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NORMATIVA EN VALUACION INMOBILIARIA

- NORMAS INTERNACIONALES DE VALUACION (IVS)
Enfoques de valuacion:
Enfoque comparativo
Enfoque de costos
Enfogque de ingresos
- NORMA MEXICANA EN SERVICIOS DE VALUACION (NMX-R-081-SCFl-2015 en
proceso de actualizacion):
Enfoques de valuacion:
Enfoque mercado
Enfoque de costo

a Enfogque de renta
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- SHF: REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE ESTABLECEN LA
METODOLOGIA PARA LA VALUACION DE INMUEBLES OBJETO DE
CREDITOS GARANTIZADOS A LA VIVIENDA.

Enfoques de valuacion:

Enfoque de mercado
Enfoques fisico
Enfoque residual:
a) Estatico
) Dinamico
Enfoque de capitalizacion de rentas
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Enfogues de valuacion: El termino Enfoques de Valuacion se refiere a
metodologias analiticas generalmente aceptadas y de uso comun para determinar
el valor de un bien. En algunos paises se les conoce como metodos de valuacion.

Estos enfoques comprenden tres clases de operaciones, a saber:

1. La estimacion del costo de producir y reponer un bien fisico (valor fisico)

2. La valuacion o determinacion del valor de mercado de un bien (oferta vy
demanda).

3. La prediccion de la capacidad de generar ingresos de determinados tipo de

a bienes (valor de capitalizacion)
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Furlong Salgado pob e
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El Metodo o Enfogque de Valuacion de COSTOS es uno de los enfoques mas
utilizados. Consiste en estimar el costo de reponer un inmueble de similares
condiciones y caracteristicas, considerando el estado de conservacion en que
se encuentre el bien analizado al momento de la inspeccion.,
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VALOR POR EL METODO DE COSTOS

Valor del terreno

Valor de las Construcciones

Valor de las instalaciones especiales, obras
_complementarias y elementos accesorios

Dr. Javier FECOVAL

Furlong Salgado Do



 FECOVAL'|

ERACION

R ) VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
| - 8 - Valor de Reposicion Nuevo VRN
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Valor de Reproduccion Nuevo

Depreciacion

a Valor Neto de Reposicion VNR
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ESTIMACION DEL VRN DE LAS CONSTRUCCIONES

Metodo del Presupuesto (precios unitarios)

Metodo de Parametros (manuales de costos parametricos)

Méetodo Mixto
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Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un bien
mas del precio de compra de otro bien similar.

El Valor Comparativo de Mercado es el indicador de valor de un bien obtenido
como resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes

comparables al del estudio.

Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien informado,
donde imperen condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

-~

FECOVAL

Dr. Javier
Furlong Salgado Do



Dr. Javier
Furlong Salgado

METODOLOGIA

 FECOVAL'|

ERACION

Fuentes primarias
Investigacion de =

Mercado Fuentes secundarias

Analisis de Datos =
‘ Homologacion

Analisis estadistico

Conclusion de
Valor
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Este enfoque considera el valor presente de los beneficios
futuros, derivados del bien por valuar y es medido a traves de
la capitalizacion de los ingresos. A este valor presente se le
conoce como valor de capitalizacion,
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' CAPITALIZACION DIRECTA DEL INGRESO ANUAL

Tambien conocida como capitalizacion “a perpetuidad”. Es un metodo
utilizado para convertir una estimacion del ingreso esperado durante un
ano, en un indicador de valor en un solo paso, ya sea dividiendo el
ingreso estimado entre una tasa de capitalizacion de ingresos. El valor
que se obtiene al aplicar la capitalizacion directa del monto de una
renta, se le denomina generalmente, como Valor de Capitalizacion de
Rentas (tratandose de inmuebles).
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ANALISIS COMPARATIVO VRN Y
VALOR DE MERCADO 2019 - 2021

DIRECCION DE REGISTRO Y VALUACION INMOBILIARIA
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL S.N.C. I.B.D.

SOCIEDAD

!ill= HIPOTECARIA

FEDERAL




VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR ESTADO

Unitario de

Unitario de

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

e )

Unitario de
CLASE DEL INMUEBLE VARELA 2019 BIMSA 2019 IMIC 2019 Esta\;?::i:ygm esta':ies;?::‘s’m A VARELA 2020 BIMSA 2020 IMIC 2020 Esta\:i'?s’\:iilwz)zo esta“;i;?::‘;m A VARELA2021 BIMSA 2021 IMIC 2021 Esta\:i?s’\:i:yzm tr\;fe;.cadc;ou
2019 2020 estadistico
INTERES SOCIAL $ 7,278.46_|$ 7,090.24 |3 7,20012 |$ 7,150.05 |$  11,976.49 |$ 7,166.40 |$ 7,453.27_|$ 7,637.76_|$ 731022 |$  12,22956 |$ 8,054.84 |$ 8,327.88_|$ 9,002.02_|$ 8813.79 |$  12,543.36
[mepio $ 978539 |$ 8,800.24 |$ 9,400.24_|$ 861271 |$ 1417366 |$ 9732.36_|$ 1024012 |$  10,909.76 |$ 943458 |$ 1613169 |$ 1046072 |$ 1043737 |$ 1062421 |$ _ 10538.60 |S _ 18,006.62
[semi Luso S 1307676 |$ 1245121 |$ 1098018 |$  12,646.40 |$ 2323645 |5  13,129.03 |$ 1458721 |$ 1648550 |$  14177.88 |$  26,196.46 |S 1457601 |$  14,963.55 |$ 1505525 |$ 1527399 |$  26,196.46
—o—|NTERES SOCIAL =o—MEDIO —=o—SEMI LUJO
$30,000.00
$26,196.46 $26,196.46
$25,000.00
$23,236.45
$20,000.00
$18,006.62
$16,485.50 $16,131.69
$14,963.55  $15,055.25  $15£73.99
$15,000.00 $14,173.66 === ——
13,076.76 14,576.01
© $12,451.21 $12, $14,177.88 » $12,543.36
$10,909.76 1
.. $10,240.12 460.72  $10,437.37  $10,624.21 $10,
$10,000.00
$9,002.02 $8,8
$7.637.76 $8,054.84 $8,327.88 el
57,278.46 $7,090'24 57,204'12 $7,453.27 ’ . @
$7,150.05
$5,000.00
VARELA 2019 BIMSA 2019 IMIC 2019 VRN SMA Unitario de VARELA 2020 BIMSA 2020 IMIC 2020 VRN SMA Unitario de VARELA 2021 BIMSA 2021 IMIC 2021 VRN SMA Unitario de
Estadistico 2019 mercado Estadistico 2020 mercado Estadistico 2021 mercado
estadistico SMA estadistico SMA estadistico 2021
2019 2020



VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR ESTADO

Unitario de

Unitario de

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

2 Flores

A dn Mﬂjéﬂl

Unitario de
CLASE DEL INMUEBLE VARELA 2019 BIMSA 2019 IMIC 2019 . ‘;'TNASM:MQ '3.9 'fad‘;M A VARELA2020 BIMSA 2020 IMIC 2020 : ‘;'TN.SMQ)ZD 'Ef"fad:M a  VARELA2021 BIMSA 2021 IMIC 2021 . ‘;'TN.SMQ)M mercado
stadistico esta ;;T; stadistico esta |25(;|;g stadistico EStadiStiCO 2021
INTERES SOCIAL $ 7,796.24 |$ 6,640.95 |$ 672259 | $ 498043 [$  12,305.80 |$ 767621 |$ 6,882.41 |3 6,967.03 |$ 5798.67 |$  10,643.47 |$ 8,627.84 |3 7,116.19 |3 7,203.68 |$  11,083.72 |$  10,080.24
|mebio $ 1048150 |$ 9,042.18 |$ 1033503 |3 8751.25 |$  15337.04 |$ 1042470 |$ 937095 |$  10,710.80 |$ 9,553.01 |$ 1572003 |$  11,204.87 |$ 9689.26 |$  11,07463 |$  13,57555 |$  19,442.15
[semiLuio 14,007.02 13,827.08 13,917.06 |S 1087456 |$ 1816338 |$  14063.01 |$  13968.23 |$ _ 14003.05 |$ 1134152 |$ 1976662 |$ 1561292 |$ 1512116 |$ _ 15347.29 |$ 1351610 |$ _ 19,129.82
—e—|NTERES SOCIAL —=o— MEDIO —=o—SEMI LUJO
$21,500.00
$19,766.62 $19,442.15
$19,500.00 \ :
$18,163.38 V/ 9,129.82
$17,500.00
15,720.03 ~ $1§612.92
$15,500.00 ? , : $15,121.16  ©15347.29
$14007.02  ¢13877.08  $13,917.06 063.01  $13,968.23  $14,003.05 | 13,574.55
o E —0— ) oA
$13,500.00 ¥°$13,516.10
$12,305.80
1,341.5
¢ $11,204.87 $11,074.6
11,500.00 . ’ .
$ $10,481.50 $10,335.03 s .424.70 $10,710.80 i $10,643.47 : . $11,083.72
H ’ 1 $9.689.26 $10,080.24
| $9,042.18 ! $9,370.95 $9,557/01 “
$9,500.00 — $8,75¥.25 3 ; 8,627.84 '
$7,796.24 ' $7,676.21
$7,500.00 $6,640.95 $6,722.59 $6,882.41 $6,967.03
$5,500.00
$3,500.00
VARELA 2019 BIMSA 2019 IMIC 2019 VRN SMA Unitario de VARELA 2020 BIMSA 2020 IMIC 2020 VRN SMA Unitario de VARELA 2021 BIMSA 2021 IMIC 2021 VRN SMA Unitario de
Estadistico 2019 mercado Estadistico 2020 mercado Estadistico 2021 mercado
estadistico SMA estadistico SMA estadistico 2021
2019 2020
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR ESTADO

CLASE DEL INMUEBLE

Unitario de
mercado
estadistico SMA
2019

VRN SMA

VARELA 2019 Estadistico 2019

BIMSA 2019

IMIC 2019

VARELA 2020

BIMSA 2020

SOCIEDAD _—
HIPOTECARIA 2 Flores
FEDERAL i Magon

A prrsrmeamar e s

Unitario de
mercado
estadistico SMA
2020

Unitario de
mercado
estadistico 2021

VRN SMA
Estadistico 2020

VRN SMA

IMIC 2020 Estadistico 2021

VARELA 2021 BIMSA 2021 IMIC 2021

INTERES SOCIAL $ 7,396.81 7,634.05 721424 | $ 8,221.56 | $ 14,358.15 | $ 7,282.93 [$ 7,814.45 [$ 7,308.06 | $ 9,989.65 | $ 13,613.92 | $ 8,185.81 [$ 7,634.05 [$ 721424 | $ 11,083.72 | $ 13,764.82

MEDIO $ 9,944.50 9,729.05 9,044.87 [$ 12,077.53 | $ 22,494.16 | $ 9,890.61 [$ 10,508.37 |$ 10,025.97 | $ 12,514.09 | $ 21,714.01 | $ 10,630.81 [$ 9,729.05 [$ 9,044.87 | $ 13,575.55 | $ 22,480.23

SEMI LUJIO S 13,289.39 11,397.95 13,031.60 |$ 16,193.89 | $ 40,023.39 | $ 13,342.51 [$ 14,837.21_|$ 14,088.99 | $ 16,241.06 | $ 44,253.69 | $ 14,813.02 [$ 11,397.95 |$ 13,031.60 | $ 18,112.23 | $ 42,604.14

—e—|NTERES SOCIAL —=MEDIO =—=SEMI LUJO
45,000.00 $44,253.69
2 ) $42,604.14
$40,023.39
$40,000.00 |
$35,000.00
$30,000.00
$25,000.00 $22,494.16 $22,480.23
! ' $21,714.01 ! ’
$20,000.00 $18,112.23
$16,193.89 $16,241.06
$14,358.15 $14,837.21 14 088.99 . $14)813.02
51500000 $13,289.39 $13,031.60 $13842.51 : 214, A $13,613.92 h $13,031607 1357 $13,764.82
' $11,397.95 D $12,077.53 " ' 11,397.95
PN v 9061  °1050837  ¢1002597 50795705
$10,000.00 59,93L50 — ==
$7,396.81 $7,634.05 282.93 $7,814.45
7 . . +
$5,000.00
VARELA 2019 BIMSA 2019 IMIC 2019 VRN SMA Unitario de VARELA 2020 BIMSA 2020 IMIC 2020 VRN SMA Unitario de VARELA 2021 BIMSA 2021 IMIC 2021 VRN SMA Unitario de
Estadistico 2019 mercado Estadistico 2020 mercado Estadistico 2021 mercado
estadistico SMA estadistico SMA estadistico 2021
2019 2020



VALOR UNITARIO / M2

Analisi m ivo VRN HIPOTECAI o
nalisis comparativo HIPOTECARIA 2 Flores
FEDERAL A dn Mﬂﬁéﬂ
POR CLASE DE INMUEBLE e
INTERES SOCIAL 2019 2020 2021
VARELA S 7,278.46 |S 7,166.40 |S 8,054.84
BIMSA S 7,090.24 |S 7,453.27 |$ 8,327.88
IMIC S 7,204.12 |S 7,637.76 |S 9,002.02
VRN SMA Estadistico 2019 S 7,150.05 |S 7,310.22 |$ 8,813.79
Unitario de mercado estadistico SMA S 11,976.49 |S 12,229.56 |S 12,543.36
INTERES SOCIAL GUADALAJARA
——-VARELA BIMSA —@—IMIC —#—VRN SMA Estadistico 2019 —#—Unitario de mercado estadistico SMA
$13,000.00 $12,543.36
B $12,229.56 -
$12,000.00 — i
$11,000.00
$10,000.00
$9,002.02
$9,000.00 $831379
$8,000.00 57,278.46 $7,637.76 $8,327.88
$7,204.12 $8,054.84
7,150.05 5 m—
$7,000.00 5 $7,310.22
SZE02% $7,166.40
$6,000.00 it
$5,000.00
2019 2020 2021



VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN E}] HIPOTECARIA

POR CLASE DE INMUEBLE

$20,000.00

$18,000.00

$16,000.00

$14,000.00

$12,000.00

$10,000.00

$8,000.00

FEDERAL

MEDIO 2019 2020 2021

VARELA S 9,785.39 |S 9,732.36 |$ 10,460.72
BIMSA S 8,800.24 |S 10,240.12 |S 10,437.37
IMIC S 9,400.24 |S 10,909.76 |$ 10,624.21
VRN SMA Estadistico 2019 S 8,612.71|S 9,43458 |S 10,538.60
Unitario de mercado estadistico SMA S 14,173.66 |S 16,131.69 |S 18,006.62

MEDIO GUADALAJARA
——-VARELA BIMSA ——-1MIC —&-VRN SMA Estadistico 2019 —- Unitario de mercado estadistico SMA

$18,006.62

$16,131.69

$14,173.66

$10,909.76 $10,624.21
10,538.60
10,240.12 —— 510,

»9ges 3 P ——— $10,460.72
$9,400.2 — = $10,437.37
$8,800.2fff—— $9,434.58

$8,612.71
2019 2020 2021

ANO

2 Flores

A dn M“ﬁéﬂ.
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR CLASE DE INMUEBLE

$34,000.00

$29,000.00

$24,000.00

$19,000.00

$14,000.00

$9,000.00

SEF

SEMI LUJO 2019 2020 2021

VARELA S 13,076.76 |S 13,129.03 |$ 14,576.01
BIMSA S 12,451.21 |$ 14,587.21 |$S 14,963.55
IMIC S 10,980.18 |S 16,485.50 |S$ 15,055.25
VRN SMA Estadistico 2019 S 12,646.40 |S 14,177.88 |S 15,273.99
Unitario de mercado estadistico SMA S 23,236.45 |S 26,196.46 |S 26,196.46

SEMI LUJO GUADALAJARA

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

——\VARELA BIMSA ——-IMIC ——\/RN SMA Estadistico 2019 —i—Unitario de mercado estadistico SMA
$26,196.46 $26,196.46
—l |
$23,236.45
r—
$16,485.50
$15,055.25

$14,587.21

el 515 773,99
—

$13,076.76 el
$12,646.4Oi;7 914F8
$12,451.21 $13,129.03
$10,980.18
2019 2020

$14,576.00 14963:55

2021

2 Flores

A dn M“ﬁéﬂ.

= e



VALOR UNITARIO / M2

“qdIy..c O SOCIEDAD .
Analisis comparativo VRN E]] HIPOTECARIA 2 FI57es
FEDERAL A sl Mﬂjﬁrﬂ
POR CLASE DE INMUEBLE e
INTERES SOCIAL 2019 2020 2021
VARELA S 7,796.24 |S 7,676.21 |S 8,627.84
BIMSA S 6,64095 |S 6,882.41 |$S 7,116.19
IMIC S 6,722.59 |S 6,967.03 |S 7,203.68
VRN SMA Estadistico 2019 S 4,980.43 |S 5,798.67 |$ 11,083.72
Unitario de mercado estadistico SMA S 12,305.80 |S 10,643.47 |S 10,080.24
INTERES SOCIAL MONTERREY
——-\VARELA BIMSA —m—-IMIC ——\/RN SMA Estadistico 2019 - Unitario de mercado estadistico SMA
$13,000.00 ST
$12,000.00
$11,083.72
$11,000.00 $10,643.47
A:so.m
$10,000.00 —
$9,000.00 $8,627.84
—u

8,000.00 $7,676.21
>8 $7,796.24 —a— =
$6,967.03 $7,203.68
$7,000.00 —
$6,722.59 — = 56,882.41
$5,798.67 $7,116.19
$6,000.00 $6,640.95

$4,980.43
$5,000.00 b
$4,000.00
2019 2020 2021



VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN E}] HIPOTECARIA

POR CLASE DE INMUEBLE

$21,000.00

$19,000.00

$17,000.00

$15,000.00

$13,000.00

$11,000.00

$9,000.00

$7,000.00

FEDERAL

MEDIO 2019 2020 2021

VARELA S 10,481.50 |$ 10,424.70 |S 11,204.87
BIMSA S 9,042.18 |S 9,370.95 |S 9,689.26
IMIC S 10,335.03 |$ 10,710.80 |$ 11,074.63
VRN SMA Estadistico 2019 S 8,751.25 |$ 9,553.01 |$ 13,575.55
Unitario de mercado estadistico SMA S 15,337.04 |S 15,720.03 |$ 19,442.15

MEDIO MONTERREY

——-\VARELA BIMSA —=—IMIC —#—VRN SMA Estadistico 2019 —#—Unitario de mercado estadistico SMA

$19,442.15

15,720.03
$15,337.04 >
0 —
$13,575.55
$10,710.80
$11,204.87 $11,074.63
$10,481.50 $10,424.70 —=“
$10,335.0 3= —_—
$9,689.26
$8,751.25 ’
2019 2020 2021

2 Flores

A dn M“ﬁéﬂ.
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR CLASE DE INMUEBLE

$23,000.00

$21,000.00

$19,000.00

$17,000.00

$15,000.00

$13,000.00

$11,000.00

$9,000.00

SEF

SEMI LUJO 2019 2020 2021

VARELA S 14,007.02 |S 14,063.01 |$ 15,612.92
BIMSA S 13,827.08 |$ 13,968.23 |$ 15,121.16
IMIC S 13,917.06 |S 14,003.05 |S 15,347.29
VRN SMA Estadistico 2019 S 10,874.56 |S 11,341.52 |$ 13,516.10
Unitario de mercado estadistico SMA S 18,163.38 |S 19,766.62 |S 19,129.82

SEMI LUJO MONTERREY

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

——\VARELA BIMSA ——-IMIC ——\/RN SMA Estadistico 2019 —i—Unitario de mercado estadistico SMA
$19,766.62
- $19,129.82
$18,163.38 —a
F—
$15,612.92
$14,063.01 $15,347.29
$14,007.02 —0
$14,003.05 e $15,121.16
$13,917.06 i
$13,827.08 $13,968.23
$13,516.10
$10,874.56
B $11,341.52
2019 2020 2021

2 Flores

A dn M“ﬁéﬂ.
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR CLASE DE INMUEBLE

$15,000.00

$14,000.00

$13,000.00

$12,000.00

$11,000.00

$10,000.00

$9,000.00

$8,000.00

$7,000.00

$6,000.00

SEF

SOCIEDAD

HIPOTECARIA

FEDERAL

INTERES SOCIAL 2019 2020 2021
VARELA $ 7,396.81|$ 7,282.93 8,185.81
BIMSA S 763405 | S 7,814.45 7,634.05
IMIC S 7,214.24 |S 7,308.06 7,214.24
VRN SMA Estadistico 2019 S 822156 S 9,989.65 11,083.72
Unitario de mercado estadistico SMA S 14,358.15| § 13,613.92 13,764.82
INTERES SOCIAL CDMX
——-\VARELA BIMSA ——-IMIC —&-VRN SMA Estadistico 2019 - Unitario de mercado estadistico SMA
$14,358.15
— $13,613.92 $13,764.82
4 1
$11,083.72
—a
$9,989.65
$8,221.56 $8,185.81
$7,814.45 -
$7,634.05 <5 905.06 $7,634.05
$7,396.8
r $7,282.93 o $7,214.24
2019 2020 2021

2 Flores
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR CLASE DE INMUEBLE

$24,000.00

$22,000.00

$20,000.00

$18,000.00

$16,000.00

$14,000.00

$12,000.00

$10,000.00

$8,000.00

SEF

SOCIEDAD
HIPOTECARIA

FEDERAL

MEDIO 2019 2020 2021
VARELA S 994450 |S 9,890.61 |S 10,630.81
BIMSA S 9,729.05 |S 10,508.37 |$ 9,729.05
IMIC S 9,044.87 |S 10,025.97 |S 9,044.87
VRN SMA Estadistico 2019 S 12,077.53 | $ 12,514.09| S 13,575.55
Unitario de mercado estadistico SMA S 22,494.16| S 21,714.01| S 22,480.23
MEDIO CDMX
——-\VARELA BIMSA —m—IMIC -—#—VRN SMA Estadistico 2019 —#—Unitario de mercado estadistico SMA
$22,494.16 $22,480.23
B— $21,714.01 —
+
$13,575.55
$12,514.09 —i
$12,077.53 ———
k
$10,508.37 $10,630.81
$9,729.05 $10J025:97 —1l $9,729.05
. S—
$9,944.50 . —
$9,890.61 —n
$9,044.87 $9,044.87
2019 2020 2021

ANO
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VALOR UNITARIO / M2

Analisis comparativo VRN
POR CLASE DE INMUEBLE

$46,000.00

$41,000.00

$36,000.00

$31,000.00

$26,000.00

$21,000.00

$16,000.00

$11,000.00

SEF

SEMI LUJO 2019 2020 2021

VARELA S 13,289.39 |$ 13,342.51 |$ 14,813.02
BIMSA S 11,397.95 |$ 14,837.21 |S$ 11,397.95
IMIC S 13,031.60 |S 14,088.99 |$ 13,031.60
VRN SMA Estadistico 2019 S 16,193.89 |S 16,241.06 |S 18,112.23
Unitario de mercado estadistico SMA S 40,023.39 |S 44,253.69 |S 42,604.14

SEMI LUJO CDMX

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

—8—-VARELA BIMSA —=—IMIC —=—VRN SMA Estadistico 2019 ——Unitario de mercado estadistico SMA
$44,253.69
- — $42,604.14
$40,023.39 —n
F
$18,112.23
$16,193.89 $16,241.06 —u
<13, %535 SEs. Cepeay $14,813.02
$13,031.6 = - gg;gg
$11,397.95 $13,342.51 SI&97,
2019 2020 2021

ANO
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VALOR UNITARIO / M2

CLASE DEL INMUEBLE

ler Trimestre 2019 2do Trimestre 2019 3ro Trimestre 2019  4to Trimestre 2019

Valor comparativo de mercado

ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020 3ro Trimestre 2020 4to Trimestre 2020

SOCIEDAD

HIPOTECARIA

FEDERAL

ler Trimestre 2021 2do Trimestre 2021 3ro Trimestre 2021 4to Trimestre 2021

Bk e

INTERES SOCIAL 10,593.29 12,331.67 |$ 12,023.18 [$ 12,575.64 |$ 12,439.60 | S 11,664.01 12,433.20 11,889.75 [ $ 12,712.61[$ 11,920.50|$ 13,073.58|$ 12,555.23
MEDIO 14,314.88 14,321.35|$ 13,864.68 [ $ 14,183.79 | $ 14,895.98 | $ 15,951.88 15,959.22 17,042.59 [ $ 16,552.89 [ $ 17,721.99 | $ 18,199.95 | $ 19,134.20
SEMI LUJO 21,160.32 22,803.75[$ 21,946.01[$ 25,267.86 | $ 28,008.30 [ $ 24,474.95 24,016.00 27,903.77[$ 26,786.37|$ 24,191.14|$ 25,394.94($ 27,667.78
—e—|NTERES SOCIAL —e=MEDIO =—e=SEMI LUJO
$33,000.00
$28,008.30 $27,903.77 $27,667.78
$28,000.00 $26,786.37
$25,394.94
$22,803.75
$23,000.00
$21,160.32
$19,134.20
$17.721.99 $18,199.95
17,042.59
$18,000.00 517, $16,552.89
$15,951.88 $15,959.22
$14,314.88 $14,321.35 >14,895.98
’u : ,321. $13,864.68 $14,183.79
O = 13,073.58
$12,331.67 * $12,575.64 $12,439.60 $12,433.20 $12,712.61 ° $12,555.23
$13,000.00 1232 $12,023.18 $11,664.01 . $11,889.75 $11,920.50
$10,593.29 ~ ——
$8,000.00

ler Trimestre 2019 2do Trimestre 2019

3ro Trimestre 2019

4to Trimestre 2019

ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020

3ro Trimestre 2020

4to Trimestre 2020

ler Trimestre 2021

2do Trimestre 2021

3ro Trimestre 2021

4to Trimestre 2021



VALOR UNITARIO / M2

Valor comparativo de mercado

CLASE DEL INMUEBLE

ler Trimestre 2019 2do Trimestre 2019 3ro Trimestre 2019  4to Trimestre 2019

ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020 3ro Trimestre 2020 4to Trimestre 2020

SOCIEDAD

HIPOTECARIA

FEDERAL

2 Flores
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B s e e e

ler Trimestre 2021 2do Trimestre 2021 3ro Trimestre 2021 4to Trimestre 2021

INTERES SOCIAL 15,056.92 12,049.55 | $ 19,281.42 |$ 8,562.63 |$ 13,706.50 | $ 12,049.44 | $ 9,328.87 9,877.71|$ 9,127.39|$ 10,246.39 | $ 10,048.88 [ $ 10,190.45
MEDIO 15,153.22 14,778.69 | $ 15,442.62 |$ 15,860.97 | $ 13,501.45 | $ 19,189.14 | $ 16,769.77 14,476.87 |$ 16,411.82 | $ 20,102.83 | $ 20,589.97 |$ 20,238.48
SEMI LUJO 14,812.00 16,010.11 |$ 16,827.43 $ 23,962.24 |$ 19,712.56 |$ 16,187.78 | $ 19,477.40 18,604.79 |$ 19,477.40 |$ 18,255.70 | $ 17,766.08 [ $ 18,879.99
—e—|NTERES SOCIAL —e—=MEDIO =—e=SEMI LUJO
$23,962.24
$24,000.00 )
$22,000.00
$20,589.97 $20,238.48
$19.477.40 $20,102.83 PN ) .
$20,000.00 $19,281.42 $19.189.14 IR $19,477.40 . —0
$18,604.79 | $18,879.99
: T $18,255.70 !
$18,000.00 . $17,766.08
516,010.11 $15,860.97
$16,000.00 |
$14,778.69
$15,056.98%=
$14,000.00
12,049.44
$12,000.00 $12,089.55
$9.877.71 $10,246.39 $10,048.88 $10,190.45
$10,000.00 R9,328.87 $9,127.39 o
$8,000.00
ler Trimestre 2019  2do Trimestre 2019  3ro Trimestre 2019  4to Trimestre 2019  ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020  3ro Trimestre 2020  4to Trimestre 2020  ler Trimestre 2021  2do Trimestre 2021  3ro Trimestre 2021  4to Trimestre 2021



Valor comparativo de mercado HIPOTECARIA 2 FIH7es
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B s e e e

ler Trimestre 2019 2do Trimestre 2019 3ro Trimestre 2019 4to Trimestre 2019  1ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020 3ro Trimestre 2020 4to Trimestre 2020 1er Trimestre 2021 2do Trimestre 2021 3ro Trimestre 2021 4to Trimestre 2021

VALOR UNITARIO / M2

INTERES SOCIAL 14,105.88 15,440.17 |$ 14,476.76 | $ 12,851.71 14,445.88 | $ 13,560.59 13,544.70 13,188.10 13,280.18 [ $ 13,815.35($ 14,515.16 | $ 13,249.99
MEDIO 22,444.90 22,844.67 S 22,209.86 S 22,583.27 21,659.47 |$ 21,697.75 21,245.50 22,177.71 22,119.30($ 21,945.10|$ 22,549.00 | $ 23,284.64
SEMI LUJO 41,875.59 40,208.70 | $ 38,497.88|$ 39,741.70 52,145.05($ 46,754.76 38,505.55 44,059.16 42,852.05($ 40,562.52 S 39,308.45($ 47,265.56
—e—|NTERES SOCIAL ——=MEDIO =—e=SEMI LUJO
$57,000.00
$52,145.05
$52,000.00
46,754.76 $47,265.56
$47,000.00
$44,059.16
$41.875.59 $42,852.05
$42,000.00 $40,208.70 $39,741470 $40,562.52
$38,497.88
$37,000.00
$32,000.00
$27,000.00
$22,444.90 $22,844.67 ¢ $23,284.64
4 22,583.27 $22,177.71 $22,549.00 ,
$22,209.86 $21 659.47 $21,697.75 177 $22,119.30 $21,945.10 —
22,000. e ® —=f= =l 21,245.50 e b= ——
$22,000.00 —int P S =
$17,000.00 $15,440.17
] $14,476.76 $14,445.88 $14,515.16
$14’1.05'88 s WA $12,851.71 »13,560.59 313,544.70 $13,188.10 $13,280.18 213,815.35 $13,249.99
v — S e - —— = e
$12,000.00

ler Trimestre 2019 2do Trimestre 2019  3ro Trimestre 2019  4to Trimestre 2019  ler Trimestre 2020 2do Trimestre 2020  3ro Trimestre 2020  4to Trimestre 2020  ler Trimestre 2021 2do Trimestre 2021  3ro Trimestre 2021  4to Trimestre 2021
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;. Qué es el Indice SHF de Precios de la Vivienda?




. Qué es el indice SHF de Precios de la
Vivienda?

- - mm.:
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Es un indicador disehado para medir los cambios en la valoracidon econdmica de los inmuebles
habitacionales en México, utilizando como principal fuente de informacidon al Sistema Maestro de

Avaluos (SMA).

El indice SHF de Precios de la Vivienda en México
(IPV) fue creado en 2008, con informacion a partir
de 2005, y es publicado trimestralmente. En su
desarrollo se consideraron las mejores practicas
Internacionales.

Dadas las caracteristicas del mercado hipotecario
mexicano, el IPV utiliza procedimientos estadisticos
y meétodos que permiten ajustar los precios
basandose en los cambios de calidad de los
InmMmuebles.

Fuente: SHF.
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¢ Qué metodologia se emplea para

Fuente: SHF.

su calculo?

Se basa en un modelo hedodnico,
aplicado sobre un stock de
inmuebles fijjo con el que se
construye un indice encadenado,
mediante una metodologia basada
en el indice de Laspeyres.

Estos métodos permiten establecer
comparaciones homogéneas de
valoraciones de inmuebles a través
del tiempo, un aspecto de gran
Importancia en la evolucion de los
precios en este tipo de mercado.

I

&@2 1'--{.r-|;l£é‘:1sI1

El método de regresion hedodnica
reconoce que los bienes heterogéneos
pueden describirse en funcion de sus
atributos o caracteristicas. La vivienda
esta conformada por una variedad de
atributos heterogéneos y su precio
depende de la demanda y oferta de
dichos atributos. Es decir, a través de
esta técnica a cada atributo de Ia
vivienda se le asigna un precio implicito.

SOCIEDAD
HIPOTECARIA
FEDERAL

El indice tipo Laspeyres permite dar
seguimiento al precio de la vivienda
considerando ciertas caracteristicas
constantes de los inmuebles.



m.rdu

'~?‘i 20221

cQué metodologia se emplea para E}] sociEpAd
su calculo? FEDERAL

El método de calculo del IPV se resume en la _ Pu=r® * PBoget + BrietCrrmo + -+ Bpr=tCpmo
siguiente férmula, siendo “t" el udltimo ) Pit=o(D)  Bor=o + Bri=oCrimo + = + Bpi=0Cpi=o

periodo disponible, y “O" el periodo base:

La eleccidon del stock de referencia y el ano base es muy relevante, basado

en criterios econdémicos (ano base), tedricos y estadisticos (tamano del
Base 2017 =100 . ( : ) : y : ( N

stock y estabilidad de los precios) se selecciond el promedio del ano 2017

como afio base del indice de Precios de la Vivienda en México.

Fuente: SHF.

42
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Variables




¢Qué variables lo componen?
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El IPV se construye con 34 variables en total, incluyendo las categorias de cada una de estas. A
continuacion, se senalan las mas importantes:

Tipo de Variable

*Variables
Independientes

Fuente: SHF.

Caracteristicas de la
vivienda
(estructurales)

*Superficie construida
*Superficie accesoria
*Recamaras

*Banos/ medios
banos

*Estacionamiento
*Elevador

*VVoz y datos
*Ecotecnologias
*Clase de inmueble
*Nueva o usada

Ubicacion geografica
(ubicaciony
entorno)

Proximidad urbana

*Riesgo social y
comercial

*Estrato poblacional
*Entidad federativa

*Equipamiento
urbano

*Riesgo de terreno

Identificacion
temporal

Antiguedad

Variables externas

| legada de turistas
extranjeros por
habitante

*INPC subyacente
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.Qué tipo de resultados se obtienen? E}j SOCIEDAD
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Se obtienen reportes trimestrales a nivel nacional, que son publicados en el portal de SHF y a través
de boletin de prensa.

Los datos incluyen las siguientes agrupaciones:
Tipologia de inmuebles (casa sola, condominio y departamento).
o) Clase de inmuebles (econdmica - social, media - residencial).
=

== Vivienda nueva y vivienda usada.

Agregaciones geograficas (entidades federativas, zonas metropolitanas y municipios).

En total, se reportan 116 indices, de los cuales 110 corresponden a diferentes desagregaciones
geograficas (1 nacional, 32 entidades federativas, 69 municipios, y 8 zonas mtetropolitanas); mientras
gue 6 a diferentes atributos de la vivienda.

Fuente: SHF.
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En Jalisco, se observa un crecimiento de 8.8%
durante el Ultimo trimestre de 2021; mientras
qgue en el acumulado anual se aprecid 9.0%.

Jalisco
(Variacion) ) .
El precio promedio por metro cuadrado de

N las viviendas econdmicas - sociales crecid un
20 —— 23% del primer trimestre de 2019 al cuarto
10.0 trimestre de 2021, por su parte la mediana
80 del precio por metro cuadrado lo hizo en
60 22%.
4.0
20 En el caso de las viviendas medias -
00 residenciales, su precio promedio por metro

' . i ! . v ! ! v cuadrado aumento 32% y el de la mediana de los

2019 2020 2021

precios lo hizo en 33%.

= == Jalisco

Tlajomulco de Zuniga San Pedro Tlaquepaque Zapopan

Fuente: SHF. 47
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Fuente: SHF.

Nuevo Ledn
(Variacion)

;—\\—f

2019

[ v

Nuevo Ledn

[l
2020

Apodaca

Garcia

2021

—jyarez

P o
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En Nuevo Ledn, se observa un crecimiento
de 8.4% durante el ultimo trimestre de 2021;
mientras que en el acumulado anual se
aprecio 8.5%.

El precio promedio por metro cuadrado de
las viviendas econdmicas - sociales crecid un
23% del primer trimestre de 2019 al cuarto
trimestre de 2021, por su parte la mediana
del precio por metro cuadrado lo hizo en
23%.

En el caso de las viviendas medias -
residenciales, su precio promedio por metro
cuadrado aumentd 28% vy el de la mediana
de los precios lo hizo en 34%.

48
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14.0
12.0
10.0
8.0
6.0
4.0
2.0
0.0
-2.0
-4.0

Fuente: SHF.

Ciudad de México

I \

2019

= == Cjudad de México

Benito Juarez

(Variacion)

2020

Gustavo A. Madero

Cuauhtémoc

2021

Iztapalapa

P o
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En Ciudad de Meéxico, se observa un
crecimiento de 71% durante el udltimo
trimestre de 2021; mientras que en el
acumulado anual se aprecio 3.7%.

El precio promedio por metro cuadrado de
las viviendas econdmicas - sociales crecid un
2% del primer trimestre de 2019 al cuarto
trimestre de 2021, por su parte la mediana
del precio por metro cuadrado se sitla en
niveles similares.

En el caso de las viviendas medias -
residenciales, su precio promedio por metro
cuadrado disminuyd 1% vy el de la mediana de
los precios aumento en 2%.

49
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Entre las posibles explicaciones del cambio en los precios de los inmuebles residenciales en
Jalisco, Nuevo Ledn y en la Ciudad de México se encuentra:

« En el caso de Jalisco se registréo un aumento en la participacion de las viviendas de clase media
residencial, esto siendo que su participacion era del 37% en el periodo enero — marzo de 2019 al
42% en octubre — diciembre de 2021.

« Para Nuevo Ledn se observa un suceso similar al mostrado en Jalisco, donde pasd la
participacion de la vivienda de clase media - residencial del 34% en 2019T1 al 40% en 2021T4.

 En Ciudad de México se registré un descenso en la participacion de inmuebles de clase media-

residencial, pasando del 91% en el primer trimestre de 2019 a el 82% durante el cuarto trimestre
de 2021

Fuente: SHF.
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