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Método practico

La homologaci6n en la valuacién inmobiliaria

Rodrigo Rubén Cuesta Roque*

Resumen

El método se denomina: «modelo de la razon matemética», en virtud de que al
homologar se realiza una simple relacién, utilizando la légica matematica.

Se concibe con la idea de asignar, inicialmente, factores de calificacién (atributos)
para un inmueble, sujeto a valuacién, partiendo de definir una tabla de rangos a
manera de matriz asignados a las diferentes posibilidades o situaciones en las que
podria encontrarse dicho inmueble y, a su vez, los posibles estados en los que se
podrian encontrar los inmuebles comparables.

Posteriormente se procede a determinar los factores de homologacién a aplicar,
realizando una relacién matematica muy simple. Los factores de homologacién obte-
nidos se deben involucrar finalmente en un avallo, con los demas factores utilizados
a criterio del valuador, para llegar asi al factor resultante.

Es importante saber que entre mas factores se vean involucrados en una homolo-
gacion, mayor seré la precisién obtenida. Por otro lado, este modelo practico nos da
las pautas para realizar homologaciones de todo tipo, incluyendo aquellas que parez-
can muy dificiles y cuyos atributos pudieran aparecer como subjetivos. Sencillamen-
te, lo primero que se debe hacer es calificar perfectamente los atributos vy al final se
obtendran los factores de homologacion de una manera practica.
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odos aquellos profesionales que actualmen-

te practican el ejercicio de la valuaciéon inmo-

biliaria 0 que de alguna manera se desen-
vuelven en ella, saben que en el enfoque de
mercado de un avallo es importante utilizar una
técnica de homologacién con tendencia hacia la
precision. Sin embargo, en la blusqueda de esa di-
rectriz algunos criterios aplicados pueden resultar
un tanto tediosos o confusos.

Esta inconsistencia muchas veces provoca que
los valuadores consideren a la inversa la compara-
tiva entre un inmueble y otro. Es decir, que el va-
luador en ocasiones llega a apreciar los atributos
de un inmueble cuando en realidad deberia de-
preciarlos. Esta situacion parece inverosimil, pero
en los procesos de revision de avallos se ha lle-
gado a descubrir que los factores empleados en
la homologacion habian sido considerados de ma-
nera contraria.

Es por ello que surge la necesidad de proponer
algun método para permitirnos favorecer el logro
de la similitud que debe existir entre el inmueble
que se valla y los inmuebles comparables que
han sido seleccionados como muestra del merca-
do en el que se desenvuelven.

Para llevar a cabo dicha tarea es necesario hacer
algunas consideraciones. Ante todo, se deben de-
terminar algunos factores que accedan a la seme-
janza teodrica que los comparables de la muestra
pudieran tener con el inmueble sujeto. Estos fac-
tores deben ser facilmente aplicables y no deben
manejar numerosas cifras decimales.

Por otra parte, se debe procurar que no haya
un espacio demasiado grande entre la escala de un
factor y otro. Asimismo, se debe buscar que las
cifras entre uno y otro sean exactas, y que de prefe-
rencia tengan un rango razonable, que no admita al
inmueble homologado dispersarse de la muestra.



En consecuencia, si se toman estas precaucio-
nes en el proceso de homologacién, entonces se
habrd cumplido con las metas que dardn pauta a
una mejor homologaciéon. A continuacién se mues-
tra un modelo que intenta cumplir con los aspec-
tos ya mencionados:

Modelo de la raz6n matematica

Objetivo: obtener factores de homologacion que
permitan simular la igualdad entre un inmueble
sujeto a valuacién y otros inmuebles comparables
investigados en el mercado existente, para asf lle-
gar a obtener un valor comercial con tendencia
hacia la precision en un avallo.

Justificacién: la excelencia de la valuacion
inmobiliaria radica fundamentalmente en deter-
minar de manera precisa el valor del inmueble a
través de metodologias y criterios adecuados que
resulten admisibles segun el caso de que se trate
ante un marco regulatorio y normativo.

Por lo tanto, atendiendo a la busqueda de dicha
tendencia de precision, se plantea la posibilidad
de proponer un modelo alternativo de apoyo, que
facilite los criterios de homologacién entre un in-
mueble sujeto a valuacion y sus comparables.

El modelo

El «modelo de la razén matematica» resulta muy
practico debido a que se utiliza un procedimiento
sencillo y rapido para la obtencion de factores que
coadyuvan al ejercicio de la homologacién con
mayor precision. La tabla de identificacion se divi-
de en bloques, de acuerdo a las categorias de atri-
butos correspondientes al sujeto (véase cuadro 1).

En cada una de las categorias del sujeto, tam-
bién se identifican todas las posibles categorias que
en un momento dado pudieran tener los compara-
bles, a fin de calificarlos con el mismo criterio y
poder llevar a cabo las divisiones correspondien-
tes entre unos y otros factores de calificacién (razo-
nes o relaciones matematicas) para obtener asf los
factores de homologacién a aplicar en cada uno de
los comparables (utilizando sélo dos decimales).

Columna de caracteristicas de cada ca-
tegoria (a consideracién del valuador)

En esta columna el valuador expresa textual-
mente las caracteristicas con las que contaria el
sujeto, en caso de encontrarse en cada una de
las categorias. Lo cual identificard cada posicion
dentro de un rango que va desde muy alto hasta
muy bajo.

Cuadro 1. Tabla de identificacion.
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La correccién del factor se refiere a que la escala deberéd ser por intervalos, a cada 0.05 de entero, para que su uso

resulte méas préctivo y exacto. Ejemplo: 0.85/1.00=sujeto/comparable=0.85.
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Columna grado de excelencia (factor de
calificacion)

En esta columna se sugiere tomar la categoria
aceptable o normal como base, que debe ser igual
a la unidad, y partir de aqui hacia arriba o hacia
abajo indicando factores que varien con una dife-
rencia de 0.05.

Asi entonces, se obtendré una escala de facto-
res de calificaciéon que oscila entre 0.90y 1.10.

Asimismo, en cada una de las categorias se cali-
fican todas las posibilidades para cada posibilidad
de los comparables.

Columna factor de homologacién (a dos
decimales)

Cabe destacar que el modelo tiene una peculia-
ridad importante: al llevarse a cabo una razén ma-
tematica, algunos factores de homologacion resul-
tan «inexactos»; razén por la cual existe otra
columna en la que se aplica una correcciéon en caso
de que estas inexactitudes ocurran, asegurando
que las cifras vayan permutando a cada 0.05 de
entero, entre una categoria y otra.

Por ejemplo: si se obtiene un factor de homolo-
gacién 1.22, entonces corregimos y aplicamos ma-
nualmente 1.20; de tal modo que el rango de facto-
res aplicables no rebase un limite menor de 0.80 y

tampoco un limite mayor de 1.20, a fin de que dicho
rango no quede fuera de los estdndares que marcan
los lineamientos en el contexto valuatorio. Nétese
que la escala de factores de calificacién y la escala
de homologacién son diferentes. La primera se uti-
liza solamente para calificar los atributos tanto del
sujeto como de los comparables. En cambio, la se-
gunda escala muestra los factores obtenidos al ha-
ber desarrollado las relaciones matematicas.

En la tabla de identificacion (cuadro 1), se consi-
deran los cinco atributos mas comunes para efec-
tos practicos del modelo. Aunque la escala de ca-
tegorias podria ampliarse a consideracién del
valuador para efectos de adaptarse a cierto rango
obligatorio. Como por ejemplo: este aumento de
categorias se podria adaptar tomando en cuenta
las siete categorias que indica la Gaceta oficial de
la Tesoreria del DF (véase figura 1).

Procedimiento a seguir

1. En la tabla de identificacién se localiza la co-
lumna sujeto (categorias) y en ésta se identifica
el bloque que le corresponde al inmueble sujeto
a valuacion, de acuerdo a los atributos con los que
cuenta.
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FACTORES DE HOMOLOGACION OETENIDOS, EQUAPARANDO AL EULIETD COMN LOS
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Fig. 1. Factores de homologacién.

El gjemplo de esta grifica muesira la manera en que se comporia el blogue | de la iabla de identificacidn, en la cual
se ohserva la lendencia de apreciacidn de los comparables, al haber sido homologados con el sujeto.

En ¢ste caso, el inmueble sujeto cuenta con calificacidn: Muy Aho (1.10) Por lo tantw, los comparables s¢ ven

madificados al simular la igualdad entre ellos v el sujeto.

En comclesion, se puede apreciar que en ln medida que wn inmuehle comparable cuente con menos pinbutos
(calificacion mas baja) que el sujeto, deberd entonces ser aprecindo medionte ¢l factor de homaelogacion, para logrr

lan igualdad supuesta,



2. En el bloque correspondiente se localiza el
factor de calificacion que le corresponde a dicho
sujeto.

3. Al seleccionar los comparables del mercado
investigado, también se debe identificar y calificar
cada uno de ellos en el bloque correspondiente de
latabla, de acuerdo a sus atributos, categoriay fac-
tor de calificacién.

4. Se lleva a cabo la relacién matemética entre
los factores de calificaciéon identificados (dividien-
do siempre el sujeto sobre el comparable). Ha-
ciendo esta division entre ellos, se obtienen los
factores de homologacién en funcién de la com-
parativa logica.

5. Ahora, el factor de homologacién obtenido
se debe aplicar involucrandolo con otros facto-
res de homologacién que se utilicen en el forma-
to de avallo para determinar finalmente un fac-
tor resultante.

Ejemplo

Supongamos el avallo de un inmueble sujeto, el
cual se encuentra en la categoria normal. Se iden-
tifica en la tabla y teniendo presente que posee
todos los atributos referidos al bloque correspon-
diente, se estima con factor de calificacién 1.00.
Por otra parte, se investiga en el mercado un
comparable que se identifica en la categoria muy
alto, es decir, con factor de calificacion 1.10.
Procedemos entonces a pensar que si el com-
parable es mejor que el sujeto, debemos por lo
tanto depreciar dicho comparable a fin de simular
laigualdad con el sujeto. Asi, obtenemos el factor
de homologacién a aplicar para dicho comparable:
Factor de calificacién del sujeto 1.00

Factor de homologacion = = ———-- =090
Factor de calificacion del comparable 1.10

Finalmente, este factor obtenido debe a su vez
involucrarse con los demaés factores de homologa-
cion que se utilicen en el formato del avallo para
formar parte del factor resultante.

Nota importante: la ‘regla de oro" en este
método, es que el sujeto siempre debe ocupar el
lugar del numerador en la relacion matematica (ya
sea que nuestro deseo sea depreciarlo o apreciar-
lo). Si cumplimos esta ley, evitaremos que los fac-
tores se consideren a la inversa. Es por ello que la
tabla de identificacion resulta ser versatil para cual-
quier tipo de homologacién que se pretenda lle-
var a cabo.

Conclusiones y recomendaciones

Los factores de homologaciéon que se obtengan
permitirdn equiparar a un inmueble sujeto con otros
inmuebles que sean dignos de comparar con el
mismo, con el fin de simular la igualdad (homolo-
gacién) entre ellos.

Haciendo una reflexion acerca del comporta-
miento entre los diferentes factores, se considera
que este modelo alternativo podria llegar a marcar
las pautas para realizar todo tipo de homologacio-
nes con mayor precision y sencillez, sobre todo
para los aspectos que aparentemente resulten muy
subjetivos. Sélo es cuestion de adaptar perfecta-
mente los atributos de cada cual y asi se obtendran
resultados satisfactorios.

No obstante que en este modelo se plasman
atributos especificos para inmuebles, este mode-
lo podria utilizarse incluso para otras diferentes
homologaciones, con tan so6lo cambiar los atribu-
tos, segun el caso de que se trate y asegurdndose
de que cada uno de ellos resulte lo mejor acotado
posible.

Asimismo, se recomienda que los factores ob-
tenidos mediante el modelo de la razén matema-
tica, sean perfectamente involucrados con otros
factores de homologaciéon para conseguir un fac-
tor resultante més satisfactorio.

Por otro lado, es importante saber que este mé-
todo se puede adaptar y automatizar en el formato
del avallo para ahorrarse tiempo en el mismo, en
trabajos posteriores.

Como puede apreciarse en el desarrollo del pre-
sente tratado, la esencia del modelo de la razén
matematica radica fundamentalmente en el mane-
jo de las proporciones existentes entre los facto-
res de calificacion de un inmueble y otro ante una
comparativa. En consecuencia, el manejo de tales
proporciones debe entenderse perfectamente. De
tal modo que debe establecerse cuél es el objetivo
de aplicar una afectaciéon a un comparable.

Esto es, que podemos tanto apreciar como de-
preciar un inmueble, pero si la concepcién no es
apropiada por parte del valuador, su idea puede
tomar un sentido erréneo. Independientemente
de que la tabla por si misma, haga su labor de
manera fiel ®
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