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OBJETIVO DE LA PRESENTACION
DEFINICIONES DE CONCEPTOS

TIPOS DE AVALUOS

V. FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

V. FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL
VALOR FACTORES QUE CREAN VALOR DE FACTORES QUE
MODIFICAN EL VALOR

VI. PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES

VII. ENFOQUES DE VALUACION

X,

FECOVAL.

FEDERACION
DE COLEGIOS DE
VALUADORES, A.C.




OBJETIVO:

Presentar a los asistentes una vision general del avaluo y
SUS Procesos.

X,

FECOVAL.
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VALUACION DE BIENES INMUEBLES

FECOVAL.

« AVALUO

Es el resultado del proceso de estimar el valor de un
bien, determinando la medida de su poder de cambio
en unidades monetarias y a una fecha determinada.

< VALUACION

Bienes no duraderos son productos tangibles que
normalmente se consumen en un solo uso, O unos
cuantos.




BIEN INMUEBLE

FECOVAL.

Es un conjunto de derechos, participaciones, y beneficios sobre una porcion de tierra
Con suUs mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por
sU usufructo.

Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su movilidad y su tangibilidad




TIPOS DE BIENES INMUEBLES

FECOVAL.

Rurales
« Agropecuarios
« Agroindustriales
« Usos Mixtos (Por ejemplo Rancho)

Urbanos
« Habitacionales
« Comerciales
e [Industriales
« Servicios




PEQUENA PROPIEDAD

FECOVAL.

ﬁ Ha

Riego
200 Ha
Temporal

/ 400 Ha Agostadero

800 Ha Mante o Agostadero
en terrenos aridos

* Agostadero
* Riego
* Temporal

-

Se considerard pequena propiedad ganadera la que no exceda por individuo la superficie
necesaria para mantener hasta quinientas cabezas de ganado mayor o equivalente en

ganado menor, en los términos que fije la Ley, de acuerdo con la capacidad forrajera de los
terrenos.
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AVALUO COMERCIAL

Es agquél dictamen de avaluo de cualquier tipo de inmueble,
que realiza el valuador profesional directamente al
solicitante, sin necesidad de intfermediacion de institfuciones
de crédito o Unidades de valuacion, con el propdsito de
conocer el valor del bien para compra-venta o fines de
traslado de dominio, entre otros.

&
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AVALUO PARA ORIGINACION
DE CREDITO PARA VIVIENDA

stFCOR Y

FECOVAL.

Es el avalvo solicitado por una Enfidad financiera para
otorgar un crédito exclusivamente para vivienda, de
acuerdo a los lineamientos de Sociedad Hipotecaria
Federal, regulada por la Ley de Transparencia vy
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado.

&Y i




ESTUDIO DE VALOR O DE COSTOS

FECOVAL.

Es el dictamen valuatorio de un bien qgue se
encuentra en proyecto o en proceso de
construccion, que se valua considerdndolo como si
estuviera terminado al 100%. También se le conoce
como “avaliuo proyectado”.

JUSTIPRECIACION DE RENTA.-

Es el resultado del proceso de estimar el monto mas
apropiado, expresado en términos monetarios, a pagar
por el arrendamiento de un bien.




VALUACION CATASTRAL

FECOVAL.

FEDERACION
DE COLEGIOS DE
VALUADORES, A.C.

Es el proceso de valuar un universo de bienes inmuebles a una fecha determinada,
utilizando una metodologia estandar, empleando informacion comun y que permita
pruebas estadisticas.

Finalidad: fijar el impuesto predial
Ejemplo: viviendas ubicadas en la misma calle y manzana, misma edad misma superficie
VIVIENDA 3:

VIVIENDA 1: ] VIVIENDA 2: CONSERVACION: Muv b VIVIENDA 4. ]
CONSERVACION: Normal CONSERVACION: Malo MANTENIMIENTO; Yy bUEho CONSERVACION: Regular
MANTENIN}II?NTO: Regular  MANTENIMIENTO: Deficiente remodelacion total MANTENIN}II?NTO: lregular
EQUIPO: Basico EQUIPO: No tiene EQUIPO: Muy equipada EQUIPO: Basico

A A A A

Para el Catastro: todas estas viviendas tienen el mismo valor




EJEMPLOS

FECOVAL.

FEDERACION
DE COLEGIOS DE
VALUADORES, A.C.

VIVIENDA 2:
VIVIENDA 1: Superficie con losa de concreto= 140.00 m2
Superficie con losa de concreto= 180.00 m2 Tejaban de ldmina galvanizada: 40.00 m2
SUPERFICIE CUBIERTA TOTAL: 180.00 m2 SUPERFICIE CUBIERTA TOTAL: 180.00 m2

Para el Catastro, las dos viviendas tienen la misma superficie cubierta y muy
probablemente el mismo VALOR CATASTRAL... sserd el mismo valor COMERCIAL?
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UN AVALUO ;PARA QUE?

FECOVAL.

FEDERACION
DE COLEGIOS DE
VALUADORES, A.C.

< OBJETO DEL AVALUO.
El objeto de un avallo es el tipo de valor que se pretende al llevar a cabo el trabajo de valuacion.

< PROPOSITO DEL AVALUO.

Es la infencidon expresa de estimar un tipo de valor que serd estimado en funcidn de los bienes a valuar y al Uso
del avalvo senalado por el solicitante del servicio. A manera de ejemplo: Estimar el Valor Comercial, estimar el
Valor de Redlizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto de Reposicion, estimar el valor
para aseguramiento, entre otros.

< USO DEL AVALUO.

Es el uso que se pretende dar al dictamen valuatorio y que expresamente senala el solicitante del servicio
mediante oficio solicitud (acto juridico, originacion de crédito ante alguna institucion financiera, confribuciones,
garantia de crédito fiscales , impuestos, derechos, entre otros) .



FECOVAL.

FEDERACION
DE COLEGIOS DE
VALUADORES, A.C.

< Compra - Venta.

< Re expresion de

Estados Financieros.
< Aseguramiento.
2 Arrendamiento.

2 Financiamiento.

“* Quiebra de Empresa.

*»» Estudios de Costos

USO DE LOS AVALUOS

<» Decomisos.

< Fiscal.

< Expropiacion.

< Herencia.

< Establecimiento
de perdidas de
seguro

<Dacidn en pago.

< Enajenacion

< Indemnizacion

< Concesion

<+ Créditos Hipotecarios y
Fiscales

< Licitacion publica
para venta de

activos.
< Justipreciacion de

Rentas.



CONCEPTO DE VALOR

e
FEDERACION

DE COLEGIOS DE

VALUADORES, A.C

Concepto econdmico que se define como la relacion entre un objeto

deseado y un sujeto con posibilidades de adquirirlo.

Una propiedad no puede tener valor,
a menos que tenga utilidad.

UTILIDAD + DEMANDA = VALOR

EL VALOR PUEDE MODIFICARSE CON EL TIEMPO




VALORES MAS USUALES

FECOVAL.

A ) Valor comercial,

B ) Valor (costo) de reposicidn nuevo,

C ) Valor (costo) de reproduccion nuevo,

D ) Valor (costo) neto de reposicion (o valor depreciado ),

E ) Valor de capitalizacion de rentas o valor de productividad,
G ) Valor de liguidacion ordenada,

H) Valor de liguidacion forzada,

| ) Valor de rescate



VALOR COMERCIAL

FECOVAL.

Pudiera aceptar, si cada uno esta bien informado vy
advertido de las ventajas y desventgjas de un
inmueble y ambos son guiados en este acto por
motivos de un inversionista hormal, libre de presiones,
y permitiendo durante un ftiempo razonable, pulsar la
oferta y la demanda.

VENDEDOR COMPRADOR




VALOR DE LIQUIDACION

FECOVAL.

% VALOR DE LIQUIDACION ORDENADA

El importe total de dinero que se espera obtener por concepto de una venta, contando con un plazo corto
para encontrar un comprador, en la cual el vendedor se ve en la necesidad de vender sobra la base “fal

como estd y donde estda”.

< VALOR DE LIQUIDACION FORZADA

El importe total de dinero que podria razonablemente percibirse por concepto de una venta publica
debidamente anunciada y llevada a cabo, en la que el vendedor se ve en la necesidad de vender de
inmediato sobra la base “tal como estd y donde estd”.

(ASA American Society of Apprairsers)



VALOR DE RESCATE

FECOVAL.

Es la canfidad de dinero que es posible obtener por un ¢
bien o parte de él, una vez que ha terminado su vida

Uftil. | ) ‘@,_Eﬂﬁ

La suma de dinero que se espera obtener por concepto -

de la venta total de un bien, o de un componente del , N

mismo, que se haya retirado de servicio para utilizarse | %y

en ofra parte ,M :
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PASO 1 IDENTIFICACION DEL RPOBLEMA
Identificar al cliente y a Identificar uso previsto Identificar el propésito del Identificar la fecha efectiva | Identificar las caracteristicas Identificar las condiciones
usuarios previstos. trabajo (tipo y definicion de la opinién de valor. relevantes de la propiedad. del trabajo.
del valor)
PASO 2 ALCANCE DE LA DETERMINACION DEL TRABAJO
PASO 3 RECOPILACION DE DATOS Y DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Datos del area de mercado

Caracteristicas generales de la region, ciudad o

vecindario.

Datos de la propiedad sujeto. Datos de la propiedad Comparable

Caracteristicas del sujeto sobre el uso de suelo y mejoras, Ventas, listados, ofertas, vacantes, costo y depreciacion, ingresos y

propiedad personal, activos del negocio. gastos, tasas de capitalizacion.

PASO 4

ANALISIS DE LOS DATOS

Andlisis del mercado Andlisis del Mayor y mejor uso
Estudios de demanda, Estudios de Oferta, Estudios de Mercado Terreno como si estuviera vacio, mejora ideal. Propiedad Mejorada

PASO 5

OPINION DE VALOR DEL TERRENO

PASO 6

RECOPILACION DE DATOS Y DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Enfoque de comparacion de ventas Enfoque de capitalizacion de ingresos. Enfoque de costos.

PASO 7

RECONCILIACION DE LOS INDICATIVOS DEL VALOR Y OPIONION FINAL DEL VALOR

PASO 8

REPORTE DE VALOR DEFINIDO

X,

FECOVAL.

PROCEDIMIENTO DE UN AVALUO




DOCUMENTOS

Solicitud de avalvo

A) TERRENO

|. DOCUMENTOS DE PROPIEDAD, SERVICIOS Y
DE USO:

1. Escrituras, Titulo de Propiedad o documento
que acredite la misma (ANTECEDENTE).

2. Boleta Predial.

3. Boleta de Agua o Titulo de Concesiéon del
POZO.

4. Plano de la poligonal del predio.

5. Plano Topogrdfico

6. Servidumbres que afecten al inmueble (de
p‘c:xfso), de uso, de
vista).

7. Otras limitaciones legales que presenta el
inmueble.

8. Plan de Desarrollo Urbano Municipal.

X,

FECOVAL.

B) CONSTRUCCIONES

IV PROY.ECTO EIECUTIV.O:
1. Plano de Lotificacion.

2. Planos Arquitecténicos (plantas,
cortes y fachadas).

7. Plano de Infraestructura.

Il. AUTORIZACIONES:
1. Alineamiento y No. Oficial.

2. Licencia de Suelo.

3. Licencia de Construccidn.
4. Visto Bueno de Ocupacion.
6. Régimen en Condominio.

7. Licencia de Urbanizacion.

8. Servicio de Agua potable y Alcantarillado.

9. Servicio de Energia Eléctrica.
10. Servicio Telefonico.

11. Otros convenios.
. ESTUDIOS E IMPACTOS:
2. Estudio de impacto Vial.

3. Estudio de Mecdnica de Suelo.

4. Estudio Hidroldgico.
5. Estudio Geologico.

6. Estudio de Mercado (Precio, Producto, Plaza,
Promocion)

PROCEDIMIENTO DE UN AVALUO




CONCEPTO ANTES DURANTE | DESPUES

1. Datos relativos a las personas que otorgaran facilidades para la inspeccion fisica

de los bienes.

2. Inventario de los bienes a considerar. o

3. Planos y especificaciones -_

4. Definicion del problema. .

5. Bien que serd valuado -—

6. ldentificacion, en la medida de lo posible, de cualquier restriccion, gravamen, . .
carga o cualquier otra limitante que pudiera impactar en el valor del bien.

i
e
/. Objeto del avalvo. _--
-
e

8. Propdsito del avalvo. .

9. Fecha del avaluo -_

10. Limitaciones al avalio J o

11. Identificacion del bien a valuar. -—

12. Inspecciodn fisica

\l PROCEDIMIENTO DE UN AVALUO

FECOVAL.




CONCEPTO ANTES DURANTE | DESPUES

24. Certificacion del Avaluo J

\l PROCEDIMIENTO DE UN AVALUO

FECOVAL.
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- UTILIDAD: Es la capacidad de una mercancia para satisfacer una
necesidad o un deseo. La medida del valor no depende
necesariamente o exclusivamente de |a utilidad.

- ESCASELZ: Es la oferta limitada de una mercancia. Algo puede ser
Util pero no escaso, abunda en el mercado.

- DEMANDA: Esta dada por los productos o servicios que |os
consumidores estan dispuestos a adquirir.

- PODER ADQUISITIVO: Es la capacidad del adquirente para
comprar

una
mercancia. Algo puede ser Util, escaso y demandado, pero no
hay dinero disponible para adquirirlo.

FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

FECOVAL.




-
FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

1.- FISICOS:

eForma y dimensiones del terreno.
eSuperficie.

e Topografia o configuracion.

eSubsuelo.

e Uso o destino actual

*Proyecto de las edificaciones.

e Calidad de los materiales empleados.
e Calidad de los materiales empleados.

eEstado de conservacion de las
construcciones.

eServicios publicos y Equipamiento urbano
disponible.

e Ubicacion en la ciudad y en la manzana.

\l FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

FECOVAL.




FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

2.- ECONOMICOS:

e Fuentes de trabaqgjo.
*Recursos monetarios. Liquidez y crédito.
* Modificacion de las tasas de interés.

s Aumento o disminucion de Ia
poblacion.

e Paridad cambiaria.

FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR
FECOVAL.




3.- SOCIALES:

e Crecimiento de la poblacion.
*Vecindades o entornos.
e Clasificacion de la zona.

FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR
FECOVAL.




4.- POLITICOS:

e Urbanisticos: Planes de Desarrollo Urlbbano. Uso

del suelo.

*Forma o régimen de propiedad (privada,

publica, ejidal).

e Politica impositiva (Impuestos: IVA, ISR,
predial, traslacion de dominio).

eLeyes sobre uso o productividad de los
iInmuebles. Control de rentas.

FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR

FACTORES QUE CREAN VALOR Y FACTORES QUE MODIFICAN EL VALOR
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ANTICIPACION

El valor actual de un inmueble es una medida de los
beneficios futuros. En este principio se basa el Enfoque
de ingresos para obtener el valor de Capitalizacion de
rentas o valor de productividad.

Significa que un inversionista estard dispuesto a adquirir
un inmueble de productos, si previamente identifica las
rentas o los ingresos que recibird en el futuro.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES

FECOVAL.




FECOVAL.

e

g’

" g e w
X

Nada se queda estdtico. Los bienes raices se ven
afectados en el tiempo, aumentando su valor (por
inflacion, mejoras en la zona, plusvalia, renovacion,
etc.) o disminuyéndolo (por deterioro fisico, social,
ambiental, econdmico-sobre oferta).

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES



Este principio estd regido por la Ley de la Oferta
y la Demanda. A mayor Oferta, se anima a la
competencia.

Cuando existen dos o mas interesados en
comprar y dos o mas agentes interesados en
vender, se crea competencia.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES
FECOVAL.




EQUILIBRIO

Refleja una armonia entre la oferta y la
demanda.

Un cambio entre ellas afectard el valor.

Las Investigaciones del mercado
inmobiliario, seran mas confiables en un
mercado activo, en el que se observe un
equilibrio entre los bienes ofertados y las
operaciones consumadas.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES
FECOVAL.




CONFORMIDAD

El valormaximo de un bien raiz se logra cuando esta
presente un grado razonable de homogeneidad social y econdmica.

Se cumple este principio cuando se tienen, por ejemplo, en un
fraccionamiento viviendas de mediana calidad, de uno y dos niveles,
pero conservando la misma calidad y caracteristicas.

No se cumple este principio cuando existen inmuebles que rompen esa
armonia.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES
FECOVAL.




MAYOR Y MEJOR USO

Los bienes raices son valuados en términos de su mayor y mejor uso, que puede ser o

no ser, su uso actual.

Edificaciones obsoletas fisica y/o econdmicamente, demeritan el valor de un terreno.
Si su valuacion se realiza bajo este principio, las construcciones carecerdn de valor y

Aun deberd tomarse en cuenta el costo de su demolicion.

\u PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES

FECOVAL.




Entre dos propiedades de calidad semeiante, |a
de inferior valor sacard ventaja de su asociacion
con la de mayor valor

A la inversa una propiedad de mayor valor se
demeritard por la asociacion con una de valor
inferior.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES
FECOVAL.




SUSTITUCION

Una propiedad no puede valer mas que o representaria
reponerla por otra igual o de caracteristicas similares. En
ofras palabras, nunca debiera pagarse por una

propiedad, mas de lo que costaria reponerla o construirla.

En este principio de basa el Enfoque de Costos, para

obtener el Valor Neto de Reposicion.

PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES RAICES




NOIDVNIVA 3d SINOO4NT

"IVAODHdA

W




PROCESO VALUATORIO

ENFOQUES DE VALUACION




ENFOQUE DE MERCADO

Se utiliza en los avalios de bienes que pueden ser analizados con bienes
comparable sen el mercado abierto. Se basa en la investigacion de la
demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes,
operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de
los datos obtenidos permiten al valuador estimar un valor de mercado.

El supuesto que justifica este enfoque es que un inversionista no pagard
mdas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una
propiedad similar de utilidad comparable disponible en el mercado.

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.




IEN COMPARABLE

Es un bien con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando, cuyos datos se obtienen de una

WU‘

recopilacion en el mercado, tanto las ofertas como las operaciones realizadas recientemente. El
comparable debe ser lo mds semejante al bien valuado en razdn de sus caracteristicas fisicas, de
localizaciéon, de mercado, econdmicas y juridicas a fin de ajustarlo y establecer, mediante el proceso de
homologacion, una indicacion del valor mas probable de venta del bien que se estd valuando.

COMPARABLE

Inmueble del que se
conoce su valory sus
caracteristicas similares
respecto del bien objeto
de estudio.

SUJETO

\.ﬂ ENFOQUES DE VALUACION

FECOVAL.




HOMOLOGACION

Es la accidon de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo intervenir, variables fisicas
de conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad consumida, calidad, uso de suelo, o cualqguier ofra
variable que se estime prudente incluir para un razonable andlisis comparativo de mercado o de ofro

pardmetro.

Resultado de la comparacion y gjuste de las
caracteristicas cuantitativas y cualitativas
de un comparable con el bien objeto de
estudio.

\,- ENFOQUES DE VALUACION

FECOVAL.




AJUSTE
Procedimiento de aumento o disminucion del valor del comparable para igualarlo
virtualmente con el bien en estudio.

ESTAR EN ESQUINA

Calle 5
Calle 6

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.




; Que se ajusta?

Todas las caracteristicas que hagan diferente al sujeto contra
el comparable

Negociacion

Factor de homologacion que agjusta el valor de la oferta a un posible valor
de operacion, considerando que siempre existe un “regateo” en una
operacion. También considera el efecto de oferta y demanda para el tipo

de bienes que se estan analizando.

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.




L
FACTOR DE NEGOCIACION

Es la relacion entre el valor de Oferta y el valor de Cierre

Por Ejemplo:

Valor de Oferta: $200,000.00 Valor de Cierre:
$850,000.00

$ 850, 000.000
Factor de Negociacion = - 0.94
$ 900, 000.000

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.




FACTOR DE PONDERACION

Estimacion de la participacion porcentual de cada comparable en la
Homologacidn, en funcion de la confiabilidad de sus caracteristicas, del numero

de ajustes realizados y de las fuentes de informacion

Comparables ($/m2): Porcentaje de Ponderacion Resultado Ponderado
17 95,0000 o SEEEE R Do
2) $4,600.00 20% $ 920.00
3) $4,900.00 e e
Promedio: $5,100.00 Suma: 100% $4,880.00

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.




Pérdida o disminucion perioddica del valor de un bien material o intangible.

Esta depreciacion puede ser fisica (por desgaste debido al uso) y/o por
obsolescencia funcional y/o econdmica.

Hablando de valuacion de inmuebles, esta depreciacion se establece en el Enfoque
de Costos, aplicando a las construcciones y a cualquier mejora realizada en el
predio valuado (que NO son nuevas), factores de demérito por concepto de Edad,
Conservacion y Obsolescencia.

En la practica, la generalidad de los formatos de avaluos de inmuebles, consideran
en la aplicacion del enfoque de costos, el demérito por edad y estado de
conservacion, dejando de lado el demérito por obsolescencia funcional y/o
economica, siendo importante en este caso el criterio del valuador para aplicar un
demérito adicional por este concepto, en caso de que aplique.

\.ﬂ ENFOQUES DE VALUACION

FECOVAL.




FUENTES DE REFERENCIA

FECOVAL.

VALORES DE SUELO

El Catastro publica anualmente y tiene a disposicion del publico, los valores de suelo por Regidn,

Colonia y bandas de valor de vialidades principales. .

Pero NO olvidemos que los valores catastrales NO corresponden al Valor comercial. ‘_"/,Z—v/ _ﬂ/ﬂ
Lo conveniente es realizar en todos los casos una INVESTIGACION DE MERCADO de predios en venta e ne seres

o predios ya comercializados.

COSTOS PARAMETRICOS DE CONSTRUCCION ©

Existen varias referencias de consulta de costos, que se editan generalmente cada tres meses:

IMIC

« Costos paramétricos del Ing. Leopoldo Varela.
« Costos parametricos del IMIC (Ing. Raul Gonzdlez Meléndez). s
« Costos paramétricos de BIMSA. Bimsa REDOI"tch
« Presupuestos de obra para un inmueble especifico.

Informacion que hace negocios




ENFOQUE DE INGRESOS

Estd basado en el principio econdmico de "Anticipacion”, el cual
considera el valor presente de los beneficios futuros derivados de |a
propiedad; es generalmente medido a fraves de la capitalizacion de un

nivel especifico de ingresos.

Por medio de la aplicacion del enfoque de ingresos, se estima el valor de
capitalizacion de rentas (en el caso de inmuebles que producen ingresos
por su arrendamiento) o el valor de productividad, llamado asi en el caso

de inmuebles que producen oftro tipo de ingresos, de acuerdo a su uso.

\.ﬂ ENFOQUES DE VALUACION

FECOVAL.




CAPITALIZACION

Capitalizacion: Técnica de valuacion, que se utiliza para convertir en un
valor, el ingreso que produce una propiedad.

a) La que se estima el valor a partir de un ingreso, Unico, llamada
capitalizacion directa.

) La que estima el valor aportar de determinar el valor presente de una
serie de ingresos que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion
de flujo de efectivo

(ﬂ

Capitalizacion directa (Método Estatico)
Tipos de Copi’ralizacién<

Capitalizacion por flujo de efectivo (Metodo Dindmico)

\.

ENFOQUES DE VALUACION
FECOVAL.
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