 

Lugar y Fecha 

Recibi de Ja Financiera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural Forestal 
Pesquero. de confonnidad y para los efectos refendos en el articulo 7' de la 
Ley del Impuesto al Valor Agregado mediante transferencia electrónica a la 
cuenta bancaria con numero de cuenta 
clave a cargo del banco la cantidad 
de _ '100 M N ) por concepto de 
restitución del d!ferencial del importe principal de $ e IVA trasladado de 
S causado por el antiCIpO pagado para la prestac ión del s.;rvic¡o 
consistente en la realización del avaluo numero amparado 
con factura número__ el cual arrojó un valor inferior del bien valuado al 
que yo indique cuando ordene dicho avalúo y entregué el citado anticipo, por lo 
cual resulta procedente la restitución asi como la nota de credlto numero 
__ o de fecha ___ por un importe de mas el Importe de-IIVA 
de . 

Por lo anterior se extiende la presente para los fines que convengan a la 
financiera NaCional de Desarrollo Agropecuario Rural Forestal y Pesquero 

Atentamente 

Nombre y FIrma 

(En su caso re-presentado por _____ __ _ 

.'" 
, ~"~"-'. :;~ 
; 

poder numero 

~"... ... .' 
-=-~ :J'- ,. 

, 
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Formato cancelación de IVA. 

FOR-SCF-AV-001-016 

FINANCIE RA NACIONAL DE DESARROLLO AGROPECUARIO, RURAL, 
FORESTAL Y PESQUERO 

COORDINA~'C~I~O:N~R~E~G:IO~N:A:L:..==-_ _ _ _ 
AGENCIA_ 

Lugar y fecha 

Recibi de Ja f jnan,ciera NacIonal de Desarrollo Agropecuario Rural Foresta! '! 
Pesquero , de confonnidad y para tos efectos referidos en el articulo T' de la 
Ley dellmplIesto al Valor Agregado _ mediante transferencia electrónica a mi 
cuenta bancaria con numero de cuenta clabe (CLASE) 

a cargo del banco la cantidad de 
-=~=;:;:: por concepto de devolución del diferencial del importe princIpal 
_ e ¡VA trasladado de causado por la c.ancelación del 
avah,io No , amparado con factura numero 
~_-,--"", - asi como la nota de crédito número _ de fecha . por un 
importe de más el importe dellVA de ______ _ 

El moti vo de la cancelación del serv iao es por ____________ _ 

Por lo anterior se extiende la presente para los f ines que convengan a la 
Finam:i_eJa Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural. Forestal y Pesquero 

Atentamente 

Nombre ~> firma 

(En su caso representado por _______ _ poder numero 

\ 
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Formato reclasificación de depósito, 

OF-SCF-AV-001-017 

FINANCIERA NACIONAL DE DESARROLLO 
AGROPECUARIO, RURAL, FORESTAL Y PESQUERO 
COOROINACION REGIONAL 
AGENCIA 

-Recibi de JaFIDan.tlera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural Forestal y 
Pesquero de conformidad y para los efectos referidos en el articulo 7" de la 
Ley del Impuesto al Valor Agregado la cantidad de por concepto de 

no causado (a) y la cantidad de por concepto de 
restitución del IVA trasladado. lo anterior debido a que por un error del (a) 
suscrito(a) realice el día un depósito por la cantidad de en 
la cuenta numero referenCia en el banco 
aperturada a mi nombre con el objeto de realizar pagos por concepto de 
ce:::::::::", y debido a que en la prestación de d,d'lo seMoo se causa el IV A la 
floancJera NaCional de Desarrollo Agropecuario Rural Forestal y Pesquero 
realizó como consecuem:la de mi error la relención y entero del impuesto 
aludido De Igual forma . recibi Nota de Crédito ntimero de fecha 0."'''''''= por un Importe de más el Importe del IVA de 
Por lo antenor resulta procedente la restitución 

ASimismo y debido a que no reahce el pago de la amortización numero 
c:-:",,= del credlto amparado ba¡o el contrato número,~==-: 
por este acto reconozco que adiCionalmente a las sumas contemdas en el 
contrato refendo adeudo al dia de hoy la cantidad de c:-:=,-:= 
por concepto de la cu al reconozco y pago en el presente acto y pido 

me sea aa:p:hc~.:d~.:..:.~I.:..:c~ue:":t:,-====~p~o:r~l:o:s~c:o:nceptos que a continuación 
detallo _ 

Finalmente Instruyo a Jafinanclera Nacional de Desarrollo Agropecuario Rural. 
Forestal y Pesquero. a que la cantidad de y de ~.....,.,..,""'~ 
que suman la canhdad de indicada en el primer párrafo de la 
presente sea aphcada para el pago de la amortizaCión numero ~~...,..== 
correspondIente al crédito amparado bajo el contrato numero 

que indebidamente deje de pagar debido a mi error de depositar 
dicha suma de dinero en una cuenta diferente. segun se ha detallado 

Se extiende la presente para los flOes que con .... engan a la FInanCIera NaCional 
de Oesarrollo Agropecuario Rural , Forestal y Pesquero 

Atentamente 

Nombre y firma 
(w su caso representado por _ _ . poder numero __ otorgado por __ ~ 

RF C 
DomICilio Fiscal 

Fecha , 
:> ,, ;:; ~ .' . ~ 

~.:.''::,';'' 14· 
A 
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Oficio Solicitud del Departamento de Gestión de Avalúosde la Coordinación 
Regional. 

OF-SCF-AV-001-018 

Coordmadón Regional 
O .. p <l rbmento de Gestión do; A'l aluos 

Gerente de Ava lúos 
Presente 

Of icio No 
Lugar}' fc cha 

Asunto. _________ _ 

Me permito soliCItar la de'lcludon refefente al avalúo 3-_"_- ". por la cantidad de 
S ( pesos _ /100 t.l N.). a nombre de 
_____ ,-_ __________ . derivado del dePÓSito bancario de fecha __ d .. 
____ de 

lo antenar. con fundamento a lo establecido en el numeral 5.27 1 de las Políticas Genéfales da 
De'ioluciones del l\lanual de Avalúos. 

Se anexa la siguiente documentadón 

• Carta solicitud de de-¡oluaóo en original 
• Copia l otostabca de la ficha de depósito bancario 
• Copia fotostática de la solicitud del avalúo 
• Copia l olostalica de estado de cuenta a nombre del soliCitante 
• Copia de idenUlicación oficial del solicitante 

Sm otro particular por el momento , apro\"schc la ocasión para enviarle un cordial saludo 

A t entamen te 

ntUlar del Area de Gestión de Avalúos. 

q.,p 

\ 
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Oficio de la Gerencia de Avalúos dirigida a la Gerencia Fiscal y de Cuentas por 
Pagar. 

OF-SCF-AV-001 -019 

Dirección General Adjunta Juódica y Fiduclana 
Subdirecdón Corporallva Ftdudaria 
Gerencia de Avalúos 

GERENTE FISCAL Y DE CUENTAS POR PAGAR 
PRES E NTE 

DGAJFISCFIGAI XX 120XX 
Lugar y fecha 

Me pennlto solicitar a usted girar sus apreciables Instrucciones a qUIen corresponda pOI'" gestionar la de"/ojuelón a fa-¡or 

dil e ref.:r,,"n~'~'~I;";';':'";O~J;.;~~=====~~ deri ... ado del OficIo No emitido por 
Jefe de Departamento de Coordinación Regional del Departamento de Gestión de A ... aluos con 
fundilmento a lo establecido en el numeral 4 de las Pohllcas Generales del f,",anual de Proce<:!lmllontos para 
Devoluciones para lo cual se anexan Jos slgwentes documentos 

Carta solicitud del chenl4! iln onginal 

Copia fotostállC.1 de la ficha (s) de depósito bancaria (s) 

Ongma! del oficio solicitud de la CoordJ!\acloo Regional ______ _ 

Copia del comprobante bancano para '/a!ldar cuenta bancaria,! Clabe 

Ongmal de la soliCitud de avalúo 

El c!lente solicita el pago de la de'foluelón mediante transferenCia electrónica a la C"":'~'~"~b:,"~,~.~'~'~N:O~::;-;;;;;;¡;;;;-;:; 
'clabe" bancana estandanzada No it cargo del Banco _ 3 nombre del 
e aSimismo. le mlonno que el importe <1 de'/olver es de S, __ _ 

puos _ /100 M N ) 

En espera de su pronta respuesta aprovecho la ocasión para en"iane un cordial saludo 

AT EN TAME N TE 

GERENTE DE AVAlUOS 
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9.6 Pago de Honorarios a Peritos 
Valuadores por la Prestación del 

Servicio de Avalúos. 

~: 
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Oficio solicitud de pago de honorarios. 

OF-SCF-AV-001-020 

lo.,:¡ l'dinaÓQIl Ri!g1onalx;.,..\)0..\"\"\"\"',\ 
'.rE"ró>nci:1. Jurld\ca 
Depan:lm~nto de Gestión di' ,·\.\"ahios :-..\):x.'-'"'\..)..~'\ 

Gerente de .·\xalúos 
Presente 

CR:-: X:"':''0.: 201 ) 

)'fhico D.F .. '" de d"" ~013 

De conformidad con lo seIialado en el nWl1E'ral 5.2.6 correspondiente a las Políticas 
Generales para el pago de Honorarios a Peritos YaluadorE's por la prestación del 5er...-icio de 
Axaluos. me permito relacionar copia fiel de los recibos de honorarios originales que obran 
en poder de esta . .\..rea de .·\yalúos, a fin de que se gestionen a tra'"es de su conducto. los: 
pagos siguientes: 

v.u.t·.'\DOR. R.H'ER.E. .... u>\ :So. CO:S-CLUDO DEL P.\GOD.E P.-\GODE. ~~~~.,. ., 
DEL."n·.-u't.:o R<ClBO :W.;\Leo .~"""TIClPO rvnQt.TfO \·.UL\DOR. FA'\UR.. 

l~ ... ~~" $ 0.00 

Sin otro particular por el momento, quedo de usted. 

Atentamente 

Xombre: 
Puesto: 

, 

, 
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Comprobación de Gastos de Viaje y Viáticos 

FOR-SCF-AV-DD1-D21 

Referend~ del AYi!ÚO; 

FK~: 

FORMATO COMPRO DE GASTOS DE VIAJE Y VlAnCOS 
FOR-SCF-AV-OOI-011 

Perito Valuador; 
Nombre: 
Dirección: 

Calle No. Exterior No. In te rior 

Cotonla C.P. Municipio 

DATOS DEL BIEN AVALUAR 

Solicitante del Avalúo; 
Dirección; 

GASTOS 

Origen: Oestino: 

Coordinación Reslona': ""'"' • 
Fecha de salida: Fechil de Reareso: 
No. de d ías: O",.....,. D5inPNnoaa 

Kilomet raje 15Km e 
Peaje Total: 

T¡Il(is: c=. 
Dí(1l Di"l 01.3 

Alimentos: O ........ 0_ 0"",_ 

I 00..- O"'"~ O"""" 
O~ O"'" O~ '--

Hospedaje: 

Hotel: I - . 
Nombre Ubi,~ción 

Dio 1 Dial Dio 3 

O O O I 
Servido A~eo: 
Vuelo: Origen Destino L 
Observaciones: 

~"I'o bljo protem de decir verdMl Que los datos e IrIformxl6 .. Sub 10101 [1 
l""'otadOS SOn _erdacleros y Co<.ttlIK y que ~em~ cuento con los 

O IV~I1 '" tomprol»ntes de los lutos de vl,1e y vi~tio;os erO&~os.1 ~.Ii .. r l. /VA J6" L\ .-
irlspección lísio;, del bien. v,lu., par. su reembolso correspondiente. 

TOTAL l' _""_"M ___ ~,, 

"IOr ........ "",,(1., 
~\.'~,..! In \T 

-

$60.00 

,. ,. ,. 

,: 

----s. 

60.00 

960 

69.60 

Titular del Departamento de Coord¡nackSn Regional de 
Perito Valuador Gestión de AVilh.ios 

~. 
f irlM Hombre y Fimo. 

~ •. \¡ 

" p , 
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9.7 ELABORACiÓN DE REPORTES 
DE VALOR PARA 

REESTRUCTURACIONES, 
CONVENIOS JUDICIALES Y 

TRATAMIENTOS DE CARTERA 

~ 
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SOLICITUD DE REPORTES DE VALOR 

FOR-SCF-AV-001-022 

SOLlOTUD DE REPORTE DE VALOR 
FOR-SCF-AV-OOI -0 22 

Refe renda: 

Solicitud (Fecha): 

DATOS DEL CLIENTE 

Nombre o Razón social: 

Domicilio: 

» Telefono(s): 

DATOS DEL PROPETARIO DEl BIEN 

Nombre o Razón sod al: 

Domicilio: 

» Teléfono(s): 

INfORMACIÓN OEL REPORTE DE VALOR 

Obje to: Propósito : 

TIpo de Reporte : Valor Estimado: 

'IBICAClÓN DElBEN A VALUAR 

calle : Código postal: 

Num ero Interior: Estado: 

Numero exterior: Delegación o municipio: 

Colonia o Población: Ent re calle V calle : 

DATOS DE LA PERSONA QUE COORDINARÁ LA VISITA 

Nombre: Teléfono{s): 

Domicilio: 

DOCUMENTACIÓN QUE SE ANEXA 

RFC: 

RFC: 

FND 
"l ,,_ ... ~CI[RA :"1. ... , 
:\í D'V.RII,~i 
~"k."'l.. f(l¡"·S' 

Oe conformidad con ID dispUeSto en IolarUculos 1Iy 11 de .. LeyFederalde T'lItIlparenclilyAcceso a La nonnadón PiibIk;a G..obe<'o3mental. elcliente 
m.fIOr_Ia que la informaclOn q.oe prOpOn:iona para que se realice el av$ll)O. s .... eOA$iderada como ioIofmiItCiOn conlideneial. u lvo la que se 
eneuentreen lOS reg<$ln15 PUDll(:O$ o .... t uen¡es deaeceso pODliCO . 

Automo a la Financ ...... R""aI •• elec tuar lo s tr""~es para pracHcar el Reporte de V.lo r pa<a lratam"", to de catterl. segUn sea el caso Asimismo. me 
eOmfM'Omel0 a fM'es tarlaslaeihdades ye! KceSO at bien at llel'SoAlOl "~. 

EjecutillO de Fina nciamiento 
Ru ra l o EjecutillO de COb ra nza 

Firma del Solici ta n te 

': .. \: 
,1',. 1 •. \ :" 

l' I "-.'l 0.1.' , 
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INFORME DE REPORTE DE VALOR GENERADOS 

FOR-SCF-AV-001-023 

COORDlNAaON REGI~O~"""~;;;;;;::;:; GERENCIA JUAlOICA 
DEPARTAMENTO DE GESTIÓN DE AVALOOS 

FND 
"I'>;.,,--';Cl f RA N,\(.:I'~'At 
~.\f OfS.\Jl.II'-'l ¡ (l .\. :q,:'H r -<1 ')1:' 

'JI'''I. Fo¡:rSI '\1 . r, ..... ' ;. 

\ 
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REPORTE DE VALOR DE INMUEBLES 

FOR-SCF-AV-001-024 

COORDlNACION REGlONAI.: 

REPORTE DE VALOR INMUEBLES 

FOTO PRINCIPAL DEL IN.,,,,,,,,,,E8I.E""~'~ACHAOA""',º,L _ _________ --' 

Inmueble que se estim a su valor: Fecha del Reporte de Va lor 

Propóeta.io del inmueble: 

UbICaCión del irvnueble: c-. _ _ .. ,---_ .- Coo.<Iod. IE_,CJ> 

IVAlOR FISICO: 
VALOR DE MERCADO. 1: 

IObservadones: 

I VALOR COMERCIAL: $ 
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Yt.IUOITO PUlIlKO 

REPORTE DE VALOR INMOBiLIARIO 

! 

PIlOIIOlDIII' ASISOR 
-.EQUESE8S~auVALORt_ 
AiCHiItoDB.~TEOEV"""'" 

I • ANTECEDENTES: 

OIIJElODB.RIPO«TEDEVALLIR: ~.I_ .. __ "'", 
PIIIOfI'ÓeIlO DB. R8"OR1IE DEVALOR: 

~, 

_ ........ JCcI~. 

..:.. DEOJENTA PIIEIlW..: 

.... DEO.IENTADE~ 

..,..OIltiCAU.1, ~~lB. I.I1II '-'­
'f OIIIINTAOOIB: 

VALORCATMlMLI_ 
~ YCO' __ '1IBlIM: 

_ 0_. 
a_~ 

~ .. : 
i«EA _'o""A Da. nRBIO: 
ÑtiV. _AmA DIEtAS COIIISl" 

• 

11 . DATOS DEL TERRENO: 

! 11... DESCRIPCION GENERAl. DEL iNMUEBLE: 

! 

lFO': 
o "pe r6't y CMJIWHE LA cc.elM.lCClÓfC: 
.a-:,DE_: 
_ .. pen 'P'(es~ 

CAUlM)DELPIIOY8:'IO: 

mTADOOIE~...at.: 

..." 

CA.ION"S OEesU.OO'" ro. 
N.- CON&DERACfONES GENERALES: 

.~ ..... 
~ . 

FND 
~1' •. ,,:'>Oun: ... :-l 
'Ir t)f<"AkRn: Ir 
Ri.'!<A!. !"'I'.' 

_ _ ptepÓúIO ___ ~ ... __ IO"'-_.-do.-.. .... _ ole _1O._IhcaIM .... 
CUIII...- ...... _puoI_ ....... OI I11 ... _ .. _SOO_ •• __ ... _. __ IOOf .. _lOrIOpn>.....-... ' ___ • 
_10 ___ ,.~ U' ....... _ .. ..... __ ..... _ ..... _ 

-Loo_ .... __ ~ ... _ .. _ ... p~_ ... t-....~' .. U ... IIo ... "1 , . .... ~Id..al ..... _ ..... _____ Ia __ o'"'ll_,..--.., .. _y_ .. IOS __ ... _ 

....... - .. --............ _ .. _ .... ~----
-a_ ... ,., •• _, __ ,_._.eoo.a........,. __ .. ISiIo ___ ,* ..... I _ .... 110 lO . .. ,.... • ... _lIIp-.-................... -.. ....... ,-_._~--... y--.-.. _ .. _ ... __ --. 

I V.- CONCLusíON DEL V ..... OR ESTIMADO; 

_",_ooea. __ al o_ ... ~ .... _1Ir_,Ar _ __ o 

~"'''Agmc:'' --,- ........ O' ... __ ... CoordInKlOn ........ __ ... _ ... _ .... ,-

" .. ,. ,-' , 
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VI. ENFOQUE DE MERCADO 

ANÁLISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN VENTA 

DATOS OEllNMUEBLE QUE SE VALUA 

Ubicación : 

. terreno : m' 

. eonstrueC:lÓll : m' 
Edila : -
Caf3Ct: 

eno C.", ... 00'0." , .,~ " O , 

I e.~ "';" ':: ..... 
i:E~ CE: ~~ 

~m' 

I~~m .. 'o . 
utlllur : ~ 

~ 
~ 

IVALOR DE MERCADO $ 
DEFINICIONES DE l OS fACTORES DE HOYOLOGACIÓN: 

Factor ele Comercl~l!uclón 'FC)" N-ooe1aclOn: POf'CMlaje ~pe'lO al pr..:;o ele oferuo en que SIl esbma se pu<lie< • .......o&/ el ir .... "'_ en CUflSUón. 

helor dI Zon a tFZo): &ln<lCl en el conuplO <le lacto<es de ef.ciencill ele .. Te$ONfi,o 0.1 Distrito f ederal. ~~. que un inmuetlkl con Ir8nle • \,Ina 
_jeja" calle CM encño m.l'O'" .. moda ~_ ~yor" ..... "",. .-. el _ .......... _ se re!IeIa en su ~ yfo valor Par. el o;slrilo Federal .e 
con$l(let. como ..... _......., al LOTE U()()A I"*'ce. eaDe modal Par. el ralO <IIoI¡,.is .. ~. como ..... _...,.., al LOTE QUE SE VALÚA 

FXlot de Ublcxlón {FUb}: a..- ... el _10 ele fldora "" eIiciencia <le 11 T __ " dII OislrilO F-... consideI. _ un ...... _ con dos" rnJos 
!rentes _ ....,.,..es -.t.¡as _ el ... 10. "' ....... (lue .. refleta en su lO'ecio yIo vilo< Pa~ el DiSllito Federal se consocI .... como inII>uebIe S<.Ijoto al LOTE 
loI)OA (un 1r..-IIe~ p .., el ,esto deI~. ll<leoo.sIder. corno on_ ~o 11 LOTE QUE SE VAl.Ú .... 

F""IOI'''' U .... (FU .... ): FK10t _ 1I<I..um.' panif _ considerar _ to. "' ..... con u$O .-.~«onIo <'O<'lI..oaI _ m~ ven~ oobr.1os 
I\aI:olKMonales. """u_es _. _ el _o ~ 11 __ de _ .. mis r""..eIes. Son _bat90. m. lactC>' _ ,azonarH. toda vez que 
_""';z.wse $O par. _ trQCftO en .. pecwoI y"""",,, .t~ zona. _ pem .... ~ p.., el Ooslfito Federel,e! II$IQ Gel ~ •. 11<1 Conso<Ier. el USO 
ACTUAL DEL INYJEBlE VAlUADO. 

FIClor- ... Superficie (FSup): F ... 1O< .. ¡;madO de foITn~ m.o1emilic. y que "' ......... de oo. f6<muI.óI empiric<> P_ d. ~ ~n de considerAr" QU' un 
rnm_ con mayor supil<"ficil lilne un p..oo unitario menO<'. P ... ~ el cno <le to. ~ . • n el Di01rito Fe<l, ... 1 s. r;onlioera como IU¡>orf"", SUlelo " 1" 
SUPERFICIE UOOA. p.., el resto CItI p.ll. l . COIISkler. COrno superfi"", SujelO. l. l1li LOTE QUE SE VALÚ .... En tocios 101 "$<>I ~ wperf;c;e ~o ... ,~ 
~ <l. !.Ir oferta innlobirarr. 

F ... IOO' ele S."...;eIOll ylo Entorno (FSwlEnl): SI ........ la """"" de to. o«w:ioI yIo<le ~ inh .. tl\lClllra urbln.l <le !.Ir zon¡o _ .. ~.Iúa .. n ~ 
con l. Z<>NI <londe ... encuentr.!.Ir of_Inm<ltlililrnl. Si "<Jestr. ;ron, H <le me¡or eei<lld.1I com¡:.arable. ellKD' _i ""yo<' t OO. Por el conlrlt>o. si s. 
ewma <1'" 11 ofert3 ~tr.1I<I ubóuo en..,. mejor zona. la """'11"'. el facIor _, _. 1 OO. 

FOO'm¡oto Inmuebl<es 

I , 
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VII. ENFOQUE DE COSTOS 

ANAUSIS DEL MERCADO DE SUELO 

.. 

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VA.LÚ ", 

Col",,'. 

I~, 
e dad : 

c..a : 

Teléfono 

.. . 'fR.\ ~ 
,r pr<;Al<lh,; l' 
~:.·1(..~1. r(1;: ~ 

RV-XXX-XXXX-XXXX-XXX·X 

Infor .... n l. 

~ 

m' 

I 

,-

! '7 '~. 
_. 
I ::E ~ I 

. m' I 
I I 

1[=.°:: I 1 

r_",.ZonaIFZo~B_ ..... __ ... _cIo __ ... "T __ ,,",_f_. __ ... __ con_ ..... _ocaloaon_ .... ,... ... 
_____ .. _ . __ .. , ........... ,._,.._ P_ .. _'_ .... _a ___ ....... lOT~r.ooo.o.(l_acalo_),.. • 
.. __ ..... _. __ ....... lOTfQUl!Uv .... t:IA-

, ......... U_jf"U.~B_ ..... _._ ... _ ... T __ ""'OO"f_ .. __ ... _ ..... _D ____ _ 
:::.:.:,~.r....".É ~:: -,.. - I'wo "'-,-__ a cono ___ 01 lOTE 1oIOOA("" _1 p • • 01_001 palo ... _._ 

f ........ _'FS ... l- ' ..... _ ... ....,.. ___ f __ ... __ """"""' P _ ..... _ ... _ .. _ ... ______ ... 
___ P ..... ~ ........ _ .... _F_ .. _._..-- ..... "SUPERFK:EIoOOO.IL P ..... _ .... pooIo. .. _. ___ 
............ lOTE OUE U V"'l"" ~n_ ... _ .. __ ~_ ........ __ 
,.oI"' ... u . o(. l.Io<>Io, __ .. ......,.. ____ ..... ____ " __ -oo(_,,,.,.. ____ Ioo ___ • __ _ ._ .. """""_ .. __ ... _m ...... _s;., __ . ___ ,. __ ...... ______ oi ...... _CHO .. ~."""""' ... _ . 
.... _'" _. p ...... ~f ... ","." ,_<100'-'" =-... USO ACTUIII,. DEl .. UUEIle Vf.lUAOO 

f_OI"._'Io E_~ I'_"'):"..,-· .. _"""'"_.,.. ........ --._"" .. -_ .. ·-.. ___ .. """"'_ .. """*"' ... ___ s.¡ ........ -.. •• __ ... __ . .. , __ ,_ •• oo. ....... __ .... __ to __ .... ... .-. ........ _..",. ... 
_ . . .. ___ •• 00 

f .. ' ''' . C._--* _ (fC).~:~_ .. .,...., ... _ ... _ .. _ .. _._ .. _ .. a.-.... 

lo ':-'~I 
.,. ~{,; e 
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FEd " Factor de_. 
feo " FKIOf .. con .. ,.. ... clón. 
FR •• FEd. Feo. 
Oemirllo - (HR. r 4 
• FR. minimo penni.ible '" 0.6G 

VII. ENFOQUE DE COSTOS 

.... u .. ~alor: 

~REF I 

.. " .. " .. " .. " ' .00 --- VIIo<UnIUrio Co.ic ...... 
m' -, 

'''' . Fil. · 

,-~ V.R.I' • • -~ Om' 

-
el i.rus. consln>CCIonn . Insbllcl_ e_' (Sólo t n _1_1: 
,,~ Descripción C ...... MI V ...... UnII_ """"ro 

N ...... oln.lJoI_ 
m', ,.....11 . ..,' Om' 

d Inslaladones -_ase " 
. _.: 

~. - ,-" VaI ... UnI.- ......... 
N ....... 'n.taI_ 

m' , 11,"" Om' 

¡VALOR FISlCO (a+b+c+d) . "' .... "' ............. 

.... ..... ~ 
e_1m .. _. 

V.lUl. 

o.' 

..... 

V. ~rlo -..... 
_ . 
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VIII. CROQUIS DE LOCALlZACíóN 

NORTE 
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FND 
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~. tlÜ nITo rÚ~lIco 

REPORTE DE VALOR DE AGROPECUARIO 

FOR-SCF-AV-001-025 

COORDINACIÓN REGIONAJ.: 

REPORTE DE VALOR AGROPECUARIO 

FOTO PRINCIPAl 0El. 1NMUE8I..E 

Inmueble que se estima su valor. Fecha del Repone de Vakw 

Solicilante Propietario del Inmueble: 

UtHcaclOO del Inmueble: _.-
IVALOR FisICO: 
VALOR DE MERCADO: 1: 

IObs8fVac iOne$: 

I VALOR COMERCIAL: $ 

R V·XXX·XXXX_lOUX_lUO(_X 
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~[cRFTARí" DI. HACJf:NDA 

Y CRÍDl lO rOSLlCO 

REPORTE DE VALOR AGROPECUARIO 

sóOOiARrE 

PROMOTOR I ASESOR 
INMUEBlECUE SE ESTIMA SU VAlOR (liSO): 
FECHA DEL REPORTE DE VALOR: 
OBJETO DEl REPORTE DE VAlOR: 
PROPÓSITO OEL REPORTE D~ VALOR.: 
No. DE CONCESiÓN Da AGUA: 
PROPIETARIO DE LA CONCESIÓN: 
NOMBRE DEl INFORMANTE: 
USICACION DE BIEN INMUEBLE: 

I 
NUM. DE CUENTA PREDIAL: 

LINDEROS Y CQLlNDANctAS SEGUN; 

AL NORTE: 
AL SUR: 
AL aR/ENTE: 
AL PONIENTE: 
SUPERFICIE TOTAl DEL TERRENO: 
SUPERRClE TOTAL DE CONSTRUCCIONES: 
SERVIDUMBRE o RESTRICCIONES: 

1.- ANTECEDENTES: 
NOmbre: 
Domicilio: 

Oblenw el valorestimada del bien. 

Calle: 
DeIJMpIoJCd.lEdo. 

11.- DATOS DELTERRENO: 

RV ·XXX-XXXl(-XXlO(·)(){)(·X 

No.Ext No. lnt. 
C.P. 

I 111.- DESCRIPCiÓN GENERAL DEL PREDIO: 

uso ACTUAl DEl PREDIO: 
"TERRENO AGRícoLA DE RIEGO: 
TIPO y SISTEMA DE RlEOO: 
~STO AUTORIZADO VOBRAS COMPLEMENTARlAS DENTRO Da PREDIO; 
ANTECEDENTE HISTÓRICO DE PRODUCCiÓN POR HECTÁREA: 
• TERRENO AGRlCOLA DE TEMPORAL: 
PRECIPITACIÓN MEDIA ANUAL: 
ANTECEDENTE HISTORlCO DE PRODUCCION POR HECTÁREA: 
-TERRENO DEAOOSTADERO: 
COEACIEHTE DE AOOSTADERO PARA LA ZONA (SEGJN LA SAGARPA): 
AGU.lUES NATURALES Y ARTIFICIALES YCAPAClDAD DE ALMACENAMIENTO: 

I IV.- CONSIDERACIONES GENERALES: 

-NO 11$ propóSito del pres.<1te Report, deValor vet1f1C<1r la probable ulstencla de g.ni menes, rese ... as de dominio, adeudosliseales o d, 
cUllqulertipo que pudieran afecta. al bien que se estima su vllo r, I menos que exprésamente sean de<::lar.dos por el solicitante y/o propletafk: 
del mismo, por lo 'lUlO nO asumimos responsabilidad algl,103 por la infonnaciónomilida en el presente documento. 

.Pa"" realizar el pruenteReportedeValo. se realizó una Inspe<::clón fislC<ldel bien. 

-EL presente Reporte de valor es exclusiYamente par;) uso Interno de la Financiera Ru.al, 

-El Promotor da FinanclamlentoRural o "sesor de Cobranza po"'á sei'ialarsi asilo requiere, las consideraciones pertinentns a su Juicio. 

ELABORÓ: 

Ejecutivo de Financiamiento Rufa l 

o Ejecutivo de Cobran!i\ 
Nombre '1 Firma 

REVISÓ: 

Titular de la Agencia 

Nombre y Arma 

( Cantidad con lel ra ) 

AUTORIZÓ: 

J.I. d. Dop,,,"m."'" d. C~di",,'ó" ~ 
Regional de Gestión de Avaloos 

No'llbreyRrm¡o . . Á 
r'f. ' " '~ ~ 
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VI.- ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS 

"RECIOS DE TERRENOS DETECTADOS EN LA ZONA '1/0 lONAS DE CAHACrERíSTICAS SN' LARES: 

1 CLASIF ICAC IÓN: FUENTE: 

LOCALIZACiÓN; 

CARACTERíSTICAS: ~~~~~i~:~~~~~ ____ S_,:!I:'~~!'"~C;:!~:... _ • • •• • [I===~o].oo!QJl~ __ __ __ '!_~~~:II =::JO[.QOO![=JL. ______ h ____ ••• 1 VAlOR UNITARIO 

2 ClASIFICACiÓN: FUENTE: 

LOCALIZACiÓN: 

CARACTERísTICAS: ;~~~~i~:~~~~~ __ j'¿~:.c:¡¿~; ____ [I===Qo].oo!QJI~ ... _ .. ,!.A}-_,!f}:.II=::Jo[.QOO![=JLuu .......... .I VAL:::~K) 
LOCALIZACIÓN: 

CARACTERíSTICAS; ;==~~~~~~~=== 
__ __ S_,:!~~~!!C;: !~:_ ••• • •• [.I===~O].OO!QJj~ ______ '!.".L.,?f}:II =::JO[.Qoo![=JL ____ . ___ _____ __ . j VALOR UNITARIO 

'DO '-' DE MERCADO DE TERRENOS: 

I 

~~ , ~ 
PRECIO HOMOLOGADO PROMEDIO: 

SE CONSIDERA UN PRECIO I h .. A N.A. DE: 

TA8L\ DE FACTOR DE MeRCAOO: 

CELENTE COMERClAlIZACION. CON UN TlEUPO DE VENTA DE MANERA INMEDIATA: 

~9.qJ} .~ .~~!~, ~.~1.:~ 9:~·!':I9.1.: 1!=-'·~~ .~!-!'~~ .~ .~~~~'!C;:l':l;~~~: EXISTE UNA BUENA ~!'I!:~I?~. ~~!!-l.~~ENTE l. 
UENA COMERCIALIZACIÓN. CON UN T1EMPOOE VENTAOE' A 6 MESES; I I ...... ... . 
ACTOR DE AJUSTE: HASTA O.80.(EXISTE UN MERCAOO ACTIVO. CON BUENAS CARACTERisTlCAS GENERALES). EGutAA' COMERClAliiA¿i6Ñ: COÑ ~ TiEMPO i:i VENT" DE:"" 12-MES€-s'" . , , ... -- .. -•.. .. ... _. _ ..•• --_. 
ACTOR DE AJUSTE: HASTA O.1O.(SU COUERCIALIZAClÓN ES lIMITAOA. PRESENTA POCA OESEABllIOAD). 
ÁJÁ' COMERCLAl.iiA¿i6Ñ:COÑ üÑ TiEMPO'DE YEmA -DE "3-;' -2:iMiSEs;-·· ·· . , ,_ .. --... -' -_ .. _. -. -_ ... -- .. 
ACTOR DE AJUSTE: HASTA UN O.50.(SE TIENEN PROBLEMAS PARA LA COUERClAlIZACIÚN. POCA OESEABILlOAO). 

CONSIDERACIONES ADICIONALES: 
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V11.- ENFOQUE DE COSTOS 

!AUXtlIAOO POR U METODOt.OOi.t. DE MERCADO Y EH LOS PRECIOS UNITARIOS COMPARABLES). 

A). TERRENO (LA SUPERFICIE ESTA CONSIOEAADA E'" HECTÁREAS): 

CLASI"ICACIÓN 5UPERFICIl: VALOR 

UN!T~IO 
PRECIO PARCIAL 

DEL TERRENO TOTAL , .. ~ , .. ~ , .. ~ 
SUPo TOTAL ,0.000000 " 0.00 

PRECIO UNITARIO PROMEDIO .. " "" 
B~ COHSTRUCCIONES ¡EN mZ I' 

CLASlflCACIÓH VOOA PROII. f DADDE FACTOR FACTOR FACTOR 'UPERf'lCot: PRfCIO 

~...,. ...... C0II51. DEEDAO OTRO M &uU.une ~~ UN!T.....o , 
" ...... ,0.000 , 
" .0.000 .0.000 , 
" .0.000 ,0.000 

• .0.000 ,0.000 

SUPo TOTAL .. " PRECIO TOTAl. DE LAS CONSTRUCCIONES(S) 

PRECIO PROMEDIO I m2 .. " 
el. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS, 

,. CONCEPTO Y.U.T. ED"'D F"'CTOII F"'CTOII F"'CTOIt C ..... n;¡ ... D PIIECIO 

"" ... ÑOS ~ED"'O CONSEJIIY. RESUU ..... lE UNITMIO , .0.000 .0.000 , ...... .0.000 , .0.000 .0.000 

PRECIO TOTAL DE LAS INSTAlACIONES ESPECIALES Y OBRIoS COIolPlEMENTARl.U ($) 

O). BIENES DISTINTOS A LA TIERRA (PUJrITACIC»IES. IoIAOERA. BAI'tCO DE .. ATERIAL ETC.). 

CONCEPTO UNID ... D C"'NTlDAD PR ECIO FACTOII FACJOII FAC'O~ ~R ECI() 

UN". EFICIENC .... CON SERV. RE!WL TANfI! UNITARIO , .... .. " , .... .. " , ... . ... 
PRECIO TOTAL DE 1..0S B IENES DISTINTOS A lA nERRA (S¡ 

RESUMEN; RESUI..TADO DEL IoItTODO FislCO DIAECTO( A.B -oC.D) EN $:1 

PRECIO OE l TERRENO 

'" 
PRECIO 

PARCIId.. .. " .. ~ .. ~ .. " 
0.00 

PRECtO 

P ... RCIAL .... .. ~ .. " 
0.00 

PIIECIO 

P ... RCIAL . ... .. " 
..~ 

0.00 

0.00 

ICONSlDERACIONES EH lA UTILIZACIÓN DEI.. IoIETOOO FisICO: (EXPLICAR El USO DE lOS FACTORES Y FUENTES DE INFOft""CIÓN). 

EN LAS CONSTRUCCIONES. 

EN LAS INSTALACIONES: 

EN LOS BIENES DISTINTOS" LA TIERAA: 
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REPORTE DE VALOR DE MAQUINARIA Y EQUIPO 

FOR-SCF-AV-001-026 
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COORDINACIÓN AEGIONAL: AY·XXX·XXXX·JOOO(·JOO(·X 

REPORTE DE VALOR MAQUINARIA Y EQUIPO 

FOTO PRINCIPAL 0El8IEN 

Bienes QUe se estiman su valor: Fecha del Reporte de Valot: 

Solicitante' Propietario de 105 bJenes muebles: 

Ubicación de los bienes: 

_.~ 

tVALOR FISICO: 
VAlOR DE UERCAOO. 1: 
tObservaciones: 

I VALOR COMERCIAL: $ 
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, I..Rtnt 10 rustico 

REPORTE DE VALOR MAQUINARIA Y EQUIPO 

l.- ANTECEDENTES: 
SOUCITANTE: Nombre: 

Domicilio: 

PROMOTOR O ASESOR: Nombre : 
FECHA DEL RS"ORTE OEVALOR: 

OBJETO DB.. REPORTE OEVAlOR: Obtener el valer es/imadO del bifNt 
PROPÓSITO DEL REPOfITE DE V ALOA: 

BIENES QUE se ESTNA SU VALOR: 
UBlCAOÓN DE LOS BlelES: calle: No. Ext. 

DeIMpIoJCdJEdo. 

PROPIETARIO DE LOS BIENES: Nombre: 
Domicilio: 

NOMBRE DEl INFORMANTE: Tel. 

... .... 
C.P. 

11. DESCRIPCION OEL BIEN MUEBLE ( MACl. Y EQUIPO ): 
OOCUMENTAClÓN DE LOS BIENES: 

FACTURAS: 
1 .• NOMBRE GENERlCO: 
DESCRIPCIÓN: 

MARCA: (S. reliIClo~rjn los bienes q\tt ,un ... tesalios) 

MOOEi.O O TIPO: 

NÚMERO DE SERIE: 

FECHA DE FABRICACIÓN: 

O TRO: 

TIEMPO PROMEDIO DE OPERAOÓN: 

CONDICIÓN GENERAl DEl. EQUIPO: 

PROGRAMA DE MAHTEHIMIENTQ: 

111. CONSIDER.4CtONES GENERALES: 

RV·XXX-XXXX·XXXX·X)()(·X 

-No es propósilo 6eI pla ... Ut Repen. de Valor .,.,.;r1C/lr La probable .. Ist .... o:;. de Ilrwámenes. ra.ervas de dom inio. adeudOS fiscales o d e 
c ualquier lipoqu. pudier ... "Klar .. bien que .. estima. .... valor, ' m ...... que up ....... enle .. an d.,;lar~ PO<" II<>Ilcilan t8 ,/O p<oplel:;W\Odel 
mismo. pO' lo que nO .... mimos ffl,pOnsllblKlad alguna POI' lelnformKl6n omitida en el _n.e d<x ......... IO. 

-Lo .... aIo<es del prn.ente Reporte d. ValOl.e b_ en p"blicacion .... peclaliuda. (UBROAZUL E9C • COTLZACIÓH DE AGENCIAS. 
PRQVEEDORAS)y en "n.ln_tlgaclón d. m .. cado actual 

·Para realizar et pr"en't R.-portldlValOf serealizó una inspección fislc.ldetb len. 

·EL p,"ente Report. de ... 110 ... uclu.I~ ... en te para uso Inttrno de le financiera Rural. 

·EI Promotor de f inanciamientoRutal ° Asesor de Cobanza podr' .. n ... 11",1 lo reQuie<e, las consiOlflciones ptrtlnenlK asu juicio. 

I IV. CONClUSION DEL VAlOR ESTIMADO: 
B VAl.ORCOMBlCIAL EST"AOO DEL BlEHlllUEBl..EASCI9C)EA LA CANTIDAD ce 

ELABORÓ: 

~cutiw de FlniulC"mlenlo Rtwal 

° Ejecutivo de Cobranza 

Hombre y Firm. 

REVISÓ: 

rrtul;or de .. Agenc" 
HombreyArm. 

• 
( Cantidad con letra) 

AUTORIZÓ: 

Jef. de o.~rtam.nlo de Coordinación 
Regional de Gulión de "'YaiUos 

\ 
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Y.- VALOR DE MERCADO 

ESTIMACiÓN POR INVESTIGACiÓN DE MERCADO: 

Se obtiene aplicando la depreciación del mercado y sus premisas son las siguientes: 
'Un comprador informado no pagar' por un bien más Que el valor de comprar un sustituto. 
"El ""lo. da mercado t8 obtiene mulliplic3ndo el V.R.N. por kI dcproci;:w;iOn de morcado. 

"la depreciación de mercado se obtiene mediante c.omparables. 

" PO CANTIDAD PRECIO UNITARIO V.R.N. 

1,_ NOM8RE GENÉRICO: 

2._ HOMBRE GENÉRICO: 

3._ NOMBRE GENÉRICO: 

,_ NOMBRE GENÉRICO: 

%D.M. 

FND 
·I"' _" "'K IHV.:-J.~' I·':-',..! 
hf D r <;AII II" ¡: I f, ,"" -, ... ,',l'H ti. ft¡c,. 
r:l .' 'L'''I, f.ClItYL\'. 1- f"I'\.<.,l l lt<l 

RV-XXX-XXXX·XXXX-XXX-X 

, .. 

SUMA V.R.N . s SUMA VALOR DE MERCADO S 

• Depreciación adicional a La depredaCIÓn física para obtener la depreciación del mercaclo. 

Observaciones relevantes : (especi ficar la fuente y la fecha) 

\ 
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FND 
,;",..-';<:11.1111 ;o.J.~, j, ".,\L 
f"r 1',_"_\ ¡¡¡V'l r" .\_' !'!"nl u"lton, 
"~IIV.\. fl'R.q",,, ¡~Ol,R<) 

RV.XXX-XXXX-XXXX.XXX.X 

VI. VALOR FlslCO 

I!.STIM .... CtÓ ... FisICA ; 

S. obtlene aplicando la depreciaci6n del mercado '1 sus premisas son las s iguientes: 
' Un complCldor inforrnao,lQ no ~rá por un bien más que el valordl! comprar un sustituTO. 

"El valor fi$i<:o se obtiene del valor depreclaóo de la maquinaria y equipo debido a su estado de COtlsenr.tC1On y obsolescencoas_ 

·EI valor comercia l de los boe<lH se obIlene s.igouieodo el procedimiento cIeI enfoc¡ue de wIor fisico. afoclitdo por un fadar de 

eomen:iallZación. 

Tipo I C .. ntkl~ I Prlclo 
unlurlo 

V. R. N. I v. u. T IE· E. ' ec l oBs ' ",o'VUR' O. A. Iv. N. R. • 
($ (SI (allos, 1 . I _ j" " . "1 

1._ Nombre generico: 

• • 
2.- Nombre gene,i!;a: 

• • 
3.· Nombre genérico: 

• • 
4._ Nombre enérico: 

• • . I I I 
Sumil P. U. $ Suma V.N.R. $ 

SumllV,R.N. S 

1+011.- El precio unitario de " maQUlNfia y equipo se obIlene por medoo de facnns y pedimenlOS ... .".,...CiOioado$ por el dienle y de 

investig¡ocón directa de 1'110 S!dc es y falricantes de cada bpo desoilO en este Reporte de VaIa. para lo cual se __ 8 la memoria. 

Formoto Mo Q""",n . , [ q."po 
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OEFINICíóN DE TERMINOS y CONCEPTOS BÁSICOS 

FND 
·l~Ato;CJfP.J\ :-<,,\..1.,:".,,1 
.'f. PrSA!<IIO¡ l.n ",·.~"'hll(.\II ••• 
;¡ut. ... Lh)¡;¡~I,\ \1' :.;¡tl'l') 

E"'_ de eott ... o Mjto<Io f dlc:o o Dir..,to: es ., proceso \Iknoco __ riel PIO'. _ el costo de r~ o de ~ ele ... toen sorniIaf al _ .. _ • • 
-*~porla~ ___ • __ f_ • .,._y __ ... ~_ 

I!:n'->40 de ~ o 1I0IIIO<» ~ •• <IISam>IIO _iIóco. 1< .... .,. ....... ~ ... _ """ JeSUQ de ~ el -. """ .. valIJa (:iIKIIIl a;In el pteo<>ofe<b<kI""'ooI ____ CO , _~ _____ f_ ... "'_f ' o I 

Valor .... 10 de R_iei6n ¡'INR): El .. resull-.ClO <le . /..:taI al valOr d. ,~_'IO con el <ler'n6<i1Q por f.lclora "" _ y ~ ae con .. ",acoón 
F~., VNR_YRN_ {' .'t.Oj 

VI~ 0ttI Tol.1 (VUT), Es la V~ Que .... 1imII .. _ CCW'lSider_ la -'<::acia ~ 

t:_ EfectN. lEE): Es 11 a<l1oCl_ t*'- .. ~ COO &oo •• oCIO In ,_Kior\es imr>o'! ... l8S _ "-Ya _ • .., ~ trCInOIb¡;ea. 

f..!adodoeC __ ... 16n (te): Es el __ oe~ 0CI0HnI ___ el _""'_su _I~. 

Porc~ de o.rntrilO ('J(,D): Es 111 ,*OoOa """ ...... el __ por eItIcIoIc ... _ , __ ele COI'I$8I'\IacoórL 
Fórmula 'JIDo(I "¡ l -(EENUT))oI(EC))o(OBS)) 

VIda útil RetMnente (VUR): Es .. -..o. _aaa _ se __ a .. _ .... el .......- de 1I1IIS¡HICOOn. 

F6rmuIII. VUR-VUfli:(' ·%DI 

Obsolescencia Funclo<\lll, E_6mlc. (08S)' Es la cIep<<ICiKo6n en .. cual 11 ,",dlCll de valor .. _. factcres w..r..,1ft al _ .m.mo. ta .... """"" 
. ) FunoonaI: cambios en el disello. falla GIl yti~ Iu~. COSIm excaiYol de OQeraci6n. e<11,' otros 
1» Econórnic<I; Se debe , IIIS c~ .xI .. n ... "'""""",at>4es " entorno ~ 

DoprKiaciÓ!1 Anua' (DA): es el cargo anual Que bene el equipo y se 00!_ m~te la relación deI~.lIor neto de ,&POaiCIÓn Y !lo v>:Ia útil remanente. 

- --"- ....... 
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IX. REPORTE FOTOGRAACO 

Plede~.~.~""""".1 

Pie de.1.::::.~"""""-' 

Pie de!olD 

Pie da fOID 

Pie de 1010 

Pie de IoID 

Pie de 1010 

FND 
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:'1 f'lfSAII ... (I! . .:>,\ .""'1,', ¡\K,) 
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