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PROLOGO 

Sn 111 lectura del preeeate trabajo, ee podri advertir -
que no repre•eata una excepoiéa eA c~anto a !U origen ya que 
fsta se in•pira en elemento• circunetanoiale• del deeempeHe 
de lae laboree inherentes, tomando de dicho• elemento•, lo• 
a•pect•• mis !avorttblee a·la expo•1oi6n del tema. 

En cuanto al legitime propé•i to. ·iel prHente trabaajo é! 
te pretende modeatameate apartar•• de la generalidad pue• ª! 
pira a tener wia utilidad obj<!tiva en favor de quienu, ante 
problema• •i·nilsre• al que se pl&ntea, se intereaea en oon-­
sultarlo para encontrar en él, alguna ª1Uda en la• eolucio-­n•• que buequen. 

De acuerdo con lo Mnterior, se Htableoe que la• premi­
sa• 1 conclu•ione• que quedan ••entada• en la preeente teaie 
de una manera particlll.hr, pueden •D un momento dado~ genera­
lizare• o aplicarae a etro• problema• ••mejant••• •iempre 1 
cuando ezieta de por ae4io un criterio adecuado para ello 

Ad•-'• ele le expreHdo, puecl• encontrar•• una 11a7or jll! 
titicacila del pre1ente trab9jo, tomando en ouenta la ae1e1i 
da4 que •Xi•te de crear una conciencia ea el '":!bito pretHt.i 
aal de la Ingelller!a, 1 en particular en la T&luao16n en --­
•'xt.oo, re•peoto a la preYención, conooilliento 1 •oluci6n de . 
lo• prebl•••• de •u ejereicie • 

. Ql.Lere110e dejar establecido que el ejereioio al que no• 
reteriao•, debe implioar ua mejel'Uliente, en lo• 4ivereoa -
.. peeto• 4e l•l.8 aotividacle• •fin••, 1 no 1• an'rquioa pr•••! 
oia 4e d1oho• probl•• .. , con•eouente• de uaa 111tl• valuaoi6a 
o 4• erroaeo• prooecliat.ento•. 

· Ooneidera•o• per,inente aclnrtir que para la tlabora--­
cidn de la preHnte tHÍI, 1 con al empeño de que •u oapt. 'tJ! 
lo• teapa la aplioaeidD •decuad.8, la u7or parte de i.. da­
to• 1 oirowu tanoiu cie q\le H parti.o, eon real.ea, babienc!e 
•14o · ••clO• oea 1ae debidae rHenu. 



El ••IUi•itnto de lo• capitulo• no gwtrd• una relaoi6n 
oontiaua ptro ti ed.•t• una relao16n en cunnto a lo• proctdi 
1111.ento• Yaluatoritt, atf como loa valore• 7 caraottr!ettcae­
trapltadot, cuardan •• coaúa la propiedad ele haber tido dtdu­
oidom o aap11tttoa con tl mayor apeao a la rtal.1dad para ga-
1•antizar tl m'Jd.•o de aceptabilidad de lo• retul tadot. 

!leteo aprovtohar el oonduoto para entrar en 0011U111oao16n 
con quienet •• interesen por lo• avaluot 7 apelaraot a su bt­
neYOltnoia 7 butn criterio para que ditoulpto. lot trrort• que 
halltetn ea el prttentt trabajo, y formulea la• obttrYaoitne• 
qut conaidtren pertinente•, por todo le cual tl tut'ttntantt­
ltt atagura tinoera gratitud. 

1 
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CAPITULO I 

INTRODlJCCION 

l.- Breve Historia de la Valuación 

Selta a la vista que la elaboración de un avalúo es tan 
antigtla. oomo el concepto viüor. Al efectuarse el interca.rnbio 
de objetos nece~a.rioe para una persona, por bienes sobrantes 
~ara otra, no se hacía más nue valorar a~bas, estableci~ndo 
una equivalencia en cantidades de unos y otros hasta llegar 
a un mutuo acuerdo. 

Estos objetos necesarios p~1ré1 algunoe y sobrantes para 
otros ~udieron h~ber sido bienes inmuebles. Con esto ~uiero 
hacer notar que desde entonces este.e o?eraciones de intercam 
bio basados en un a.vnlúo elf1borado nor los interesados, esta 
ban ír..timamente ligadas con los factores sociales, econ6mi-: 
coa y políticos r,ue afectaban a la tribu, co111wiidnd, pueblo, 
ciudad 6 pa:!s al cual pertenec!en. 

L<ts primeras aproximaciones que se tienen del concepto 
de valuaci6n se remonta a épocas anteriores a la era cristia 
na. Lo más importante que nea leg6 la antigua Grecia fueron­

. alguna.e ideas acerca del trabajo, lR división del trabajo, -
el cambio y la moneda. 

La tendencia de los grandes 9tnsadores Pl.tí.ton :f Arist6-
telee es Ut69ica, puesto ~ue piensan en une economía modesta, 
restringida, una ~roduéci6n Artesanal, ~oca circulación, po­
cos cambio.e y hasta T'lOCa riqueza. );Tiran con malos ojos el -
comercio y la naveeaci6n y condenan loe préstamos con intere 
ses, pu.es lo consideran coino un favor amistoso y por consi-: 
gldente gratuito. 

Desde el ocaso de la. edad media hasta el siglo XVIII so 
bresalid ln eec\lela de loe "Mercantilistas" l'.'uienes recono_: 
oieron que lae utilidades y el objetivo de l~ actiVida4 eco­
n6mica es propor~ione.r prosperidad a los individuos y al es~ · 
ta.do. E:xpreeaban que 1ae ganancie.e no deber!an tener. lín\i te 
y aseguraban que l& actividad industrial era m~e i~portante 
que la explotación agricola. A esta escuela ee deben algwaa• 

. aponaoione• .•obre economía eata'bl.ecieron loe concepto• 4e -
precio, eal&rio, registro de l>atentea, empreaae com•roi•l••• 



eto. 

A tine• del siglo XVIII ae distinguió la escuela de los 
"Pi•iocrataa" la que soetenia como principio básico la impor 
tancia de la agricultura como fuente de prosperidad, aporta:­
ron opiniones sobre el valor de un objeto desarrollado en eu 
elaboracidn. 

En los '1ltimos affos del mismo siglo, aparecio la escue­
la denominada de "Loe Fundadores o Clásico•" cuyos miembros 
se propusieron encontrar lee leyea científicas a las que ob! 
deoen el tuncionamiento del cuerpo econ6mico que vivía la -­
sociedad y descubren que los bienes que intercambian los in­
di viduoa al co~prar 6 vender productos, responden a deter:ni­
nadaa leyes. 

Atravea del tiempo, 1 en concreto a partir de la revo-­
luoión industrial 1 la reforma urbana, los avalúes han al-­
canza4o gran importancia al grado que ha sido necesario des! 
rrollar Una t&cnica basada en el conocimiento profundo de 
loa tactore• antes mencionados. Con base en un avalúo se to­
ma la deciaión sobre el precio a pedir ó pagar por una pro-­
piedadJ la renta que puede producir o se debe ofrecer por -
ella; a ou4nto puede ascender un pr&stamo con garantía hipo­
tecaria, si ea conveniente o no oonatruir o reoonatruir un 
inmueble, etc. De hecho nin!una deci•iÓn conciente de la ola 
se que •ea que se retiera a bienes inmuebles, puede tomaree­
•iD una valuación de ello,. 

Ahora bi4n, .la valuación ea una t'cnioa inexacta y W1 -

arte, deoimo• inexacta porque no puede reducirse a fórmulas 
y arte porque necesita considerar todo• lo• imponderable• -­
que afectan a Wl& propiedad. El: deecubrimiento 1 &'!Jlicacidn 
de la• le7e• natural•• para la utili1aoión de las tierras, -
han desarrollad& el urbanismo. 

Al ••timar e1 valor de lo• bienea ra{oea, rurales ó ur­
banos e• necesario conocer todos loa factores aocialea, eco­
ndllioo• 7 "POlÍtico• que lo• pueden atectar. Se deben baaar -
lo• juicio•. en el conocimiento de loe prinoi pio• y leyes q.ue 
dan forma a la utillsaoión proTechoea de la tierra 

DI todo lo anterior puedo decir que un avall1o ea un te! 
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timonio comunmente escrito que identifica a una propiedad; -
la describe adecuadamente y expresa una opini6n acerca de su 
valor. &s una tarea t&onica, que requiere amplios oonocimien 
toe y práctica que deben aataree moditicando de acuerdo con­
la situaoi6n de los tactoree sociales, econ6mioos y pol{ti-­
oos importantes, pues no debe de llega.rae a una postura de -
suficiencia protesional que haga perder contacto con loa ele 
mentoa que tratan y afectan el valor de una pr0piedad. -

2.- La valuación en México 

Desde el arto 1325 en que se fundo la ciudad de Tenooht!, 
tlán, hoy México, con un grupo modesto de chozas de carrizo 
y techos de tules en el islote principal en el centro del -
mayor de los lagos del Valle de Anáhuac, cuya supertioie to­
tal es de 42 Km.2 no oesd de progresar como se ha dicho. La 
poblaci6n se extendid a otros islotes unidos con estacas te­
rraplana.~as y el sistema de chinampaa. 

La ciudad se dividio en 4 Calpullia 6 barrios; Mollotla, 
Teopa.n-Xoquipa, Ouepoca y Atzaoualoo. Loa sucesivos reyes -
.Aztecas realizaron grandes construcciones en importantes --­
obras públicas 1 4 grandta caiz·adas, el Templo llíayor y otros 
'templos, editicioa de piedra el acueducto de Chapultepec con 

. doble conducto para etectoa de deaazolve y un dique o alba­
rrada para contener las inundaciones. 

"A la llesada de los espaftoles, la ciudad contaba con 
50,000 casas y era tan grande como Sevilla o Cdrdoba. Las -
callea eran mixtas; mitad tierra y mitad agua y loa solares 
median 50.varaa de longitud (50 x .835m • 41.750 m)· por 40 -
de latitud (40 x .835 • 33.4 m). 8n 1521 de•pu'• de la pri-­
mera traza de la ciudad, reconstruida por Hernén Oortee, se 
contaban 73 acequias. Oon motivo de las inundaoione• que -­
afligÍan ·a la ciudad se realizaron importantes obraa pdbli-­
caa. Bn 1607 Don Manuel de la Concha produjo 108 primeros -
avalúo• en relaoi6n con la inundaci6n de ese afto. En 1629 -
con motivo de una de las inundaciones m4a tragioaa perecie­
ron m'• de 300,000 personas y el agua llego a subir ha•ta 2 
varaa ae valúo la ciudad en ;50,000,000.00 pues •• pensaba -
editioarla nueY&mente en.Santa P~ Tacubaya. 

In 1748 •• praoUoaron a-1.uo• por proteeionalH oon el 
. ·.· 

•;' 



siatema de señalar el valor físico de las construcciones de 
ac~erdo con la cuantificación de partidas, encargándose de -
tasar el resto de los bienes, y de fijar las rentas el tribu 
nal de Propios y Arbitrios. Bn 1773 se formó el plano de la­
cil.l.dBd de México. 

En 1806 la mayor pe rte de las transacciones se hacían a 
''Bona l'ide" (Buena J:l'é) originando numerosos problemas. Para 
resolverlos, el Di.ario de ::óxico publicó di versos artículos 
que se llamaron Nociones Elementales de Comercio determina-­
das por loe principios de la ciencia económica, conteniendo 
fundarnentos del valor de las cosas, sobrante útil e inútil, 
necesidades naturales y ficticias, utilidad e inutilidad de 
lae cosas, variación de los orecios y cómo obtener orecios -
justos con base en la .ley de la oferta y lR demanda. Bn 1307 
con el Virrey Revillagigedo, se opera una profunda transfor­
mación de la ciudad. 3e divide la ciudad en cuarteles y se -
hace WlB. lista alfa.bética de las callee. Se hace Wl nuevo -­
plano grabado en cobre que contiene 397 calles y callejones, 
78 plazae, plazuelas y pulquerías 14 parro~uias 41 conventos, 
10 colegios principales 7 hospitales 3 recogimientos 1 hospi., 
cio de pobres, La Real Fábrica de ~uros y cigarros ( =:ri la 
Ciudadela ) • 

En 1830 loe primeros valuadores de r1!éxico Independiente, 
Don .Jod .Joaquín de Heredia, Don .José del l'ilazo y Ikm Vicente 
Cesarín,.producen sus avalúos periciales sin sujeción a téc­
nica al81.llla, aplicando s6lo sus conocimiantos que tenían so­
bre la ciudad aunr¡ue sin confundir, por otro lFtdo, el costo 
con el valor. En dicho año estaba valuada en cien reales la 
vara Cl.Uldrada de terreno correspondiente a la primera calle 
de plLtteros, hoy de Pranciaco I. r.Tadt1'9, mismo lugar que en 
la aotualidad tiene un valor co~ercial de t.~0,000.00 m2 

En 1847 en la memoria del A.Yuntamiento aparecen vsluado 
el Palacio Nacional en ~165,000.00 La plnza del Volador en -
S285,000.00 trea palcos del Teatro Nacional en $30,000.00 la 
totalidad de fincas del A.Yuntamiento en t918,ooo.oo • 

En 1867 se hace un nuevo plano de la ciµdad en la que -
aparece una aolaoolonia, Santa Mana la RLbera. 

:sn 1880 con motivo de un diverso plano aparece ~.-,a la C.2,. ·. · 
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lonia Guerrero. 

Eh realidad, haeta 1896, la valuaci6n y el catastro se 
realizaron en J.Y4bico empíricamente, sin disciplina científi­
ca ni t'cnioas propiamente dichas. El catastro constituía en 
todo el pa!s un simple registro de la propiedad, basado en -
cálculos rudimentarios para obtener una base engaftosa para -
el cobro de impuestos, inútil, segÚn se ha dicho, para la -­
cooperación y el conocimiento exacto del movimiento comer--­
cial y estadístico y menos aún, para conocer, siquiera 
aproximadamente, el valor intrínseco o estimativo del terri­
torio Nacional, estaba inmerso, oor as! decirlo en la anti-­
gua estructura acabalatoria y sólo tenía por objeto la nece­
sidad de obtener ingresos. La ley del 22 de diciembre de --
1896 insoirada en el Catastro francés establecio para el Die 
trito Pederal la formación de un catastro geométrico y parce 
lerio modificándose el sistema colonial de cuarteles por el 
de regiones catastrales, fundado sobre la medida 7 el avalúo 
directo ó físico, e.ato es, del terreno y las construcciones, 
sobre bases bien definidas con objeto de: -'Describir la pro­
piedad raíz y hacer constar los cambios. Repartir equitativa 
mente el impuesto, alcanzkldose, con ello, entre otros, loe­
siguientee progresos 1 "La determinación de los l!mi tes del 
Distrito Pederal y de las municipalidades con los Estados -­
vecinos; la triangulaci6n en todo el D. P. el reconooimiento 
de la Topografía en croquis, información sobre la diviei6n -
de la propiedad; deslindes, división parcelaria, levantamien 
tos apoyados en .Poligonales, Cálculo de datos 1 dibujo de -= 
plenos, determinación de Superficies de las parcelas, repar'!, 
cio:.:1es de le.e parcele.a rústicas y urbanas, avallios con las 
corres~ondientes 09eraciones de clasificación para obtener -
los valores fiscales de las parcelas,. aprobaciones, publica­
ciones de resultados, estudios de reclamaciones, inscripción 
de los resultados, remisión a la oficina de Contribuciones -
de Estados para la fijación del impuesto" 1 tambien la oon­
eervaoión del catastro una vez concluida la tonnacidn del -~ 
propio catastro y establecida su vigencia, 5 aaoe para la U!: 
bana y 15 affos para la rústica, seffalandose loe cambio• oom~ 
nioados por loa J>QSeedores, notarios, oficinas pliblioaa • -
inspectores y, además el Plano Parcelario de .conservación r! 
produciendo exactamente el plano paroerlario de fo:rmaoión y 
finalmente la comunicación de cambios para loe eteotoa del 
impueato • 

. ·. ,.J\ 



En el D. P., las bases. establecidas por la ley del 22 -
de diciembre de 1896 fueron complementadas por el Heslamento 
de dicha ley del 6 de febrero de 1934. Despule ae expidió la 
ley de Hacienda del Departamento del Distrito Pederal de 31 
de diciembre de 1941 qúe rige actualmente, comolementada, -­
asu vez por el inatru~ivo para la valuación de predios en el 
D.P. de 30 de octubre de 1964, cuya legislación contiene re­
formas substanciales en la aplicación de T~cnicaa de valua-­
ción. Loa Úl. timos informes a este respecto seffalan que " en 
1970 se estudiaron y aprobaron nuevos valorea catastrales -­
para la tierra y para las construcciones que sirven de base 
para la práctica·de avalúos fijandose para la tierra, valo-­
res unitarios por metro cuadrado para cada uno de los tramos 
de calle que forman las 24,136 manzanas de las 68 regiones -
catastrales, y para las construcciones los valores se fija-­
ron por metro cuadra.do, segán los distintos tipos de edific!_ 
ción; as! como que se tomó como referencia el aumento en el 
valor de la pro~iedad ~ue ha sufrido con motivo de la reali­
zación de las obras de planificacidn, urbanización :r cone­
tru.oción de. las obras del Metro, as:! ooino el establecimiento 
de nuevos comercios, industrias, traccionamientos y unidades 
de habitaci6n, en la inteligencia de que para los valores de 
conatruccidn se tomó como baee los costos actuales de los ma 
teriales y mano de obra utilizados en la misma construcci6n7' 
los cuale1 1ubetituyen a los que estaban fijados desde 1964 
y se hace la aolaracidn de que los valore• aprobados tanto -
para la tierra como para las constl'\lccione• son muy conserv!. 
dores en relación con loe valores comercial•• 7 se seffala ~ 
igualmente, que se actualizaron loa.in mosaico• de la1269 
que integran el plano a escala 115,000 de la ciudad de i•Ttbi­
co y zonas urbanas del Diatri to Pederal con motivo de las -
afectaciones por obras de planiticaci6n~ f'raocionamientos, -
fo1'1118ción de nuevas manzanas o centros·habitacional.es, as:! -
como que ha continuado trabaja.1do lá Com11idn de límites del 
D. P. en . coordinación con el Gobiemo dtl Estado de M4xtca" 

.Actual.mente la valuacicSn de predios est4 contemplada en 
la ley de Hacienda del Departamente del Dl•trito Pederal, to 
1181140 en cuenta el decreto' del 27 de diciembre de 1983 vipñ 
te . a partir del l de enero. de 1984. Oontenido• en .el f!tulo · 
II ele 101 ImpuHtoe, O&p:!tulo I del IllpuHto Predial. Los -
articlll.01 que . comprende ion del 14 al 221 . .. 

Art. 14.- Contribu7entea del Impue1to Precl1al. Tarifas 
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y reducciones de las tasas en el Impuesto. 
Art.15.- Poseedores del suelo y adquirentes que •• con-

sideran propietarios 
Art.16.- Poma de pago del Impuesto. 
Art.17.- Bienes exentos. 
Art.18.- Vulor Catastral. 
Art.18-A Caso en que el valor catastral sea superior al 

valor real del Inmueble 
Art.19.- Cálculo del Impuesto de Bienes dados en uso 
Art.20.- Efectos en los cambios del valor catastral. 
·Art.21.- Declaraciones del valor catastral de lee 3ocie 

.dadee ~íercantiles. - · 
Art.22.- Pacultades de las autoridades Piscales 

Del Art.18.- , II Determinar el valor del inmueble, con 
forme al instr11ctivo autorizado por la Tesorería del Dlpart! 
mento del' Distrito Federal. En los ca.soa en o ue el contribu­
yente no se ajuste a los valoree unitarios para el suelo y -
construcciones que las autorid~des fiscales publiquen en la 
Gaceta Oficial del Departamento dal Distrito Pederal, se es 
tar4 a lo dispuesto en el artículo 22 fracci6n I de esta lej. 

., 
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OAPITULO II 

GENERAL! DADES 

l.- Objeto de la Tesis 

8s mi intenci6n en éste dar un corto estudio, digo cor­
to porque querer introducirse en cada una de loa capítulos -
en que se divide este trabajo sería formar verdaderos trata­
dos, por lo que s6lo dare nociones generalizadas de cada uno 
de ellos y puedan servir a todas aquellas personas interesa­
das en el campo de la valuación. Aun para mi aleunos concep­
tos y criterios son desconocidos porque s6lo la práctica y -
el interés, lo hacen a uno poder dominarlos, para poder emi-· 
tir un juicio certero sobre el valor que el bien en estUdio 
pudiera llegar a tener en un momento determinado. 

Son innumerables los detalles hacia los que se debe en­
focar la atenci6n y el análisia exe.huetivo de los mis!lto, co­
mo he dicho anteriormente, ocuparía un verdadero tratado, 
por lo ~ue sólo :ne concretaré a enumerar algunos de ellos 
desglosando someramente los más importantes, de este modo 
trataré de r; ,iar algunas buses para determinar el valor de -
un bien. 

2.- Valor de f1!ercado. 

Uno de loe métodos m~s usuales, y que nos lleVR con ma­
yor precisi6n hacia nuestro objetivo ee el llamado comparatl 
vo basado en lo que deno111inar4 valor de l·~ercado. R>r valor -
económicamente hablando; 'antiendo una medida de cambio, esti 
mada normalmente en termino• de dinero, un importantísimo -= 
elemento que puede determinar el VP-lor"e• el del grado de -
deseabilidad del objeto en comparación cimentada dicha dese! 
bilidad en la oterta y.la demanda que sobre el bien u otros 
similares puedin daree en un momento determinado~ Al hablar 
de mercado podemoe entender por 'ate la concurrencia de com­
pradores 1 vendedoree para un tin comdn. Ea •n sí un conceP­
to de una tuerJ& incalculable. Podemoe atirmar que e1 una -
ineti.tución intan¡ible, pero tan real como el aire 1 la luz.­
Podemo1 afirmar que el ve.lor .de. mercado es el precio que un 
vendedor ,que·eet' diapueato a aceptar y un comprador a pagar 
bien'intorma4oa ambo• 1 dentro de oirounetanciae normalH -
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obJ•ti••• 7 aubjativ••· 

Ahora bien pnra poder llegar a eatablecer •l vdor de 
mercado •• indi1pea1able !ijar ua m'todo, el tual deber' •er 
tratado oon cierta flexibilidad, con recto cri teri6 1 aaali­
zando 101 puntoa oliive que no• condu.ciráa a determiu.r ou'l 
puede aer el v~lor real de un bien ea particular. Para noder 
alcanzar eete ti• •• indi•p~R••ble teaer cie~to conocimiento, 
oierta t'cDica, la cual •• difícil de eaooatrar ea per1oaa1 
ne dedicada• ~ la materia. 

Vivi1101 en la época de la eapecial1zac16n, La• carrera• 
u.niveraitarib• v~n cada vez amnlía.~dose y concretando au caia 
po de acción, Nuevo• horizonte• de trabajo 1a han abierto; 
nueYc:.• 11pecialidadn han. •urgido. La elatoracidn :ie .este -
tr~bajo puede dar una orientaci6n que indudablemente puede 
••r de gran utilidad, 

El continuo trato con comprador•• 1 Tendedor•• es una 
tueiate coa la cual •• puede analizar el valor d• 111roa._ 
porque el 1i1teaa coaparatiTo que no• tija la• b•••• del va 
lor que.analizazo• lo Teremoa al conocer otertae.de vead•de 
ree y demanda por pi:..r t1 de compradora•. Otra fuente que no• -
~yudar' a deteI'lli.nar el pwato que analizaremo• •• el con~o1 
miento de valorea de rentabilidad dt divtrao• bit••• tn di• 
tinta• zon••· Ahora bien, pora aonocer la1 deducoionee a lci 
producto• real•• ee nec11ario oonocer tl aoato de 101 P•So• 
de impu11toa, reapectivo1, Como •on .contribuoion11 predialé• 
y de apa, cooperaci6n por banqueta•, al'Llllbrado, etc. coop! 

.raci6n por plani!ioacidn, luz, aalario• a portero1, ga1to1 
de oomervacidn 1 reparaoi6n 7 todo lo ·relacionado con inmu!. 
blH 1Jrbano1 y RuralH. .Qa esta fo"!• 11 tenclri el ridite 
pri>bable 4• la invera16n que el capi taliata de11a efectuar 
1 proponer el valor d• ·oap1taliz•o16n adecuado. 

).- Valor Phioo. ,o Di.recto del Terreno. 

••~tor importante en la determinaci6a del Yl&lor que H 
inveattp •• · el ~Valor Pbico" ·1a 'baH del al•""' H la ti!, 
na,· 1u Htudio comti tuir' al pl'i11er ,P8H del pZ'f)cHo. El 
valor del terreno ·•R pner&l eA tocia la Rep'1blioa .Mexioaaa 
ha tenido UA.iaor. .. nto ·debido pr1nolpal.11111te a que cada d{a 
11 &\lllea~ 7' U30l'M 'la1 na1 de COll\Ud.O&Ci'n tntz·.• 1118. di 



vereae poblaciones. Los nuevos sistemas de irrigaci6n, elec 
trificaciÓn Y COJ'líitruocidn de aeropuertos han acarreado Como' 
coneecuencia mayor facilidad de comunicación entre loa ndole 
01 de población y los campos agrícolas, ganadeJ'.Qe o indua--= 
trialea que loe rodean. Esto ocurre en gran número de Capita 
lea de Estados, trayendo como consecuencia, importantes in-; 
orementos en sus industrias y comercios, lo que ooaeiona la 
elevación del valor de la Tierra. En nuestra capital ha 
ocurrido algo similar, pero en mucho mayor escala, debido 
también a su aumento de población, importancia internacional 
y a sus grandes mejorus urbanísticas tales como Ejes Viales, 
parques, jardines, dotación de agua y energ!a el~ctrica. to­
dos estos puntos están relacionados con la zona y con el --­
aprovechamiento, pues es muy diferente un terreno en zona re 
sidencial de lujo en la que su utilización es para casas -= 
habitación con jard!n y la que se tiene en una región indus­
trial en la que se toman en cuenta distintos factores como -
son abundancia de agu.a, energ!a a1$útrica de alta t~nsión, -
su cercanía con carretera.Federal de nrimer orden, o un esc!i 
pe de v!.a de Perrocarril. 

4.- Valor ?ísico o Directo de las Co?l3trucciones. 

Determinado el valor r!sico.del terreno ee debe en fo~ 
ma independiente, estudiar el valor de las mejorae 1ntroduc!. \ 
das en &l, consideradas ~stas como entes f!siooe inmoviliza-
dos y aptos para usos determinados, dejando· para análisis -
posteriores eu capacidad productiva. Existan varios m&todoa 
qua conducen a la determinaci6n del valor de las constrilcc12. 
nes. O\.lal~uiera ~ue sen elegido deverá tomar en cuenta diva!: 
sos.factores que pueden catalogarse en dos grandes gniposs 

a) Pactores de Orden Písico 

b) Factores de Orden ll'unoional y Econ6mico 

a) Factores de Orden ·T!"!•"ico, la calid&d da loa materia­
les de .conetruooión es importante, ya que resulta. evidente -
que la mayor resistencia de los miemos en lo que se refiere 
a eefuerzoB meotlnioos, inteml)eri smo, condicionH dt 8&rvi010, 
etc~ a.si como su aspecto, r!=!dundad en beneticio clireoto eo~ 
bre el valor actual del bien, Pl.1.88 tendr' mayor vi4a proba­
b1e y mayor valor reeidllRl. La utilizaoidn correota de lo• -
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materiales debe tomarse en consideraoión, ya que será mejor 
aquel inmueble que tenga sus diversos componentes en el lu-­
gar y forma mti~ adecuados' pi.tes su valor no depende exclusi­
vamente de la suma de loe miamos, ya que puede ser mayor o -
menor según esté bien o mal ajecutado. Otro factor ea la 
edad y esta.do de conservación del bien analizado, debe tam-­
bién considerarse, puesto que lf\S reoarEioiones onortunas en 
elementos que em9ie::an a daé'iarse, .Y en general todos los ga.:! 
tos prudentes de mantenimiento preventivo, contribuirán a -­
que perdure el inmueble, al~rgando su vida útil y reducien­
do al mínimo su deseaste por uso. Los gastos de rehabilita-­
oión de un inmueble dañado en una o más de sus ~artes, cons­
tituye una partida que debe tomar!!e en el cálculo del costo 
de la construcción sugeta a dstudio. 81. valor .de demolición . 
puede ser factor que determin~ en un momento dad.o el valor, 
y.que la compleja estruoturú de un inmueble, al término de -
su vida útil, si bien pierde valor como conjunto, sin embar 
go, los materiales que la fo~an, individualmente conservan­
un valor dete~·minudo, circunstancia que debe tomhrse 'en cue::t 
ta para la determinación del valor oue nos ocupa. 

b) Factores de Orden Funcional y 3conómico. Si c~mpa.ra­

mos dos inmuebles de condiciones materiales equivalentes a -
las tratadas anteriormente no podemos deducir que su valor -
comercial sea similar ~ues es evidente que la mayor o menor . 
adaptación a su destino, el mayor & menor grado· de eficacia· 
en' su funcionamiento, su mayor o menor versatilidad arquitec 
tónica y funcional con les necesidades modernas etc. consti:­
tuyen datos determinantes de un mayor 6 menor VP.lor. Por taa, 
to debemos siempre considerar•· 

1.- B1 proy,ecto'de Obra que ~e relaciona íntimamente 
con su corre1~0 o incorrecto fWlcionemiento por lo que toca a 
dimensiones de sus elementos, capacidades, número de.w'li.da­
des, ventilaci6n, iluminaci6n, acceso, instalaciones etc. 

2.- Destino y Adaptabilidad ya q11e de su mayor versati­
lidad .para dar a un inmueble usos distintos al original re-­
sal ta un valor mayor, debido a que dispone de un mercado mt{s 
abundant8\ de compradores por su f<'cilidad de adaptación de -
acuerdo con lRa coetumbres cambiantes. 

Por lo dicho anteriormente se deepr~nde que todos esos 
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factores que 'deben tomarse en cuenta para llegar a determi~ 
nar el vaior act\w.'l del bien inmueble, se ligan íntimamente 
con el concepto de depreciaoi6n. Se puede aseverar que depre 
ciación es la pérdida de valor por cualquier causa. Las pri= 
mordiales que la provocan pueden clasificar~• como causas de 
orden t!sico, oaueae de orden económi~o. 

El· deterioro físico se inicia en el momento en que en -
un edificio se construye, se ocasiona debido al uso y desgas 
te del bien y a ;La acción del tiempo atendiendo a fac;tores :' 
de decaimiento. Varias nartes de la construcción se deterio­
ran por su uso, tales como ~ieos, escaleras, plomería herre­
ría etc. partes en el exterior expuestas al sol y al aire se 
descom'!'>Onen y se desgastan, otras fue~ae ajenas atacan de-­
terminadas partes de la estructura fuera de la vista de la 
persona provocando desgastes mayores. ~odos estos elementos 
constituyen el inicio en la perdida de valor. El volumen de 
est~ p~rdida debe ser estimado sobre base razonable como ~~~ 
te del ~i1abajo en el procedimiento ·de costos. -

Obsolenoia f'uncione.l este drrnino se aplica a la pérdi­
da de valor causada nor las detioienoias funcionales en la -
estr'l.lctura·7 sue instalaciones. Esta p&rdida puede tener dos 
orígenes, uno el exceso de inversión y otro el poco uso ade­
cuado. Como ejemplo citañ i;>hos deme.atado altos o muy' bajos, 
una distribución pobre muchos o pocos sanitarios, acabádos -
demasiado costosos o de baja calidad, poca o mucha ilumina-­
cicSn '1 todas aquellas instalaciones que en exceso o escasez 
se incluyen a las funciones normales de un edificio. Setas -
deficiencias nueden existir al construirse el edificio o ir­
se provocando.con adaptaciones inadecuadas que están tuera -
de las necesidades de uso para el que fue destinado el bien 
o simplemente al transcurso del tiempo por cambio• en los -
sistemas constructivos o cambio de moda en la construcción •. 

Obsolencia econ~mica, con estos tlrminos se deti~e la -
p&rdida de valor debido a .1011 !actores· ajenos que rodean . a 
los.inmuebles. Estos factores pueden ser de tipo social, eco 
nómico o pol!tico •. Una propiedad recientemente oonstrld.da ..= 
puede sufrir obsolencia económica si eetll fuera del equili­
~rio que debe de establecerse entre inversión y renclimiento. 
Una propiedad que ee encuentra en equilibrio en el momento -
que se 4etermina eu co.nstru.coicSn puede sufrir absoleno1a ec2,_ · 

·. n6m1oa ei las condioionee que la.rodean provocan desequili--
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brio en au rendimiento bruto anual. La ocupación por parte ~ 
de inquilinos de diferentes categorías generalmente logra -­
desalojar de los edificios a los de mejor calidad, provocan­
do un descenso en el rendimiento normal del mismo. Así pues 
la ocupaci6n de in~uilinoe de menor calidad a la prevista -
cuando se proyeot6 el edificio provoca una demora de tipo -­
econ<Smica. 

Valor de capitalización de Rentas. Hecho el estudio téc 
nico apreciativo, es hora de llegar al terreno de los produc 
tos los que en ciertos casos podrán darnos la clave oara co:: 
nooer si la inversión que se analiza es la indicada •. 

Productividad por ser las "Rentas Reales" la fuente di­
recta de ingresos, no bcsta conocer la suma de los contratos 
de arrendamiento, el monto del producto, o oonformar~e en 
que está totalmente alquilada la finca. Es imprescindible a­
hondar un poco en el estudio de los contratos. Ahora bien si 
no estuviese alquilado el inmueble en tistudio el v<üuador d.2, 
berá calcular una renta pX'\.\dente investigando en la rentabi-

. lidad de lócali dades semejan tes a la sujeta a estudio. :Jna -
vez hecha la deteotación al1idida deberá fijar una renta est1_ 
mada basándose en un valor global o por metro cuadrado de,ea 
diendo del tipo de inmueble que se analiza. 

Deducciones. Toda vez que las propiedades tambi~u sopo~. 
tan gasto.e, ea necesario tener pleno conocimiento de los mi! 
mos puua mientras más se reduzcan los gastos eventualP-s, más 
alto será su valor de capitalización, no debe olvidarse que 
lae deducciones que se hagan a lHB rentas reales, dependerá 
el factor que finalmente decidirá al valuador a determinar -
el valor de capitalizaci6n • 

. Para una mejor expoeioi6n se clasifican los gastos ens 
Norma.lee y Eventuales. 

Loe gastos Normales son aquellos cuya eroBación es nec1 
earia en todo tiempo para la subsistencia del inmueble y son 
entre otroa los siguientes: predial, agua, adminatración, -­
mantenimiento, luz, sueldo a portero, seguro social, amorti~ 
zaci6n etc .• 

Loe gastos Eventuales son aquellos que peri6dicamente -
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se presentan. Como ejemplo son loe gastos de plomería, 9int!:!, 
ra, carpintería, vidriería, herrería, etc. loa cuales son -
provocados por la acci6n del tiempo o bien son obligadamente 
e ,jeoutados al desalojar el inquilino la unidad rentada. 
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CAPITULO III 

VALUAOION33 DE LA TIERRA 

l.- Problemas 

Por necesidad del conocimiento del valor de la tierra -
que alguna vez se tiene nos lleva a tener qué involucrarnos 
no únicamente en los amplios conocimientos te6ricoa que ao-­
bre construcoi6n recibimos durante la carrera o en la prácti 
ca que dentro de nuestra profeaicSn hemos ido adquiriendo _: 
constantemente al construir en lo particular o al estar en -
contacto directo con constructores y contratistas, sino qua 
se debe conjuntar lo anterior con otra serie de conociinien­
tos te6ricos confinados en la pr,otica sobre eoonom!a, leyes, 
sistemas bancarios etc. sin que sea necesario indudablemente 
profundizar y agotar estas materias, pero sin llegar a tener 
un conocimiento adecuado de aquellos elementos que est4n en 
juego para poder.apreciar realmente el valor. 

Es as! como debe sentirse verdaderamente el mercado de 
bienes raíces, por medio de un conocimiento completo de las 

· leyes .de la Oferta y Demanda que lo .rigen y así estar en ap­
ti tud de solucionar los problemas originados por el descono­
cimiento de valores del terreno que son planteados continua­
mente. Se necesita conocer loe problemas de financiaci6n y -
los tipos de cr6dito existente en un momento dado que le pei:. 
mitan calcular los intangibles que dentro del valor directo 
se tienen que considerar para emitir una opin!on fundada T 
conciente. 

As! mismo debe estar al tanto de una enorme serie de 
fa.atores legales.que nos guiarán con relaci6n a loe arrenda­
mientos y a determinar un valor de capitalizaci6n o 4• saran. 
t!a; estar al d!a de principios adminstrativos que le indi-­
quen cudles son lae deducciones reales que tiene un inmueble 
sobre sus productos brutos, pues es indudable que basado en 
estos principios debe emitir su opinion de valor, el cual •!.. 
tará marcado por la deseabilidad de ese bien y por el produ.s,. 
to que el inversionista desee obtener del capital por colo-­
car. 

Por necesidad todos los avalúoe que se formulan l~evan 
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consigo un renglón previo y general, que ea el determinar -
las características de la zona en que se encuentra ubicado -
el inmueble ( construcción o conjunto de ei'lae) al que se le 
determinar' el valor o varios vaiorea (P!aico, de capitaliza 
ci6n y de mercado), que se empleará para la toma de deciaio= 
nea de cualquier persona, moral o física, que puede ser el -
comprador, el vendedor o una institución Hipotecaria. 

Bate elemento previo, citado como "Características de -
la ·zona" tiene como especial objetivo servir de punto .da par 
tida a los demás elementos del avalúo (terreno, descripci&n~ 
del predio etc.), es decir es la base ·en que descansarán los 
aspectos que determinarán cunjWltamente; el valor del inmue-· 
ble. · 

Este aspecto en mÚltiples ocasiones, en este medio, se 
pasa 'por alto, e~ el sentido de que queda plasmado, en su -­
mayor parte, en la mente del valuador y en ocasiones se cree 
o supone ya predeterminado, por que la estructura y condi--­
cidn de la zona, sin indagar m~s, nos dicta lo que se debe -
considerar, de tal manera que estudiando avalúos que inclu-­
yen un espacio muy escaso destinado para este elemento, cuyo 
dato, en ocasiones, no dicen nada o lo que ea peor llegan a 
desorientar. 

Pero podemos preguntarnos ¿para ~u& nos pueden servir -
loa dato• o informaciones que se pueden incluir en este ren­
gl6n? No, porque es tan obvia su importancia que generalmen­
te la perdemos. 

Lo ~ue quiero decir es que el inmueble que ae valúa es 
parte de un todo, y es importante determinar la1 caracterís­
ticas y limitaciones de ese universo, en pocas palabra1 se -
necesita encontrar su marco, tormado por loa !actores socia­
les, econ6miooa, t!sicoa y pol!ticoa de esa cona a que pert.!!. 
nece nuestro inmueble a valuar, y as! llegar a un avalúo -­
que se puede llamar, avalúo integral el cue:l por su natura--
laza, se ajustará mis a la realidad. · 

Por lo general y especialmente, se investigan loa doe -
Últi1101 taotores, el t!sico porque e1 el m4• objetivo 1 el -
pol!tioo porque i)or lo regular est' impreeo en alguna 1•1' o 
reglamento, pero 1' .¿al factor social 7 el factor eoondmico? 
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¿nSnde están? ¿Oomo loe determ1namos? ¿Qlli~n los determina? 
¿Para qu' determinarlos? ¿cuándo se determinan? ¿Para c¡ué -
se determinan?. 

Eetoa doe faotoree se dan por descontados, supuestos o 
predeterminado• y que con esto basta. De acuerdo, pero re--­
cu,rdese que la miai6n ea ofrecer una eetimaci6n, lo m'• pre 
ciaa posible, con objeto de que la direccidn o la persona iñ 
dicada o el oliente decida actuar en la forma que mds conveñ 
ga a sus intereses, por tanto, necesitamos recopilar informa 
ci6n cuantitativa, cualitativa o descriptiva, obtenida de -= 
fuentes directas o indirect,s, ya sean internas o externas, 
relativa a los factores c¡ue enmarcan a nuestro inmueble a -­
valuar, con ei fin de que el avaláo que prhctiquemoe tenga -
una base e6lida, y lleguemos a proporcionar ese avalúo ínte­
gro, que cuente con la suf'iciente capacidad para que la per­
sona correspondiente posea loa elementoe de juicio, con los 
cuales pueda maximizar lo.e veneficioe y minimizar loa riee-­
goe de operaci6n, en que 'el avalúo ea un elemento clave 

2.- La rnveetigación de Mercado. 

En laa oaraoteneticas tanto urbanae como Nralee se se 
ftalan vario• aspecto• como son la olaetticación de la zona,-
4eneidad de conetruccionea, cultivos tipos de construcción o 
cultivo dominante, sel"'t'ioios municipales y población, ésta -
se eupóne, incluir aspecto• económico• 1 socialee, así como 
culturale• y 1icol6g1.coe y otro• m4e, pero eeto• eon los más 
eeencialas, a1í tambi'n las dem'• caractenstica1 ee pueden 
desglosar tn vartas partee en conjunto fol'lllan la liase o º"!. 
dro que el'lll&rca al inmueble y que contr1bu1r'n a determinar 
eu valor en unidn de otro• elementos del avalúo. 

Bl!ltae caraoter!sticae a que me retiero eon obteni.clae de 
101 pocos 4atoe obtenido• de dlnreae fuentea de información. 
Dentro de la invaeti¡ación econ6mioa, •xi•tt·UD inetrwnento 
denominado i~veetipción de meroaclo, ouro• oaeoe t!picoa ºº!1 
1i1ten en obtener tntormaoi6n y datos. Este inetrwnento •• -
de gran utiliclad para el proceso de valuaoidn 4tb14o a la n!,. 
t~raltza de informaci6n ~u• ee requiere para valuar. Lo an.t1 
rior ee poeiblt ya que la investigaoicSn de meroa4(!a ee la -
"Aplioao1dn de principio• cient:Ctioo• a loe 114to4oa de obee~ 
Yaci6n 1 experimentaoi&n, c14siooa y de enoueata, en la búa-· 
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queda cuidadosa de un conocimiento m4s. preci10 sobre el com­
portamiento de lo• consumidores y del mercado, para poder lo 
grar una oomeroializaci6n y una distribuci6n más eficas del':° 
producto". 

Puncione• de la Inveatigaci6n de marcado; 

A) Mercados. En el estudio de mercados el objetivo ea -
determinar el potencial de ventas del producto. Para· medir y 
comprender la naturaleza del producto. Para medir y compren~ 
der la naturaleza del producto, la investigaci6n hace lo si 
guiente; -

a.- Analizar loa mercados en cuanto a la1 opiniones y -
actitudes de loa interesados (clientee efectivos O· 

potenciales), en relaci6n con loa productos, poroea 
tajes, hábitos y comparacionea con otros produotoa. 

b.-.Estudia las .remunerabilidades relativas a loa mero! 
dos y sua secciones. 

c.- Analiza las condiciones de la competencia en el mer 
cado seglin precios, sistemas de Tentaa y m&todoa -
promocionalea. 

d.- Evalda el potencial de ventas pare la rama general 
y la empresa y sus productos en particular por ola­
. se de compradores y zonas de ventea. 

e.- Estable~er territorios de ventas, determinar zonas 
de intluencia. · 

t.- Establecer cupos de venta. 

B) Productos. Una de las más valiosas aplicaciones de -
la' Investigación de Mercado es la de hacer apreciaciones coa 
tinuas sobre productos nuevos y antiguos.y recomendar proce­
dimientos·para su adaptacidn a las condicione• cambiantes -­
del mareado. En tal ••pecto, sus tinee principales aont 

a.- Determinar mejoras ~ue necesitan 101 productos, pa• 
· ra ganar ventajas trente a la QOmpetencia. 

b.- 'Localizar Mercados. 
o.- Anali•ar la preterencia de loe compradores reales 7 

potencialea para mejorar laa caracter!atioas y el -
rendimiento de los productos, aumentando sus poeibJ:.. 
lidadea de venta, 

d.- lijar la poaioi6n competitiva de 101 producto• de -
la empresa. 
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C) M&todos de Distribuc16n y Comercializaoi6n. La ere-­
ciente complejidad de la mercadizacidn moderna exige la ins­
peccidn sea constante en sus métodos y políticas de la dis-­
tribuoión y comercialización. Para hacer frente a la natura­
leza dinámica de la circunstancias comerciales de la Investi 
gaoi6n de Mercado, cwnple las siguientes clases de funcione;", 

a.- ~studia a la vez la estructura de ~recios de su em­
presa Y' los comnetidores considerando lns condicio-· 
nea econ6micas y pectü.iaridades del mercado. . 

b.- l"ormul.a los métodos de remuneración de los veniledo­
res. 

c.- Analiza el rendimiento d• los vendedores según las 
ventas, los costos, los beneficios. 

d.- Analiza l~s estadísticas co~erciales en cuanto al -
cliente, al territorio, a la demanda y re~unerabili 
dad del producto. 

e.- ~xemina los métodos de lELS promociones para fijar -
los canales y l~s políticas más eficaces. 

f.- Estudia la relación con los clientes para mejorar -
la rama y aceptación del ~roducto. 

g.- Valora los nedios nublici tarioa "Oara fijar el modo 
más eficaz de cubrir el mercado.· 

h.- gstudia la publicidad, la promoción de vent~s en -
general y loa m&todos comerciales de loa com~etido­
res, a fin de utilizar con ventaja el mercado. 

i.- Determina la efectividad que tiene la publicidad P!i. 
ra la venta. 

Esta• son algunas de las twioiones por medio de las CU!, 
lea la Investigaci6n de Mercado suminstra datos orientadores 
para la persona interesada. 

3.- Clasee de Investigaci6n i'1eroadolog1ca: 

A) Investigaci6n de Consumidores. Para ex-plorar el mer­
cado, es neceaario clasificar y analizar loa consumidores -
del producto por categor!as, tales como edades, sexo y cond!, 
oi6n social 1 económica. Deben identificarse a loa com~rado­
res de tal o cual producto. 

También debe determinarse: La forma en que utilizan el 
prod~oto, el lugar qua m~a se ha deearrollado el producto Y 
odalta son lae actitudes y opiniones de loe conaumidorea 
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acerca de los productos 1 lae pol!tioae de oomercializac16n 
etc. 

B) Análisil!I del Mercado. El análisis del mercado se ve 
lae posibilidades del mismo, los de las ventas, cupos o me-­
tae 7 penetraci6n. Ademáe, permite calcular loe índices de -
venta potenciales por cada ciudad o zona, de modo ~ue sea po 
sible la correcta distribuci6n del esfue!'Zo de ventas. Permi 
te seleccionar territorios. Permite analizar y controlar las 
ventas. Pel'lllite determinar la demanda total, potencial, satu 
rao16n y ~recuencia de la misma. -

O) Análisis y "°ntro de Ventas. El an411sie de ventas -
supone la valorización de los registros de rentas, los estu 
dios del mercado y de los consumidores para conselJl.lir la di:" 
recci6n eficiente de la organizac16n. Par.ni te, el wlisis .. 
de ventas por 9rod11ctoa, territorios y zonae comerciales, m!. 
dición de la parte del mercado ~ue se está conquistando; de­
terminación de las tendencias de venta segdn oliente• zonas 
o ciudades etc. 

CH) Investi~aci6n del Producto. La naturaleza del merca 
. do consumidor extge que loe fabrican.tes examinen y ponderen­
contin\lB.lllente las caracter!aticae de loa productos eXieten-­
tes • ideen, nuevas caraoter!etioae que satisfagan las exi-­

. gencias de los consumidores. 

La inveatigaci6n del producto comprende eet~dio de usos, 
h.4b1 tos y preterencias del consumidor con respecto al prodU!!,. 
to. Adem4s estudios técnicos v erperimentalee de laboratorio 
con productos experimentales en conjunto, ayudan al fabrican 
te a decidir lo que debe ofrecer al mercado en cuanto a oa-= 
racter!s~icas del producto 

Todo lo anterior, conj.untamente con las «•mila taoee de 
la Investigaoi6n de Mercado que no se han mencionado aqui 
(M,todoa, muestras, procesamientos, etc.), nos perr.d.ten con­
olW.r que esta t'cnica bien empleada p11ede preatar un eervi­
oio d• gran Útilidad al valuador de bienes que desee inte--­
grar totalmente un avaláo que p~rmita, a la persona que lo -
requiere, tomar las decisiones que m~• convensa a sue int•X'!,. 
aes. 
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CAPITULO IV 

V.ALUACION DE CONSTRUOCIONBS 

La valuación de bienes inmuebles ~uede ser más o menos 
sencilla; ya sea en uno u otro caso, depende el tipo o ola-­
ae de inmueble que se valú.a., del prop6sito de la valuación -
y de la hRbilidad d9l valu.ador, El trabajo de tol'lllularlo en 
cualq,uier caso será mas t'ácil, si el problna se trata en -
forma concreta y oon Wl sistema previamente calificado. 

La inepecc16n ocular de la propiedad sujeta a v~luac16n, 
puede considerarse co~o el primer paso 9n la elaboraoi6n de 
un avalúo. Exactamente que propiedad ea, donde está looaliza 
da, si es urbana o rural, son los datos necesarios para visi 
tar la propiedad, inspeooionarla., analizarla y comp~r11rla : 
oon otras propieclades;,necesítaae conocer, ademA.s la aupert1 
oie del predio, sus lind·~ros y determinar loa dtreohoe de 
pro~ied~d de ella, 

Como aegwldo paso, el valuadGr debe reunir loa dato• ae 
ceearioe HP·~cialmente sobre lae caraoter!sticas que rodeall 
al inmueble en cuest16n 1 en ocasiones •• nece1ario gastar 
tiempo y enersí• en reunir intorrnaoi6n antes de formular el 

· avalllo. Oads. una de laa partes ia.vestigadae requiere dt att!! 
cidn para poder valorar cada wio de los elementos ~ no menos 
preciar su calidad para llegar a la oonolu.i6n del valor. -

Con el fin que otras personas que e•tudisn el avalúe 
puedan captar a traváz de 41, la situación completa de la 
propiedad, es necesario contar con el -'• a~plio conooilli• .. 
to ·.I• loe datos relativos a dicho estudio y describirlo co­
rrectamente. 

E• trabajo del Taluador investigar loe dato• y factor•• 
que le aerv1r4n para sum.tnistr.ar en su estudio una verdadera 
imagen dtl bien valuado. 

l.- De.toe que hay que toaar fil ouenta para baoer un 
Avalúo. 

·La palabra dato, •• Wl tbrd.ne m~ 1.11pl10 que inol1Q'• 
cualquier inforaac16a qu• ~d• .al valuador • formante waa ~ 
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opini&n respecto al valor de la propiedad, En el avalúo de -
bienes raíces los hechos relevantes y las cifras recabadas y 
analizadas por el valuador son las bases sobre lAe que des-­
cansa su cálculo del valor. 

Los datos pueden clasificarse en 3 grandes categor!as: 

Datos Generales.- 'lue incluyen los referentes a factores 
políticos, econ6micos y sociales que in 
fluyen en el valor de los bienes raíce; 

Datos Específicos.- Que incluyen detalles del inmueble ~or 

valuar, las características físicas del 
terreno y edificio, as! como los asnec­
tos funcionales económicos de la propia 
dad. . -

Datos Comoarativos.- Que están relacionados con los costos -· 
de la construcci6n, ventas e ingreáos -· 
neto• de propiedades similares a la pro 
piedad en avaláo. -

2.- Naturale~a de los De.toe Generales. 

Los datos generales pueden abarcar desde información -­
historie& y sus implicaciones internacionales, hasta intonn,!l_ 
ción nacional, regional, citadina y de colonia. En cada caso 
loe datos se refieren a factores econ6micoe, sociales o pol1 
ticos que atectan el valor de mercado de un bien ra:!z. 

La importancia relativa a .diversos renglones de inform,!l_ 
c16n general depender4 del tipo de·pro9iedad que se valúa; -
los datos recabados de· la colonia varian segdn el tipo de -­
propiedad, los cuales tienen origen nacional, regional o ci­
tadino; la naturale•a y cantidad de loe datos generales·nec!. 
sarioa para un avalúo determinado, constituyen un problema -
de criterio para el valuador • 

3.- natos Internacionales, Nacionales, Regionales y 
Citadinoa. 

La situacidn internaoiona1 puede afectar el mercado de 
bienes ra!ces de cualquier lugar; la amenaza de guerra, el ...: 
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comercio y la situación política con otros países, etc., pue 
den influir directamente en el valor de una propiedad situa: 
da en cualquier parte del mundo. 

4.- Datos de la Ciudad. 

Loe datos de la ciudad pueden incluir los eigUientes -
renglones de intonnaci6nr 

Tendencia demográfica. 
Indices de empleo, fuentes de trabajo y estabilidad. 
Desarrollo del comercio e industria, estado actual y 
perspectivas. 
Condiciones de la vivienda y alquileres. 
c6digos de la construcción y otros re~lamentos urbanos. 
Carreteras, rutas de transporte, caminos de alta velo-­
cidad existentes y proyectos futuros. 
Clíma y riesgos naturales. 
Forma y eficacia del gobierno local. 
Estructura y política fiscal. 
Consumo de energÍa eléctrica. 
Clasificación de zonas. 
Servicios públicos. 

5.- De.tos de la Colonia. 

La in!ormacion relativa a la colonia ea similar a la de 
la ciudad; los Índices de 9oblación~ empleo y de negocios -­
afectan considerablemente el mercado de los bienes ra!cee. 

A pezar de ello, generalmente se requiere intormaci6n -
más detallada de la zona donde se ubica la propiedad, que de 
.la ciudad, toda vez que las condiciones económicas de la co­
lonia varían considerablemente respecto a las de otras de la · 
misma ciudad. 

Esta· inf'or.uacidn incluye los renglones aiguientes 1· 

Desarrollo demográfico. 
Transportes páblioos. 
Situaoi6n del tráfico y perspectivas de cambios. 
Olasificación de zonas y tendencias a la modifioaoi6n 
La modif'icación o cambios para mejor aprovechamiento en 

. la manzana donde ee ubica la propiedad. 
Servicio• p~blicoe disponibles. 
Demanda dt propiedad•• en renta. 
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Topografía de la colonia. 
Naturaleza de construcciones existentes. 
Den•idad de construcción. 

El tipo de propiedad sujeta a aval~o nos indicará que -
detalles especiales de la colonia son importantes para cale!! 
lar su valor, por ejemplo :· 

Diferentes tipos de Propiedades. 

Informaci6n Importante sobre la Colonia. 
zona residencial. Atractivos de la arquitectura; dispo­

nibilidad de iglesias, centros edt1cat1voe, culturales y de -
recreo as! como de centros comeroialee, vías de comunicación, 
nivel económico y social de los residentes incomodidades ta­
les como humo o ruido, etc. 

Zonas paru Edificios de Oficina. T>isponibilidad de --­
transportes p~blicos, ubicación adecuada de tiendas Y. resta~ 
rantes, estacionamientos, etc. 

Zonas para tiendRs y centros comerciales. Número de fa­
milias en la zona y su poder en la compra, ~orcentaje de in­
gresos gastados .. en los diversos tipos de tiendas, estaciona­
mientoe, condiciones del tráfico accesibilidad. 

6.- Sistema para Reunir Datos Generales. 

La recopilación de datos generales es un proceso largo 
y continuado. No puede aer pospueeto haeta que el valuador -
ea re~túrido para un trabajo particular. Loe datos generales 
deben estar recabados, clasificados y archivados de manera -
sistemática en la oficina del valuador para que est'n a l~ 
mano en el momento preciso. 

Eeto significa estar al día en la ~rofeei6n de valuador 
de bienes raíces. 

La.decieidn sobre el tipo de informRoi6n ~ue debe reca­
barse aé! como su clasificación, dependen del valuP.dor. 

7.- Conservaoi6n al dia de la lntormaoi'n General. 
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Un buen archivo general ofrece un ci1mulo de materiales 
que el valuador puede utilizar en cualquier momento. Los da­
tos reunidos sin embargo, deben ser estudiados cuidadosamen­
te en cuanto a su actl1alidad con relaci6n a la propiedad por 
valuarse. r.rantener el archivo al corriente es una necesidad 
absoluta. El conocimiento del mercado de materiales y la de­
preciación de loa mismos, es igualmente importante. 

8.- Fu.entes para Obtener la Imformaoión General • 

. El valuador encontrará continuamente datos que le ayud!!, 
rán a construir su archivo que le pro9orcionará elementos -­
útiles en sus diversas comisiones de aval~o. Peri6tdcos, re­
vistas, anuarios y libros, publicaciones 9fioialea 1 partica 
lares, ofrecen inf'or:nación general, sobre el pEinorama pol:!ti 
co, ec6nomico y social. Amplia información general ee conce: 
de a los valuadorea por rnedio de cámaras de comercio y dive!: 
sas E1grupaoiones, aaí como de las sociedades de valuadores. 
etc. 

Información específica. Puede ser calificada como infot. 
mación relacionada con: 

Terreno. 
La construcción. 
Ingresos y gastos del Inmueble. 

El primer paso para recabar.informaci6n espec!fica rel,!_ 
cionada con la propiedad valuada, es el examen de la escrit~ 
ra de la propiedad, del deslinde; contratos de alquiler, hi­
potecas y otros documentos y registros. oficiales que pu.eden 
aportar la· información necesaria. Después el valuador hace -
una inspección personal del terreno y construcciones. 31 no 
se usan las formas para datos, el valuador deberá esquemati­
_zar la in.formación esl)ecifica deseada, de modo que ningdn d!, 
to sea omitido. · · 

Pu.entes de información específica. La informac16n rela­
cionada con la tierra se obtiene de la eecritllra de la pro-­
piedad del infon~e de deslinde o planos, o de la inspección 
personal del valuador. 

Los datoe sobre la construcción ee obtiene de planoe ~ 
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especificaciones y otros documentos, y de una insoección ocu . -lar del propio valuador. 

La intormaci6n sobre el ~ngreso y los gastos pueden ob­
tenerse de los libroa de contabilidad, de los estados de oér 
didas y ganancias de contratos de alquiler, me.nifestacion~s­
de arrendamiento, etc. El dueffo de la propiedad, su adminis­
trador y el contador también pueden proporcionar informes e~ 
bre loe ingresos y egresos ~ue nos interesan. 

Estas ion algunas de las preguntas que tiene que respo~ 
der. el valuador al investigar los datos específicos: 

DATOS RELATIVOS AL TERRErm 

¿Cuál es su ubicación exacta? 
¿Cuál es su orientación; entre qué calles está com])rendido? 
¿Cuál.ea son sua medida•? 
¿Cuál es la topografía del lote, forma y categoría de las -
callea que le dan acceso? 
¿Existe una servidwnbre legal de paso? 
¿E'xiete un lote tipo en la zona? 
¿Si es una esquina cuales son los valores de las dos calles? 
¿Si es irreg\llar seri demasiado su castigo? 
¿Que ventajas o desventajas ofrece ese lote para la constru2_ 
ción? 
¿Ee aceptable la resistencia del subsuelo para la cimenta-­
ci6n? 
¿Existen hundimientos vecinos? 
¿cuál fue el precio anterior en que se vendio? 
¿Qu& opiniones tienen otros expertos en bienee ratees del V!:_ 
lor del lote? 
¿Cuál tue el valor tijado para fines de impue1to predial? 
¿Cuales son los precios de loe lo~ea vecinos en venta? 

~ATOS ~ELATIVOS A LA CONSTRUCCION 

¿La categoría y construcci' del editicio corresponden a una 
buena utilizaoi6n que puede darse al terreno? ¿Si? ¿No? 
¿Por qu'? 
¿Existen prueba• de deterioro, tales como ouarteaclur&s en loa 
muros y losa•, o aeentamientoa del editioio que indiquen que 
la conetrucci6n ea de mala calidad? 
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¿Qu' dimeneiones tiene la conetru.cción, forma, altura? 
¿Cuántos tipos de construcción se aprecian? 
¿Cuantos ar1os tiene de construida? · 
¿Cuál fue su valor entonces? 
¿Cual es su vida económica probable? 
¿Qu' opiniones tienen otros expertos sobre el valor de la ~ 
construcción? 
¿Ha sido vendida muchas veces desde que se construyó? 
¿Está de acuerdo la construcción con la calidad de la zona? 
¿Mejor? ¿Peor? 
¿Es semejan te su !)ro.vecto arquitectónico a loe de las propt!. 
dadas vecinas? 
¿Si el proyecto es caprichoso se hizo una inversión excesiva 
por esa raz&ri? 
¿Cuál es la calidad inquilinaria para al inmueble o ~ara la 
zona? 
¿Qul·posibilidad hay de mejorarla? 

9.- Infonnaci6n sobre Ingresos y Gestos. 

La información necesaria para el avalúo de fincas pro-­
ductor&s de rentas, incluye lo siguientes 

Ingreso bruto proveniente de la renta. 
Detalle sobre los arrendamientos, 
Vida económica restante de la finca, 
vacíos. 
Gestos de operación y mantenimiento, incluyendo caleta.=. 
ción, luz, reparaciones, adminstraci6n y seguros duran­
te un periodo determinado de años, 
Reservas para reposiciones, · 
Im~uestos sobre bienes .raíces. 

10.- tatos Comparativos de Ingresos y Gastos. 

La infonna.ción referente a loe ingreeos y gastos 
de propiedades comparables no se obtiene eerieralmenta en pu­
blicaciones; •in embargo, puede lograras en administradores 
de edificios, atrav&z de la organización local de propieta­
rios y administradores de inmuebles, etc • 

. La 1ntol'lll8oión de ingresos y gastos provenientH de una 
propie4ad in•••tigac!a oor el propio valuador deberá ser ola-
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eiticada.y archivada en eu oficina para usos futuros. 

Datos acerca del producto de la renta y loe gastos son 
vi tales para la valoriHc1'6n de cualquier tipo de propiedad 
productora de rentas. El valuador debe estar seguro de obte­
ner estoe datos de fuentes autorizadas. Loe dueftos de propia 
dadas similares a la que se valúa, o sus administradores, -=­
pueden estar dispuestos a proporcionar información eeneral -
referente al historial de lns rentas y gastos de sus propie­
dades. 

11.- Diferentes Planoa que Deberan Utilizarse. 

Planos de Zonas. Muestran la ubioaoicSn de la propiedad 
dentro de una zona determinada. Toda oficina de avalúos debe 
poseer y tener al d:!a un plano general de zonas, este puede 
conseguirse en fuentes oficiales o oompafi!as especializadas 
en la impresión de planos. 

Los cambios en la estructura de las zonas aparecen gene 
ralmente en los peri6dicos. El valuador que se mantiene al =. 
tanto de cambios en lP.s zonas de su localidad no sólo estarlÍ 
al día en su conocimiento de reglamentos de zonas, sino que 
estará capacitado para anticipar cambios y cursos del desa-­
rrollo dentro de las mismas. 

Con la investigacicSn de los datoe mencionados y otros - . 
similares ya que loe asentados no eon todo• los que el valua 
dor debe averiguar, conocer y valorar, la buena fe el buen -
criterio del valuador y su experiencia, 'etas dan segl.lridad 
al elaborar un avalúo para llegar a úna concluai6n apegada a 
la realidad de valor de la propiedad en estudio; valorados -
debidamente los datos obtenidos el perito habral podido for-­
maree un criterio para emitir una oninión razonada. 
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CAPITULO V 

VALUAOION DE INDUSTRIAS 

E8 tarea extremadamente ardua la valuaci6n de bienes de 
produccion en general, tales como maquinaria y equipos, ins­
talaciones y complejos industriales. 

La valuacidn de un complejo industrial comprende el -­
cálculo de los valores individaales de los sigaientes compo- . 
nentes1 

Terreno 
r.re joras al terreno 
Construcciones 
Instalaciones Industriales 
Máquinas y Equipos 
Herramientas y Accesorios 
f•Tuebles y Utensilios · 
Veh!culos y Bienes Semovientes 
Demlls Bienes 

Se trata de un trabajo comnlejo que puede abarcar desde 
la valuacidn de una simple m4quina operatriz hasta la de una 
industria integrada, exigiendo del valuador un enorme caudal 

'de conocimientos técnicos, adquiridos a lo largo de aflos y -
a~os de vivencia y actividad junto a las industrias. 

Además, el valuador no puede restringir sus conocimien­
tos estrictamente al campo técnico, sino que debe tener tazn;.. 
bién experiencia en el campo de la Ingeniería Econdrnica, de 
adminstracidn de empresas en el sector financiero, de modo -
tal que esos conocimientos le proporcionen una vista general 
de conjunto del trabajo en ejecuci6n, sin que esto implique 
u.na invas~dn de campos reservados a otras ~rotesiones. 

Aquí se hablará de valuaciones de instalaciones Indus-­
triales, de m4quinas y equipos, de herramientas y accesorios 
y de otros bienes. 

1.- Levantamientos Preliminares. 

La reooleooi6n de datos ·sobre los componentes a valuar 
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ea el primer paso para la buena y correcta valuaci&n de 
complejo industrial. Un examen detallado una visita "in 
y el an.alieia de los proyectos, son etapa1 preliminares 
diepeneablee para un trabajo de esta naturaleza. 

un -
si tu" 
in-

Diversos oaminoa y tablas pueden eer utilizados por· el 
valuador, para orientaci6n de su trabajo. Mas muchas veces .. 
e8 necesario que loe mismos sean adaptados a un sistema per­
sonal del· profeaioniata valuador en el complejo de los bie­
nes valuados, 

Por ditioultades en la visita y por razones diversas, -
e8 común que no pueda el valuador cuantificar algunas insta­
laciones indaetriales, tales como las redes de energía eléc­
trica, loe ramales del sistema hidrilulico y de aire comnrimi 
do que no obedecen a un levuntamiento detallado, en eso~ ca= 
sos, H de gran utilidad la obtención de i:>l.antaa del oroyec­
to,. ya que las cantidades físicas de laa inatalaoionea pue-­
den ser conocidas, a partir de las miamaa, retirándose de 
esos elementos los datos conseguidos, trabajo eae que puede 
ser ejecutado en el propio escritorio del valuador. 

En lo que respecta las milquinaa y a los equipos, a ve-­
ces se vuelven necesario observarlos en tuncionNDiento, a -
fin de determinar sus condiciones de o~eraoi6n, de trabajo y 
de mantenimiento general. !fás ·raramente tambUn la determina 
ción de curvas de rendimiento se tonsan indis~enaablea en r& 
z6n de la mayor o menor sofisticaci6n del bien valuado. -

Hay caeos en que la ausencia de proyectoe, de plantas y 
de cat,logoa de maquinaria y equipos, aa{ como la im~oaibil!, 
dad de ciertos levantamientos, causán dificultades a la ta-­
rea del valuador: cuando 4sto ocurre, son extremadamente úti 
lea el buen eentido y la experiencia del ~rofeoional. La do: 
cumentaoi6n fotográfica del complejo valuado, tambi'n ea de 
gran importancia para ilustrar.la descripci6n que deba eatar 

f, aontentda, obligatoriamente, en el peritaje, princi!)S.lmente ¡, 

i para actuelloe interesados en eu utilieac16n. Se debe estar -
¡, coneoient• de que, muchas veces, una totograf'{a bien tomada, 
l~ ha'bla m'• (\u.e varias !>4ginae eecri tae. 
!"· 
~~.' 

¡:, En la moderna t4'cnica administratin, debe hacerse una 
~ diferencia entre mantenimiento correctivo 1 mantenimiento 
V . 
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preventivo. Los dos conceptos son aplicablac a inmueble•, -­
inetalaoiones, miquinae y equipos. 

lfiantenimiento preventivo. Es una conjunto de acciones -
programadas de inspección y revisi6n, comprendiendo la eubs­
ti tuci6n no:nnal. 7 periódica da piezas desgastadas (de acuer­
do con las'recomendaoionee de los fabricantes respectivos), 
pintura protectora, etc., con la finalidad de obtener una -­
buena conservación correspondiente a la buena presentación y 
buen aspecto. 

ll!antenimiento Correctivo. 'l'J..ena la tinalidad de corre­
gir dificultada• provenientes de desgaste o de accidentes, -
el mantenimiento correctivo casi siempre implica una parali­
zación y una interrupción de actividades, con consecuencias 
sobre la producción, lei.s cualee puedan llagar a ser deeastro 
sas, sobre el aspecto económico-financiero· de la empreea. -

Por oonstsuiente, la elaboración de un ~rogr~a dt man­
tenimiento preventivo, con cronograma.e pre"fiamente eetu41f!.­
dos y conjuntamente con al daparta111ento de · producci6n, resul 
ta en menor costo de mantenimiento y en mayor eficiencia eñ 
la utilizacidn del bien valuado, intl.uyendo directamente a -
su valor, y que tn la pr4ctica se traduce en un menor ~oefi­
ciente de depreci~ción tísica. 

La apreciación del estado de conservación del bien va­
luado es un factor muy importante que permite al valuador -­
llegar a una conclusión acertada en cuanto al valor del bien. 
Por conservación se debe entender el orden y limpieza que se 
observa caando se entra en cualquier lugar. Una buena oonser 
vnción, 16'stoamente hace que el valuador asocie el bien a -= 
wiaorganit1aci6n eficiente y consciente, cuyos reflejo• so­
bre el v~lor intrínseco no puede ser deepreoiadoe. Hay ca•os 
in que el. Yaluador ea s.olici tado para opinar eobre •l eetado 
operacional d• una maquina, de un equipo o de instalaciones 
industriales, princi palmenta sobra loa aspectos d• efioien-­
oia mecánica, t'rmica y productiya. 

El valuador debe realizar una peequisa de valor.• co--­
rrecta y actualizada para poder valuar los bienee deseado•, 
no obstante, •u buen criterio •• sUlliamente importan~• en la 
4tterat.naoi6n 4• lo• valor•• de lo• biene• que inte8Z'&J1 el -

31 



complt jo 111.dustrial. Para lae m4quiaa•, los equipos, las 1H 
t~l~cionee industriale• y le1 demáe bieaee, laa fueatee de : 
infermaoi6n han sido muy variadas, yendo deade loa simple• -
agente• de representacidn, dietribuidor, tabricaate, el &gen 
te autorizado, haeta el coaeroiante que trabaja coa bieaee 
nuevos 1 usados. 

La obtanci$n de catálogos, folletos técnicoe y otras in 
formaciones fundamentales p&ra el traba.jo, así CO'!IO de pr! 
cioe, tambi~n revisten una suma imnortancia para el valuador. 
Cabe aclarar que los bienes especialas, como máquinas pesa­
das importantee, '~r"'cen tratamiento esnecial, debiendo con 
sul tar el valua.Jor sus arcni, vo~ y vttler~e oe eu experiencia -
c.nterior. 

Otra información necesaria está relacionada con los cos 
toa de materiales y de mano de obra necesarios en la ejecu: 
ci6n de las instalaciones y los servicios da montaje, espe 
cialmen~e en los as~ectoe que ao son t4cilmente localizables 
en publicaciones especializadas. ~s muy importante nue el v~ 
luador posei1 buen criterio y largr, experiencia con el fin de 
obtener resultados correctos ñentro de un límite de varia 
ción razonable pe.ra lae estbaciones hHbi tuales de costoe. -

Bl valuador debe estar mu.v atento para. la localizaci6n. 
de un co;11plejo industrial, principal111ente par& el caso de 
que se encuen t:re o no dentro de la regi6n favorecida por 1!! 
centivos fiscales. 3n caso positivo, debe procar~r averiguar 
cúales son los beaeficios, las ventajas y qu' influencia tie 
nen an la valu:;..ci6n.; cuales eon loe result&dos fina.lee s co 
rto, mediano y largo pl&zo. T~lee info:nDacionee deben eer r! 
cogidas po_r el v&luador con absoluta precis16n. 

2.- Metodologia 

'OQra le: V&luaci6n de empresas industriales ee tomaa· ea 
cuenta todas las actividedee de la productividad y al igual 
que cualquier otr~ actividad técaica •• &d~pta geDeralaente 
al prooeeo general, n~ obstaate que mucha• vece• •• prefi! 
re el valor fijado $Obre el monto de la1 utilidad~• neta• 
del negocio. Sin embargo, cuando la emT>reea no es~ eperMdo 
no puede determina.rae cor ese m't~do 7 e• aigue el de det6!: 
mi~ci6n directa o ••a, el de estimar o•d• uno . d• loa 'ftll!, 
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r•a de lo• diterentee taotorea que intervienen en eu valor, 
mediante Wl criterio sano y j1.1eto. 

Aunque lo• proce4imiento• de valuaoidn de oualquier em­
presa eepeo!tioa debe seguir un plan apropi•do a la propie-­
dad de que se trata, •e siguen loa siguient .. paaoa; 

' lo.- Determinacidn del objeto del avalúo. Lo cual es ne 
cesario no para fijar diferentes valoree a la pro~iedad, se: 
gún sea objeto del avalúo, sino para decidir: 

a).- La mejor forma d• presentar el avalúo para -
que loa interesados puedan apreciarle con m! 
yor claridad. 

b).- .Para que el valuador escoja laa vasas de su 
avalúo o mf todo a eeguir en la valoraci6n de 
la propiedad. · 

2o.- ietudio de loa antecedente• de la empresa. Lo cual 
permite fijar el criterio sobre la aituaoidn financiera, ad­
ministrativa y evolutiva de ella. Esto da al valuador con--­
tiansa en loe datoa que le proporcionan. Apreoiaoidn del aia 
tema de organimaoidn, financiera y tama de la empreea. . -

3o.- Looalizacidn y examen preliminar y t!aico de la -
propiedad, eetudiando y claéiticando au situacidn geográfica 
y aue tunoionee operativae, Generalmente •• aisu• en la va-­
luacidn un orden 16¡1.oo. 

4o.- Eatudio y eetimaci6n de 101 intanctble• de la em-­
preaa, como aonr su organizaoi6n, patentee, contratos, opcio 
nee, convenio•, etc. · · -

5o •• Jetucllo del ooeto original de la empre .. ajustado 
a lae · aaorthao:i.onH oontablH realila4aa por la mima em­
preaa por tiémPo de u•o 1 que se. aplic~ la. depreoiaoi6n -
por ooncepto 4e eetado y v14a econ6aioa de la propiedad, ~ 
donoe la inv'ereidn actual de la eapnea -

60.- °'1.culo del valor de repoeicidn ajuetado a lae de 
preoiao1onH 1 por lo• elemento• intan-bl11. a.ti> dan.a un -
intiot de ninl en la inven16n neoeila:ria -para el 11tableoi­
miento 4e otra industria euejan.te. Bato 11 mu;, importante -
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porque este valor dentro del campo de la oGmpetencia, fija 
el pr~cio de venta y per.aite calcular loe ingreeoe de la f! 
brioa. 

7o.- Gálcl1lo total de las depreciaciones anuales. 

80.- C'lculo de los gaetoe generhlee de la empresa, i! 
teresas financieros y pásivos. 

9o.- Estudio de la productividad económica de la empre-

lOo.- Deterrainación del valor justo de la propiedad que 
depende de: 

'l).- V&.lor tísico de la propiedad. 
b).- Valor de los intangiblea, 
e).- Valor del oapi tal de tr~bajo. 

d).- Valor de otros activos y pasivos. 

Todos estos estudios pueden dividirse en 3 tasee. 

PRIMERA.- Trabajos preliminares y de preparac16n. Ea -
donde se determiaa. el objeto del avalúo, la fecha de él, loe 
antecedentes de la empresa, examen f!sico de l~ propiedad, -
estudios de su productividad y +.ecnología, an,lisie de eetu 
dios financieros y comprobaci6n o fonnulaci6n del inventario 
de la propiedad .'! determinación del método de Taluaoión. 

SEGU~DA.- Det~rminación de los diferentes valores. Rls 
esta fase. se determina el costo original de la propiedad ti 
sic& excluyendo la tierra y ajustandola a su estado y uso7 
Esti:naci6n del valor comercial de la tierra de 101 intugl.-­
blee. Eetimación de los ingresos máximos y reales dt la em 
presa. Eatinaac16n del servicio social de la eapreaa. Eetima 
ci6n del valor comercia.l sobre los valorea anteriores dt 
acu.erdo con el criterio del y;;lua~or y el valor dt lae acoi2_ 
nes de la empresa. 

~BRCERA.- Determinaoi6n del valor total invertido ea la 
propiedad t!zi~a. Determiaaci6n del valor f!eioo total act~ 
al de la empre•• 1 dtterminaci6n dtl valor justo 7 o~mtroial 
de la propiec1ad •. 
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El ayalúo de los aotivos fijos de una empresa no ditie• 
re de lo• aval.~os orclinarioa de propiedad•• de bienes ra!c••· 
Bl avalúo industrial del activo t!sico comprende la tierra -
tomando en oonaiderac16n todos los taotorea que afectan. au -
valor como en una residencia, poniendo mi• atenci6n en su ta 
mal'lo, torma y topografía y los fáciles accesos a 41, así co= 
mo a las zonas de mercado y abastecimiento de materia prima. 
Sobre la mano de obra y su costo, las facilidades de trans-­
portee y loe diferentes servicios públicos; agua, energía , 
aua coetos, loe impuestos y facilidades gubernamentales. 

Siendo una empresa un negocio altamente competido, cada 
elemento afecta el valor de la producción. La tierra de una 
t4br1oa por lo general ee clasifica de dos maneraes zona tí­
picamente industrial que es la que est' poblada por indu•--­
triae o fábricas y tierras aisladas donde se emplea adem's -
de industrias para otroe objetos, la localizacidn de estas -
dos zonas afecta eu valor de distinta manera y ea m&e t4oil 
fijar •u valor cuando la empreaa se encuentra en zonas típi-
camente in4uetrialee. · 

La.a construcciones 1 mejoras se valúan tambi4n igual 
que laá construcciones urbana•, .Slo que tNllbiln •• necesario 
fijar •u atención en el volumen T no solamente en lae super-
.ticie• debe conaidtraree 1u altura 1 tl perímetro de aue pa­
red••· .Ae!miamo, el nW.ero de pieos y eu forma, pu•• la oone 
trucción industrial tiene muchos puntos ptouliares dentro dt 
ella misma y generalmente hablando, la conetrucoidn indu1--­
trial es m'• pesada, sus paredH más gr\lHH 1 eus. pisos •• 
con•t~en para soportar cargas vivas mayore1 1 m&e pesada• 
que en 1011. edificios oomWiH y corriantH. Su arquitectura -
••en ceneral m4a sencilla y como coneecuenoia 1u T&lor e!,. 
tructural •• menor cuando ea de vario• pi•o• su valor por m1 
tro c~bico H awnenta en l 1/2 por cada pi•o. • 

El método que 8• emplea es el 4• reproducoidn o ooeto ~ 
· 4• reposición meno• un caetigo o depreciaoi6n por tl tiempo 
ueado y por au eatado de con•erT&oión. O\.lando •• trata de ~ 
un edificio Viejo tiene que eacogenie entre el ::ao•to de re-­
producción o d• re::iosici6n la elecoi6n debe hacerle 4• aoutE_ 
4o con el objeto del avalúo. Un T~luador oon expel"itnoia pu,t 
de dpidamente ••timar las cantidades 1 mano de obra eapléa-
4oe 1 ~ijar •u• valÓrea. lb lo• eciificio• nuevo• •• mil t'1--
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cil precisar su valor. Debe tomarse en cuenta la antigüedua 
y la vida econ6mioa de la planta y conocerse los problemas -
que envuelvan a la fábrica de que ee trata la comparación -­
con otras empresas semejantes es una gran ayuda para fijar -
el criterio. 

El avalúo del equipo industrial ~uede ser para todo el 
proceso o eim~lemente para tllla máquina, ::ri el ~rimer caso es 
necesario contar como punto de ,artida con el inventario fí­
sico de todos los componentes ~ue debe llevar a efecto el -­
propio valuador si no existe, para lo cual necesita conocer 
la tecnología del r>roceso que se desarrolla, lo cual requie­
re ilna extensa biblioteca, cálculos de fletes, cálculos de -
gastos de instalaci6n y de oimentaciónes, cálculo de ¿astos 
generales de ingeniería y construcoidn. · 

Casi todos prefieren que el avalúo comprenda en detalle 
el costo de cada artículo oor los agregados que ·contablemen­
te se harán posteriormente debido a descomposturas y cuote.s 
de amor.tizaci6n, etc. 

El primer peso para realizar el avalúo del equipo es -­
ver el flujo de producci6n menos lEJs depreciaciones acumula­
das de cada artículo, determinar su valor, pero en plantas -
viejas es preferible emplear el procedimiento de re~osición. 

Pero a1Úl existen algunas fábricas con eq~ipoe demasiado an­
tiguos, de los ~uales no se tienen datos de su valor por~ue 
1a no se fabrican como por.ejemplo: en hilados y tejidos que 
emplean equipos que han cumplido su vida se~ los valoree -
del mercado. Casi &empre cuando el equipo ea anticuado y al 
no construirse se vende como equi.!)o de segunda mano y el me~ 
cado es el que fija su valor directame~te. 

Loe elementos más importantes de una fábrica ee la ma•­
quinaria. En cualquier ft1brica algunas de sus partea tienen 
meno• vida que ótra• y nor oorisiguiente necesitan ~emplazc~ 
se alguno• articulo• de la planta, lo cual H hace toman,do -
en cuenta la antis<!edad que tiene en 1• contabilidad, P.•ro -
puede ••r que toclO el equipo est' fíeioaniente de~reciado o -
que 4eba retirara• oomo una unidad completa, en este cMo el 
aTaldo puede considerare• como un todo 1. no por piezas • 

Por '1ltimo pude recurrirse a la• ut~Udadee las cuales 
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ee capitalizan dando un capital que debe incluir el valor de 
lae tierra•, mejore• construcciones y equipos al cual se le 
puede deducir el valor de la tierra y conatruc.oionea lo· que 
noa ~ por diferencia el valor de la maqu.inaria 7 equipo. 

Se puede hacer valoraciones t&lllbi4n con !ndioea que mu­
estran los costos comparativos de las principales industrias 
y que aparecen publicadas peri6dicamente en revistaa.eepeoi!. 
lizadas. · · . 

Estos Índices permiten estimar la inversi6n necesaria -
de acuerdo con la capacidad anual de ,roducci6n y el monto -
anual de lRs ventas. Como se observa la formulación d~l ava­
lúo de Wla empresa ind1.istrial es hasta cierto pwito"completa 
y además de manufactura, es necesario conocer.la oonatruc~'-­
oi6n de equipos, análisis económicos de l~s empresas, aunado 
todo esto con la ex~eriencia del valua4or. 

3.- Consideraciones para la 'Practica de un Avalúo Industrial 

La moderna i~genier:Ca industrial requiere de protesiona 
lee como lo dije ~l principio de este capítulo, loe cuales:-. 
se espécialicen en el avalúo industrial ~ue combinen 1us co­
nocimientos tecnolcSgicos con las actividaiie.s valttatorias que 
a mi juicio son in tui tivne y transmiten su profeeionaiiamo -

·para el mejor desarrollo de la administraci6n y t&onica de -
nuestros d!as; los deslices en esta rama por involuntario•· -
que sean, pueden repercutir Con ine.speradP..S Consecuencias. 

La 0Jmisión Nacional de Valores qua su circular # il~3 
de mayo de 1380 menciona como Asuntos Disposiciones de oarác 
ter General relativas a la revelaoin de los etectoa de la rñ 
flación en la info:nnación financiera de las sociedades que : 
tienen sue ti ti1los insci'i tos en el Registro Nacional de Valo 
res e Ínt.rmediarios; tambi&n menciona en sus Dis:í)OsicionesT 

S:8GUNDA. "El activo fijo se valuar' anualmente dentro -
de loe seie meeH anteriores al cierre del e jeroicio social. 
Por peritos independientes designados por la empresa, regi~ 

·· tradoe en la Comisión Nacional de Valor"•• loa cualea debe­
rán indicar en el avalt1o . que practiquen, la vida probable de 
los bienH valuados etc.' etc. · · 
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A mi juicio la impla.ntacion de eete tipo de formalida--· 
dea oficiales para la valuación industrial enaltece y digni­
fica en alto grado la labor del perito valuador que automáti 
oamente ad~uiere un compromiso de capacidad en su trabajo y 
de &tica profesional en au comportamiento. 

~s recomendable q~e el client~ reciba una carta en la -
que sea advetido de los documentos que debe ~roporoionar; el 
costo y duraci6n del avaldo; los horarios en que se hará el. 
trabajo, también se le relevara de cualquier accidente que -
pudiera tener el valuador o su personal en la planta, ya que 
de antemano deberá contar con la debida protección. 

~l área del ?arito vnluador se ve constreñida a acoplar 
sa ritmo y a satisfacer verioa requerimientos: 

Servicios a la Administración .:\l.blica. 
a) Intormaoión selectiva y oportuna ~ara la determina-­

cion de aranceles, tarifHs e iinnuestos justos. 
b) Informaci6n técnica para ·ajustes econ6micos en expr2. 

riiaciones, cuotas de plusvalías, pago de indernniza-­
ciones. 

e) Asesoría. a los técnicos ctue reglar11entan los cri teri­
os impositivos a loe de incentivos fiscales. 

d) Otros requerimiento1. · 

Servicios al &npreeario 
a) Intormaci6n oportuna para actualizaciones de activos 

fijos o reavalúos de renglones. 
b) Intormaci6n especial a directores ejcutivos para ºª! 

biar o reafirmar ·políticas C!)nta.bles o financieras. 
o) Firma de dictáMenee eepecialee nara inclusi6n en in-

tornies anuales de asamblea. · 
d) Asesoría en valoree para com~ra o venta .de determin! 

. dos n~gocios o arrendamientos industriales. 
e) Ponderaci6n del valor de garant!as en creditos y ºP! 

raciones a plazos. 
t) Determinación de coeticientes de agotar11ientó en minas, 

yacimientos mineros y en industrias de este tipo. · 
g) Otros. 

Servicios a Insti tl.lcionee Bancarias y de Seguros. 
a) Determinac16n de valores para garantias a fianzas. 
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b) Asesoría técnica en operaciones hipotecarias. 
o) Estimaciones para po'nderaciones en el caso de sinie! 

troa. 
d) Peritajes en pignoraciones y dep6sitos. 
e) Otros. 

4.- Identificación de los Terminos que Intervienen en la In­
tegraci6n del avalúo. 

Conceptos de depreciación. La enciclopedia defines 

APARATO. Máquina, conjunto de instrumentos o i~tilea !>a­
ra ejecutar un trabajo.- apari;.toa de topografía. Aparatos de 
fotografía. etc. 

ll1AQ!JINA. Conjunto de instrumentos combinados que reci-­
ben una .cierta energÍa detinida 9ara trastorrnarla y restitu­
irla en forma máa a~ropiada o ~ara producir efectos determi­
nados. Maquina de calcular, la que realiza operaciones ari t­
méticae; máquina de vapor, aquella en la que se utiliza el -
.vapor como fuerza motriz; i1íáquina neumática, la que sirve P!. 
ra nacer el vtic:!o, Máquina ElAcrica, la que sirve para prod~ 
cir o acumular electricidad; :.;áquina nerrsmienta, la que ',._. 
etectáa cualquier trabajo habitualmente manual. 

EQUIPO. Acción de equipar, proveer a una persona o cosa 
de todo lo necesario, e..'1adiré que podría denominarse as:C al 
conjunto de aparatos o de máquinas que ejecutan un trabajo -
determinado • 

UNIDAD F!ERí1.A:"i'BIABT,E. Aquel equipo riue por sí constituye 
una individualidad en su operaoi6n, 

aoN.füNTO DE lJNIDADE3. Aquel gru:po de l.lrlidades que ae 
complementan y se oonsidoran indispensables entre s:C, para -
efectuar una runoi6n determinada 

SISTEMA. Aquellos grupos de unidades o de conjuntos que 
owriplen una tunci6n es9ecífica determinada; sistema de tra-­
tamiento de agua, que incluye tanques bombas agitadores, fi! 
troe etc. Sistema de lubricación que incluye depósi toe, fil­
tros; moto-bombas etc. 
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VALOR DE REEMPLAZO. Como la erogaoi6n que sería necesa­
ria hacer para obtener un activo nuevo en situaci6n·operati­
va.· 

DEPRECIACION ACUMULADA. Valor que se le disminuye al va 
lor de reemplazo por el uso u obsolescencia que tenga el bi= 
en que se valda; normalmente se indica en porcentajes sin' de 
oimales y se le señala su valor en moneda nacional. -

VALOR NETO. Diferencia entre el v~1lor de reemplazo y el 
valor de la depreciaci6n acumu.1ada. 

DEPRECIACIO?l ANUAL. Valor acumulado en un aPlo de la de­
preciación del activo, expresada en moneda nacional para el 
aí'1o que termina en la tocha del avalúo. 

VALOR ASEGURABLE. Un W;lor que se eeí'!ala a oada activo 
asegurA.ble 1 de acuerdo oon la Claeificaci6n e indica la. nro­
porci6n que de este activo i:>rotege la aseg11radora· .en caso de 
siniestro. 

Hay tree factoree que intervienen en forma profundamen­
te en la determinaci6n del porcentaje de la depreciación de 
un activo soru 

EDAD. Pactor definido que ee calcula por años de o~era­
cidn contra a~os de vida útil, sin importar las condiciones 
f!sicae en el momento del levantamiento t!éico. 

CONDICION. Es el estado de conservaci6n de la unidad·~ 
constituye el factor m4s importante de la depreciación y se 
:pondera 

N= Nueva ( o 51') 
B• Bl.tena (15 30") 
M• Má1a (55 - 75;') 

MB • M111 Jll,lena ( 5 i5~) 

R• Reg\11.ar (35 50") 
con proporciones que cada valuador detel'!llina. 

OBSOLE3CENCIA. Be un reeultante del mercado •n la que -
una unidad 4e reemplazo, cambia eu dieeao o su capacidad p~ 
ductiva; a juicio del perito "YBluador, es necesario ponderar 
las diferente• tendenci,e de ·acuerdo con el disei'lo de la wq 
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dad en proceso valuatorio. 

5.- Información Complementaria 

La depreciación aci..imulada no debe s•r ma;ror al 80~ del 
valor de reemplazo,; 

La depreciación anual no debe ser mayor al incremento -
de la depreciación acumulada respecto del af'lo anterior • 

. Los activos dados de alta deben aparecer sin del'.)recia-­
ción anual. 

Los activos que tenían nl ejercicio anterior depreoia-­
ci6n acumulada del 80~ debe aparecer en el presente ejerci-.­
cio sin depreciación, 

En general puede estimarse ~ue la depreciación se comp~ 
ne: 

31 un 
un periodo 

· nes y está 

EDAD • 40.' 
CONDICION = 40~ 
·OBSOLE3CBNCIA • 20~ 

activo tiene 10 affos en operación y se 
de vida átil de 20 a~os está en buenas 
ligeramente obsoleta, tendremos 
FOR EDAD (50~ de 40%) • 20~ 
CONDICION (50~ de 40;') • 20~ 

OBSOL-;;SC3NCIA :.-2!_
45

· 
DEPrlECIACION ACUMULADA ~ 

le estima 
con.clicio-

Si asignamos que ese ac.tivo tendrá un valor de rescate 
como chatarra de un 20~ y relacionamos este valor denominado 
"de salvamento" con la depreciaci6n acumulada. 

45;' MENOS (20~ de 45~) • 36~ 

6.~ Valuaoi6n de Maquinaria y Equipo 
Considerando 

la P'luctuaci6n ~fonetaria 

Por situaciones especiales determinadas empreeae Indue­
triales contratan los servicios valuatorios de deepaohoe que 
cuentan con sistemas computarizados de memoria eleotrinioa y 
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facilitan sobre manera la actualización de los avalúos de ac 
tivo fijo; para evitar un levantamiento anual del inventario 
de editi~ios, mejoraa, instalaciones, maqui1~aria y equipo 
que resultaría prácticamente repetitivo, se conviene en efec 
tuar cada determinado periodo de tiempo, por ejemplo cada -= 
cuatro ailos, una revisión tísica con:ti:nnatoria del levanta-­
miento mientras se procede cada año a pr'dCticar una actuali­
zación matem,tica del avaluo an118l mediante el emoleo de fac 
torea de fluctuación que se programan y alimentan.al sistema 
electronico. 

Partiendo de la base de que el valor de reemplazo en el 
reporte actual debe ser igual al valor de reemplazo que te-­
n! a el bien el a·?Io anterior multiplicando por su corree..,on-­
diente factor de fluctuación calculado para el presente ejer 
cicio se considera que. · -

Fl11ctuación Cambiaria • Uuctuación por cambio de pa­
ridad monetaria. 

Fluctuación Total 

Pluctuación No:nnal 

~ donde: 

= La suma de fluctuación cambia 
ría más fluctuación normal. 

• Fluctuación por inflación en 
el tiaís de origen. 

Pluctuación Cambiaria. Se define como el movimiento que 
sufren los precios de los bienes extranjeros para el compra­
dor meXicano, cuando ocurre un movimiento en el paridRd cam­
biaria del peso mexicano con respecto a la moneda del país -
de donde procede el activo. 

?ara efectos del avalúo, la cuantificaoicSn en equipo t~ 
talmente extranjeroa no tiene problema¡ la dificultad se pr! 
santa en loa aoti..oa nacionales con componentes extranjeros, 
pue1 parte del incremento en el precio ea repercusi6n de la 
paridad cambiaria y parte se debe a la intl.aci6n interna na­
cional; una clara repercusión ooll.rre en lae actuales devalu!.. 
cione• de nuestra moneda. 

nu.ctuao~6n Normal. Es un ten6meno originado en el mo-­
mento alcista en lo• precios de los producto• que no correa-
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ponde a un incremento en el valor real de loa bienes con ma­
yor o menor aeudez se obeerva en todas las economias del mlJ!!. 
do libre ee mide por1 

a) Tasas generales las que reflejan el promedio del mo­
Vimiento en la economía total de determinado país 

b) Tasas específicas las que retlajan el promedio del ~ 
movimiento para determinada industria específica d~ 
tro de una economía. 

Nonnalmente lks tasas específicas se aplican en los ac­
tivos nacionales, y se utilizan las tasas generales para los 
activos extranjeros, variantes segÚn el pa!s de origen. 
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CAPITULO VI 

VALUACION DE PROPIEDADES RURALES 

1.- Introducción. · 

Las ciencias económicas establecen que el derecho ·a la 
propiedad, es el derecho ineludible del ser humano a conser­
var y a disfrutar el producto de su esfuerzo y su trabajo y 
que, la propiedad de la tierra es una de sus máximas ambici'.2, 
nea. 

En este •·aso, el emnleo de la palabr1:1. "tierra" se refie 
re a uno de los tres factores clási~os de la producción: tre 
bajo, tierra y caoi tal·; y co;•iprende la tierra por sí sola, o 
bien, la tierra conjuntamente con las construcciones, mejo-­
ras y demás elementos 9ermanentes e inmóviles, existentes en 
ella. 

3se deseo humano de posesión de la tierra, viene a cons 
titllir uno de los elementos nrimordiales para la deter:nin~-: 
oi6n de su valor, pues si no existiera esa ambición, no ha­
bría demanda sobre el derecho a su pro?iedad y consecuente-­
mente sería un bien con valor nulo. 

Las cosas se desean pare.. si:..tisfacer una necesidad v por_ 
que sirven para algo, A este hecho abstracto se le denomina 
"utilidad" 

El grado de esa utilidad o el gr~do de aptitud para or~ 
porcionar placer, bienestar.o deleite ~ue posaen loe objetos, 
se denomina valor y generalmente se ex9resa en dinero, de -­
donde resulta que la detarminaci6n del valor de algún objeto, 
se hace por medio de comparaciones, sien~o la más común, el 
dinero 

2.- Metodologia 

La rnetodolog{a, para la evaluaci<Sn de 9ropiedades rura­
les que se expone, se tas.a en que todoa los bienes, tanto 
muebles como inmuebles, tienen un solo vnlor, q•.te se denomi­
na valor real y comercial. Bate valor i1nico representa a ese 
conceoto, que por lo común, se define simplemente con la 9a-
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labra "valor" de determinado objeto. 

El m&todo para la obtenci6n del valor real y comercial 
de bienes inmuebles, difiere en parte, del que se sigue en -
el caso de bienes muebles. 

En el primer caso es necesario determinar generalmente 
tres Índices que sirven de base: el comercial, el da rentabi 
lidad y el de. redi tuabilidad. :c:n ocasiones erróneamente se :' 
les denomina valor de mercado al nrimero, valor de capitali­
zación de rentas reales o estimadas al segundo y valor analí 
tico o de redi tuabilidad al tercero. -

Cuando se tr&ta de bienes muebles, basta calcalar su !n 
dice comercial y comoararlo, con el de su vida eoon6micamen: 
te útil o de condiciones de trabajo y usp. 

Hay ocasiones en que resulta imposible detenninar los ~ 
indices setialados, pero siempre ee deberá tratar, por todos 
los medios que sean posible, obtener la mi-tyor parte de ellos 
para tener así un conocimiento mas Elmplio en qu& fundar la -
opinió~ sobre el valor de 18. propiedad en estudio. 

Pare. la evaluación de fincas rurales, en primer término 
debe contarse con un inventario de los diferentes bienes por 
valu&.r y cuando se dispone de este documento, la labor del -
VEtlUhdor se limita a la verificaoi6n del estado de conserva­
ción. de sus elementos. 

Cuando esto no sucede, es necesario que se elAbore urt -
inventario.completo de todos esos bienes, con sus correspon­
dientes características y anotaciones necesarias. 

Sin embargo, en ambos casos, es conveniente obtener las 
características generales y específicaa de la negociaci6n o 
explotaci6n que se pretende valuar. 

Los intonnes tienen por objeto fa.cili tar la identifica­
oi6n de cada uno de los bienes, en vista de que la metodolo­
g{a ql.le se utiliza para la valoraci6n, difiere de unos a o­
tros. 

En la evaluaoidn de terrenos rurales, bien aea que se -



trate de terrenos agrícolas, huertes, pastizales, expiotacio 
nea forestales, etc, es necesario llev~r a cabo todas las iñ 
vestigaciones necesarias, que en conjunto pongan de manifies 
to l~e características y factores; tanto intenio• como exter 
nos que le corres!>onden a la explotación por vti.luar. -

Tales investigaciones tienen por objeto formar un verda 
dero inventario de todas esas características, as{ como ejeiii 
plos: conocer la clase de tierr~, la to~ogra!{a del terreno, 
lee plantaciones o es~eciee explotahlee en él existentes, v! 
as de saca cuando se trata de explotaciones forestales, cer:' 
canía a v!as de oomunica.ci6n y a msroa.dos de coneumo, dis!lo­
nibilidad de agua ~ara su riego, densidad demográfica, mere~ 
do de bienes r~!ces rurales en la regi6n, posibilidades fut!! 
ras no inl.ly remotas de que el terreno se conVi.erta en zona --
191.lbW'bana., etc. 

Es recomendable en la mayor!a de los c~sos, hacer las -
investigaciones y cálol.llos, tomendo como unidad la hectárea, 
para simplit'icar las operacionee. 

Los procedimientos ~tilea ?ara la obtenci6n de este va­
lor y los cuales deben practicarse en la fecha del peritaje, 
son los siguiente•: 

A.- Investigaci6n del movimiento del mercado de .bienes 
rH!cea rurales en la reg16n. 

B.- Investigaci6n de la rentabilidad que et produce en 
la región. 

o.- Irivesti¡aoi6n y estudio de la .rentabilidad presente 
o actual del terreno. 

Da cada nrooedimiento se obtiene un índice y de su com­
paración real.lita el Vülor real y comercial del terreno. 

A.- Inveetigaci6n del Movimiento del Mercado 
· de Bienes Raioea Ruralee en la Regi.6n 

DI la investigación del movimiento dtl mercado de bie-­
nee ra!cae l'l.lralee, e• obtiene •l indice comercial del valor 
t para su deteninación, generalmente se recurre a 101 anun-
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oios publicados por la prensa local y a laa informaciones 
que puedan proporcionar las oficinas del registro público de 
la propiedad, notarías, bancos y demás instituciones también 
de la localidad y aún a personas que pudieran tener conoci-­
miento de lae operaciones de compra-venta llevadas a cabo en 
1011 últimos aí'los. 

Pulsar el mercado de bienes raíces rústicos en esta tor 
ma únicamente aporte una idea general, aobr• las diversas co 
tizaciones que en él existen, ~ara la hectárea de determina:· 
do tipo de terreno, que por si sola es insuficiente e impre­
cisa, pues se obtienen VHrios resultados que difieren wios ~ 
de otros, sobre todo cuando las condiciones del mercado son 
anormales. 

Además , el índice del valor del terreno obtenido es 
sin tomar an consideraci6n sus o.bras de infraestructura, sus 
características internas, su extensión, su ubicación y sobre 
todo su productividad. 

Siendo la finalidad de este procedimiento, la determina 
ción del indice comercial del valor, debe tenerse presente :. 
sus características fundamentales y que aon las eiguientes1 

A.-· La oanti~ad, en pesos, más al ta que ee r>uede obte-­
ner y ae debe pagar por un terreno 

B. - ·ranto el vendedor como el comprador, están bien in­
formados ver!dica y ampliamente, bajo condiciones -
normales. 

a.- El mercado debe ser estable y tener un desarrollo -
normal. 

Dado.e loe aepecto citados se colige que ea común conf'll!! 
dir los términos de "indice comercial del valor" con "precio 
de mercado". &l. primero es una deducción ldgica de varios r~ 
zonamientoe o·conooimientoe sobre el mercado, mientras que 
el aegi.mclo, ·•• determina sin importar 11ae deducciones. 

El precio de mercado queda establecido por la oanti4a4 
pegada o por pagar en una transacoidn en ~artioular. Ee un -
hecho aislado, en el que no se tiene en coneideraoi6n, el º2. 
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nooilliente o la oonducta prudente del ooaprader o del Yende 
dor, •l ¡rado o tipo de Htímuloe qu.e aot'1a •• uno o •• .; 
bo•; el tiempo en que la propiedad est' ea el mercado, o bt 
en, el wio para el cual ••U mejor adaptada o •• adaptable. -

Adt8'a, tl preoio de aeroado rrecuenteaente re•\ll'• del 
capricho, de la deseaperao16a, del ego!emo, d• la i¡DOranaia, 
del deaoui4o, de la aabici6a •ooial y d• otro• muchos mot!_ 

In oubio, el indice comercial. del valor, es la Htiu 
oi6n rHul tante de una serie de conaideracion&e obtenida• a 
trav•• Je una amplia i~oraao16n de todo• lo• taotoree, coa 
fiaado en que osa re•altante, refleja lH booho1 de rasoaa: 
blt• oompradere• y vendedor••• bajo condioion•• 4• uaa venta 
juata, indico comercial •• sobre el cual el precio de merca 
4o fluotd& 7 baoia el cual aran ta. · -

ll oetudio 1 el mn'li•i• de lo• dato1 obtonid•• •• la 
soaa, H baaaa en el pl"iaoipio do euoti tuoida, que e• tl 
principio oooadmico que mejor H ~dapta para el ebjde deH~ 
4o, adede, tiesa• inti- relao16n oon etroa, como el de la 
ot•ria ·, demanda, el 4e la ma,ror y mejor utili&ao16a, •1 4• 
oaabio, oto. · · 

ne aqul aurp la necHidacl de ooaparar ol torroao por 
valuar ooa otro• terreae• •iailares • ooaparablo•, lo• c\IA-­
lH Hmria wd.oamente coao cut•• o roforenoia•, puHto qua 
no ba1 dos propiedades 14,ntio ... 

Lo• ol ... ntee prinoipal•• que ••traa •• la oomparaci6a 
aon lo• •1.ri&t•nto•• 

'fillP0.-
11 aval~ de wa ~•rnao •i•pre debe •ez· a ua teoJaa · 4!, 
tomzaata, a tocha tija 7 que ootno141Ñ coa la •Po~ 
en qu~ •• realls6 la. ope:raoicSn 4• collip~enta 4• la it,to · 
pietacl o propiedadH que ail'ftll do oompai'aoUn •. ·, · lllte­
el .. ento •• bu• •• •l principio el• caiabio, 1111• atil'llA, 
qu "ºda8 lu OHU .. UO'llODV9zl •h•PN ' .. ..... 4• 
oaabio o el• •voluo16a. 
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El terreno y los que sirven de base nara la comoaración 
deben encon trarae re la ti •ramen te pr<Sxi moa entre sí, pues 
mientras exista ente uno y otros una mayor vecindad, m!. 
jorea serán los resultados deducidos. 

ELB~BNTOS PISICOS.-
El terreno o terrenos que auxilian como gllÍa deben re-­
flejar una similitud física relativamente estrechn con 
el terreno por valuar. Hay ocasione• en que debido a la 
~roximidad ente uno y otros, las condiciones de calidad 
de la tierra, clase, vías de acceeo, to~ogratía, son -­
lus mismas; pero en cambio son diferentes en cuanto a -
forma, área, mejoras territoriales, vias interiores, -­
eto. As! q,ue la comparación en e e te caso, debe abarcar 
la totalidad de los elementos tísicos, de loa inmuebles 
que intervienen en el estudio. 

ELE!1TENT03 tCONo;mJOS. -
La cornoaración de este tino de elementos más bien -se re 
fiere a 11:1.s características econ6micae de una zona en = 
relaci6n con otra. Consiste en determinar la nronorción 
7 distribución de la población acti,ra, ingresos y sala­
rios, actividad ~rincipal en la zona, otras actividades, 
forma de posesi6n o tenencia de la tierra, asi como su 
tipo de explotaci6n 

E1El•lr;N'r03 SOCIALE3.-
· Se retieren al número de habitantes 1 servicios munici-­
palee existentes tanto en lo's terrenos como en los cen­
tros de población cercanos y cabecera del municipio, al 
igual que las características de la vivienda, caracte-­
r!sticas .raciales, de cultura.y arraigo a la tierra en 
la localidad. 

'lodos. los.elementos sociales como los econdmicos, como 
antee se seiialaron, sir'Ven principalmente pa~ la compara-­
oi6n entre la zona ~ otras. 

No eiempre es posible determinar con precisi6~ el Índi­
ce oomeroial adecuado, para el terreno en estudio, sino que 
oomunmente se obtienen varios resultados relativamente seme­
jantes y cercanos al buscado, siendo recomendable aceptar -­
tres oonolueiónes: el promedio de todos .elloll, así.como el -
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m!nimo y el m~ximo encontrados·loe que deepúee ser~n compal'!, 
dos con los indices calculados en función de la rentabilidad 
y de la re di tuabilidud del propio terreno y lograr la deter­
minación de su valor real y comercial. 

Finalmente, conviene elaborar tablas en registro de in­
dices comerciales, un archivo con este material sirve como -
instrumento de mucha utilidRd, pues !)roporciona de inmediato 
una inforrnación ~eneral sobre las condiciones del mercado -­
que imperaban en dete:nninada zona y a la fecha de su regis-­
tro. Además darse.el oaeo de que, un !ndice anotado en las -
tablas oonsti tuya uno de los !ndicos bus~ados. 

Tambi&n se puede llevcir un registro similE1r de !ndicee 
de rentabilidad y redituabilidad, e incluso, de valores rea­
les y comerciales,· !>Ues a pesar de ser un método primitivo, 
consiste en la consulta de datos estadísticos, no deja de -
constituir uno de los medios iniciales para el estudio .Y de­
termine.oión del valor de un terreno ya que ~s te siempre se -
establecerá por comparaci6n y nWlca en forma absoluta. 

B.- Investigación de la Rentabilidad 
que se Produce en la Regi6n. 

·Tambi~n para la investigación de la rentabilidad, ea ne 
'ceeario Un estudio y análisis de la zona, en tonna similar a 
loa practicados para la determinación del Índice del valor -
de mercado. 

Si en la región se prttctioan actividades agrícolas, to­
ras tales, avioolas u otros, a la rentabilidad del terreno -­
que más se' asemeje, de acuerdo con eue características, a la 
correspondiente del terreno por valuar, basta deducir!~ to­
das. la• erogaciones que tiene que hacer el propietario, ~ero 
que según el caso, pueden consistir en pago de impuastoe, -
cooperacionee pago de agua, etc. 'T capitalizarla por medio -· 
de una tas&. e.decuada y aa! obtener el índice de rentabilidad, 
también necesario para la determinación de su valor. 

Cuando •• costumbre la aparcer!t:i., los medieros, etc,. 
debe calcularse el ingreso neto que recibe el propietario, -
por concepto de arrendamiento de su terreno. 



La t6rm\lla general que ae aplica, ea la si!Uientes 

Rn 
I • ------------r (l + t)n- 1 

I • Indioe de rentabilidad del terreno r 

R • Rentabilidad líquida obtenida en "n" ai'los. n 

t • Tasa de valuacidn o de oapitalizaci6n expresada en 
tracción decimal. 

n • NWnero de afloe. 

La tasa de val1.1aci6n o de capitalizacicSn 15eneralmente -
correaponde al tipo de interés q~• l&e instituciones de cré­
dito acostumbren aplicar para el otorgamiento de prestamos -
inmobiliarios o a largo plazo. 

a.- Inveatigaci6n y Bstudio de la Reditu.abiiidad 
Presente o Actual de la Tierra. 

De este pro~edimiento se obtiene el indice de reditua-­
bilidad del terreno y tiene c'omo fundamento que 1 "un inmue­
bl.e vale en proporción de lo que produce". Por lo que deben 
analizarse la totalidad de loe gustos que intervienen en la 
produccidn, ya sean directos e indirectos, as! como los bene 
tioios que el ~ropietario debe r1oibir en su carácter de ,.,;: 
pre•ario. 

La fdrmula general correspondiente al equilibrio econó­
mico di una empresa agrícola ea la aicuienter 

Pv • Ge + I + V + B. + R 

Pv • Precio de venta de la produ9oi6~ o cosecha 
(productos, s1.1bproducto• o ooproductoa) 

G • Ge.atoe de ex!)lotaoión di la empreta • • 
I • Interese• d1 mejora• ·territoriales, dt capitales f! 

joe y oirculant••· 
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'I • Gaeto1 el• venta, propagancla, comi1ionee, etc. 

B • Benetiaios para el agricultor. 

R • Re~ta o redituabilidad de la tierra. 

3.- Instructivo para Avaluos de Propiedades Rurales 

LUGAR.- Se refiere al nombre de la regi6n en la cual es 
ti enclavado el predio. 

1RCHA DE LA INVB.STIGACION DIRECTA.- Además de anotar la 
techa en que ae llev6 a cabo la inanecci6n visual, citar el 
nombre de la persona o personas que aur.i.liaron al valuador -
en la identiticaci6n del terreno. 

PROPIETARIO.- S9 necesario acudir a la oficina del re-­
gietro público de la propiedad correa?ondiente, con el obje­
to de recabar o comprobar la inscripci6n del terreno 1 el -­
nombre de su propietario, as! como investigar los gravámenes 
que pudiera tener. Ta.r.ibién se solicitará su certiticado de -
i~teotabilidad y la Última boleta d• pago del impuesto pre-
41al. 

WA Y LINDEROS.- Anotar el área indicada en las escri­
tura1. ·Para la oom:lrobación de esta área sobre el terreno -­
basta con hacer un~ astLm~ci6n aproximada~ pues el leventa-­
miento topográfico correspondiente, ee a.jeno a las tl.lllciones 
del veluador. 

· CLASE Y DENOMINACION.- Clasificar el terreno de acuerdo 
con sus características 1 en Cüso de tener denom1naci6n espe 
oial. anotarla. -

LOOALIZAOION Y FORl'JA.- Su localización geográfica apro­
ximada 1 distancia en línea recta a poblados de importancia 
a carreteras, etc. y v~riticar su to~a, de a~uerdo con pla­
no o croquis. 

VI.AS DE ACCESO,- Son les diatanciaa aproXimadas al cen­
tro de la poblaoi6n más cercana, a la cabecera del municipio, 
al meroadÓ d• ·pr0ductoe, etc.• a trav'a de sus víc..s de comu­
nioaoi6n. 

VI.AS INTERIORES.- Loe caminos o brechaa existentee den­
tro del preUo. 

CALIDAD Y USO ACfUAL.- Hacer una eetimaoi6n sobre la -­
d11tribuci6n. d• áreas, de acuerdo con la clase de tierras, -
cultivo1 exiatentea, ueo, etc. 

AGROLOGI._- 81p11or de la capa arable en torma aproxilll!, 
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da, color del euolo, textura, Ph, contenido de materia orgñ~ 
nica, eto. 

HDROGRAPIA.- De loa manantiales, ríos o arroyos que co­
linden o crucen el terreno, citar su deno~inación, gasto en 
litros por segundo, así como, si son corrientt• permanentes 
o Vúri&blee en el año. En oaao de· que existan uno o ~arios -
pozos Tlara al::aetecimie:'lto de ag11a, determinar l!l\ll niveles es 
táticoe y din~mico de• gasto y área que riegan. ~ todos los­
casoe recabar el per.niso o autorización para el aprovachami­
en to dtl agua • 

CO!!U:lI •JAOIO~ES. - Transporte e establecidoe. 
CLii·=A.- Temperatura; época de lluvias; precipitaci6n -­

anual; humeded; heladas, sequ!na, vientos dominnntes, vegeta 
ci6n es~ontánea, altura sobre el nivel del mar, sanidad, -= 
otros. 

ACrIVIDAD P:Ut-:OI?AL.- Oilltivos princi!'!alea, rendimientoe, 
:nercados, e te. 

POiMA DE .!:"Q3E'.310!1 DE LAS TIERRAS Y 30 :;x·,toTAClON.- ~ 
la zona dominan los terrenos e ji dales, o 11.s !)eque?l.ae pro pi!, 
dndee, o bien, están equilibrados. 

NUNSRO DE HABI .t'AN'T\::3 .- &l el predio: en el poblado más 
oerc.ano; en la cabeoera del municipio. 

s~::¡VICIOS rruNICI ?ALE3.- ai el predio, en el poblado más 
cercano, en le cabecera del municipio. 

OARAC'?ERISTIOJ\S DE LA VIVIENDA.- Brl el 'O!'&dio, en el !'JO 
blado más cercano, en la Cé::.becera del municipio, -

OA.RACTERISTIC.1\3 1tAOIAL~3 Y 1)lJLTUR . .U.E3,- Eac\lelas en ln 
localidnd y ~ducación en la zona. 

4.- Avalúo 

El avalúo de un predio rural se efectúa.mediante el -~ 

cálculo de los sigi.Uentes valores: 

r.- ING!lESO BRUTO. Ea el resul tndo de mul ti'olicar el -­
rendimiento por hectárea por el costo unitario del cultivo y 
por el número de hectáreas dedicadas a dicho cultivo. &l. reg 
dimiento y tl valor actual del c~ltivo se pueden obtener -~a 
la• tablas de costos de cultivos, corr••?ondientes al ti1>0 -
de ei~mbra, a la calidad dt la.tierra 1 a la olaee de semi-­
lla usada. AlS\lD.O• producto• tienen precio de ¡arant!a por -
lo que e• puede calcular dt antemano e1 valor dt la ooaeoba, 
otro• están regido• por la oferta qut ha1a en la techa de 
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venta, por lo cual loa precios ee~eoiticndoe en lae tablas -
ee deben actualizar para onda avalúo 

I!.- GA3TOS DE CULTIVO. Para encontrar loa eaetos de 
cultivo, basta clasificar los tipos rle tierra, de cultivo y 
semilla usada y buscar en lee tablas correspondientes. Al -
gasto de cultivo está dado por hectárea y para obtener el t2_ 
tal solo falta ruul ti !llica.rlo por el número de hect~rea.. 

III.- I!iDinSC'rOs. Se clF.tsifican co:no indirectos el se-­
guro ugri'.cola, los g~1stos de 1;1dministración :r la lltilidad. -
El seguro agrfoola es un porcentaje del costo del cultivo ...... 
que depende del número tlei hLict~reus ase~rada.s y las oual~s 
son variables de un aJo a otro, el norcentaje se riuede enco!! 
trar en las tablas de costos del cultivo, multiplicando por 
los gastos se obtiene la cantidad nue por concepto de Sel!U­
ro se tiene que ',)ngar anualmente. Los eastos de ad!!linetra--­
ción son muy variables, sin ernb1;;.rgo, de WlEt. mE.nera conserva­
dora se !JUeden calcular como un 4'4 sobre el i.ngreso bruto. 
De la misma manera el conce"Jto de 1Hilidad se nuede conside­
rar como un 20 . ..: del ingreso bruto. 

IV.- n:.3'21\LACIOlBS. Bl vi...lor de las instalaciones será 
el valor de reposición da las arismae a la feclla del avalúo. 
Este valor se multiplicará por un factor de depreciacidn que 
ea función de la vida átil y de la edad para calcular el tac 
tor se puede usar la siguiente formula: -

Depreciaci6n para biens muebles. (bombas, pozo, tanques, 
ceminos, lienzos bardas, etc.) 

Depreciaci6n = w 
n(n+l) 

Dvnde 1 

\V = Valor inicial -(valor actual) 
n =Vida Útil exnresada en'~os. 
t = 3dad, expresada en a~~s. 

2 
(2nt + t - t ) 

Depreciación pa~a Construcciones~ 

2 Edificios de madera; y = 0.0402 + 3.0304t - 0.0269t2 
·~dificios de ladrillo; y a 1.2160 + 2.0562t - O.Ol40t 
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Edificios de 
C<?netrur:ci6n sólid~ y = i.2272 + l.633lt - o.oo.'38t2 

Bdificios de concreto 
annado o estructura 
de acero con concre-
to armado: y= 1,0548 + l.2169t - 0,'J048t2 

Donde 1 

y = cteprecia.ción expresada en porciento. 
t = edad, exoresada en affos. 

La amortizaci6n den~nde de l~ vida útil y del costo del 
di:Jero, renresentado por el interés que causa de una mc-,nere. 
segura. 

La fórmula de la amortizaci6n .;:s la siguitrnte: 

Amortizaci6n anual= V ( 1 _ (li+ i)n) 

Uonde: 
V = Vhlor de la instalación tJmada como nueva. 
i = interés en forma decimal que gana el dinero en for­

ma segura, a l~ fecha 
n = vida útil expr~sada en affos. 

Aoontinuaci6n se muestra una tabla de la vida útil 
aproximuda de V'-o.rios mueble o inmuebles. 

Sistema 
de riego: 

Vida útil.de la Instalaciones: 

i•'otores estacionarios 
Presas grandes 
Pert'oracion.ee y tu.benas 

7 " 
70 " 
20· " 
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Bombas de pozo profundo 15 Af1os 
Inst~laciones eléctricas 20 " 
Canales~ 25 " 

Lienzos: 
Piedra 50 " 
Alambre 10 ,, 

Caminos: 
•rerracerías 6 11 

Pavimento asfáltico 8 " 
?avimento de concreto hidráulico 1.5 11 

V.- H!:?U1~3TOS. Un factor importante en el cálculo 'de 
los gastos es el correspondiente a loa im~uestos; prediales, 
de co:npra-venta, de traalado de dominio, etc.· fil cálculo de 
todos los ¿;astos derivt-dos Je impuestos deberá hacerse de una 
manera directa, de acuerdo a los recibos oficiales corres>;10!!_ 
dientes. 

VI.- PACTORE3. Adem~s de los valor~s reales de l&s ins­
talaciones y el de la rentabilidad de le. tierra, existen --­
otras causas que determinan que aunoue dos predios sean igu! 
les, ten.>~an Vf~lores muy diferentes. Los factores que d\3for-­
man el valor son los siguientes: 

Pactor suelo.- Este f'e.ctor :;;e compone a su vez de tres­
fuctores, el factor ~lle se denomina f<,.ctor A~' •1ue deoende -
de la clasificació::i rlel suelo, vas<:<da en lus Célracterísticas 
de su perfil; el factor B basado en la claaificHcióo del sue 
lo según la texturl:i de su superficie, y el factor O, que de:­
pende de las 00ndiciones carecterístioas 11e1 suelo que al te­
ran lf;. conveniencia de su atiliznci6n en la producción de -­
pbntas. 

Para·ln determinación del factor A se puede utilizar la 
aiguiente tabla: 

Gr¡¡po del suelo: Categoría .. ( ;~) 

I.- Suelos secunda.ríos intemperizadoa o lige-
ramente temnerizadoe. 95-100 

II .-suelos secunfü,•.rioa rnoders.dti.men te temperi 
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Gru.po del s~•lo: Categoría ( ~) 

zadoe. 
III.- S1.1elos secundurioa fuertemente teoneriza­

doa, con subsuelos densos de arcilla, so­
bre un material similar, sin consolidar. 

IV.- Suelos normalmente temperizfidos, con hori-
zonte endurecido, horizonte menor de 30 cm. 

30 a 60 cm. 
60 a 30 " 
90 a 120 " 

120 a 150 11 

V. - Su.el os fuertemente te•nperizados, con sub­
su.eloa densos de arcilla que descansan s~ 
hre m~t~rial consolidado. 

VI.- s~elos primarios sobre un lecho rocoso­
profundidt•.d menor de 30cm. 

30 él 60 cm. 
60 a 30 " 

mls de 90 " 

80-95 

40-80 

5-10 
10-20 
20-30 
30-40 
40-60 

20-40 

20-25 
25-40 
40-60 
60-70 

Jil ft1ctor B se <leterl!lina en la siguiente tabla: 

Texturas Categoría 
Textura media; 

Arena fina franco. 100 
Pranco. 100 
franco limoso •• 100 
Arenoso tranco. 95 
Grueso árenoso franco. 30 
l'ranco arenoso 30 

Textura media pesa.da: 
Arcilloso limoso franco 90 
Arcilloso tranco 85 

Textura Pesadas 
Arcillo -u~oao. 65 

{~) 

Limoso y limoso ~i.dobe. 50-70 

~extur~ liviana 
Arena muy fina 80 
Arena tina 65· 
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Textura: Categor:!n (~) 
Arena. 60 
Arena movediza. 20-70 

Gravoso o pedregoso: 
l'r2.uco al'.enoeo gravoso. 70 
Frr:1nco gravoso. 70 
Gravoso li:noao franco. 70 
Gravoso arcilloso franco. 55 
Gravoso arenoso franco. 65 
Gravoso t1roilloeo • 35 
Gruvoso arenoso. 20-30 

Pedregoso: 
.Pedregoso fino arenoso frl:inco. 70 
Pedregoso franco. 70 
Pedregoso limoso franco. 70 
?edregoso arenoso franco. 65 
Ped:-egoso arcilloso franco. 60 
Pedregoso arcilloso. 35 
Pedregoso arenoso • 10-40 

.E:l valor del fuctor e se puede· consideri'r oomo; 

Condici6n1 Categoría (%) 
Drenaje: 

Bien drenado . 100 
Drenaje regular. 80-90 
Moder&.damente anegado. 40-60 
lliuy ane¿~udo •. 10•40 

Aloalis:· 
Libre de salitre 100 
Ligeramente ateotado. 90 
Moderada.mente afectado. 60 
11.lertemente arecta~o. ~25 

Acidez: 
Seg{m el grado 60-95 

Esterilidada 
.· ségán el ¡rado 6G-95 

.~ 
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Sub-suelos estratificados 

Pases liVianas de suelos aluVialesa 
Protundi dad de 

Suelos de erosi6n 
Mo derndar.ien te. 
Malamente. 

Pe.ses :'gudas s 

60c::i. 
30 " 

:tegularmente agudas. 
!~das. 

Categoría ( ,~) 

60-95 

50-60 
70 

so-95 
30-30 

60-P.O 
20-30 

Jil factor de suelo estará dado por el ~roducto de los -
tres anteriore!: 

Factor suelo = f~.ctor A X:, factor B X, factor C 

t Pnctor ubicaoión.T La localización del predio con res-
¡ pecto a poblados m~s o menos import"'1tes es un factor (l.Ue -­

puede incrementar el valor del mismo, de la misma manera si 
las fuentes de abastecimiento de la1 poblaciones im:¡ortantes 
se encuentran retiradas o bien las comunicaciones son malas 
causar~ un demérito • 

.Pactor de carretera.e.- Los caminos que comtt!'lique el pre 
dio con los poblados son determinantes y el aumento o deméri 
to del valor re~uieren del criterio del valuador para que -= 
con base en comparaciones poder distribuir el costo de la -
tierra propórcionalmente a las comunioacionea que tenga cada 
uno. 

Pactor de mejoras.- Las condiciones en que se encuentran 
las instalaciones y el equipo de producción del "!Z'•dio rural 
son determinantes en su incremento o dem4rito del valor. 

ractor por características f!sice.a.- Bate factor está -
determinado por los cinturones de 'rbole• de ~rotecci6n, río, 
estanques, deeagttee, ·alcantarillas, ferrocarriles, derechos 
de tránsito, forma del predio, distribución de los edificios, 
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topogratia. 

Loe factores anteriore•, menos el determinado por el 
1u1lo se pueden representar como un porcentaje ~ue afecta el 
valor tí31oo o bien como un valor agrega.do bl encontrado. 

Más dit!oil de aplicar pero con una importancia mayor -
es el factor determinado por la situnci6n legal de loe pre...­
dioa con respecto n afectaciones agrarias. Eete factor ea 
m~y complicado debido a que muchas veces depende de una pol1 
tica subjetiva del momento y no a hechos objetivos claros, -
re~etitivoe en todos los caeos. Este factor ha quedado 3epa­
r~do de loe dewtla porque realmente merece un estudio aparte. 

Determinados los valorea de los números del I a.l VI, se 
procede a calcular el valor del predio con l~e si~entea 
operaciones: 

JU. ingreso total bruto se le re~ta loe gastos de culti­
vo, los indirectos, la e.mortización de las instalaciones, -­
los gastos de oonaervaoi6n y loa impuestos lo que dará como 
resultado el ingreso neto anual, el cual se divide ent~e el 
porcentaje de capitalización y se obtiene el valor de la ti! 
rrá p~r rentabilidad. 

Al v&.lor de ¡,,9 tiel'.'rae por rentabilidad aún ::ie le debe 
de sumar el valor de la• instalaciones y se tendrá el valor 
total del predio. El valor obtenido es el valor t!sico, que 
mno:na.s veces no conouerda con la realidad por estar condici2, 
nado a la oferta y la demenda, entonces es cuando entra el -
criterio para vsluar ejeoutlindo el va1or con el precio medi­
ahte loe factores de demérito o incremento segi1n sean reque­
ridos dada l~e caraotarísticae dal predio rlU'al. 
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CAPITULO VII 

VALU1\CION DE YACfüIWTOS MINEROS 

1.- Introducci6n. 

Valuación de yacimientos mineralógicos estos a diferen­
cio. de la valuación de Bienes Raíces y otros bienes estlín re 
gidos y condicionados de a.cuerdo a la legislación minero a2: 
tual, · con lo cual nara poder en tender el ~ro blema. de v1ll1rn-­
ci6n minera mertcionaré una breve reseña hlatórica. de la min2_ 
ría. 

En la minaría., actividad mu,y importante de ~.:éxico, se -
interesan muchos capitales n~cionales y extranjeros y también 
proceden de ella fuertes ingreaos que, por contribuciones, -
percibe el gobierno, 

Desde el inicio del período virreinal, la minería fue -
una de las bases econ6mica.s de la N1leva España, hasta tal -­
,unto, que caus6 impresiones err6nens acerca de la riqueza -
de México. Pasd muchas viscisi tudee en eu técnica de ex,,lota 
ción y en su manejo pero representó siempre la entrada ~áe = 
h1portante de la tesorería real. El hecho es que, seg:ún · --­
Humboldt, los minerales extraidos durante. la dominación espa 
i'lola, desde 1690 hnsta 1803, tuvieron valor de ;} - - - - - = 
l,353,452,020.üO que reoresentliron m~s del go~ del total de 
las exportaciones de la Hueva España. La independencia del 
país afect6 la explotación minera, sin que su extructura co­
lonial fuese sustituida por otra más propicia a su desarro-­
llo, influ:rendo en esto lns frecuentea luchas internas, las 
dictaduras mili tares ~ la deficiente . utilizaci6n de los r!_ 
curaos nacionales, en gran medida inmovilizados por el clero. 

ll.lrante el por!irismo, fue la minería la actividad eco­
ndmica que mayor impulso recibi6. y ea en eta etapa cuando la 
economía mexicana en su conjunto, empezd n depender 1nenos de 
la agricultura, para ~poyarse en.mayor medida en el desarro­
llo de la produccidn minera. 

Todoa los indicadores econdmicoa de la adminstraci6n -­
porfirista, tienden a confirmar que la actividad econ6111ica -
con ma1or impulso de expansión fue la minería. La política -
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de conceder mayor preferencia a la oonstI'lloción de ferroca-­
rriles, oontrib~y6 a elevar el producto nacional, al estimu­
lar el desarrollo de l~s actividades econ6mica1, ~e las cua­
les la m~a favorecida fue la minería, lo que permit16 crecer 
a razón de un 5.9~ anual, de 1895 a 1910; además, su part1c1 
pación en las exportaciones mexicanas se elevo del 5 al 8%.-

Correspondió también al gobierno po¡~firista exnedir una 
Ley minera, en el afio de 1892, para establecer las caracte-­
rísticas de ha concesiones y te.mbién '31 pago del impu'3sto -
superficial, como medio de evitar el acaparamiento de grandes 
extensiones de terreno mineralizado. M~s tarde, en 1903, se 
expidió una nueva Ley minera, que no introdujo reformas sus­
ta.nciale s a la anterior. 

La mayor purte de las con~esiones u:ineras que se otor-­
gan durante la gestión adminstrutiva del porfirismo, cayeron 
en lll&nos de sociedades extranjeras, que inicie.ron sl.ls traba­
jos reparti&ndose los fundos mineros mls i~portantea del pa­
í.s~ 

La legislación sobre terrenos mcionales y la insufici­
encia de capitales mexicanos, favoreció la antradfl de inver­
sionist~e extranjeros: ingleses, franceses:y, en mayor núme­

. ro, norteamericanos; estós Últimos, ·en 1897, tenían la mayo­
ría de stts intereses en loe ferrocarriles y para 1908 los -­
habían dirigido lle.eta la· minería, que se constituyó en la r!_ 
ma más E.'.traoti va pi:.ra ellos. 

De las inversiones extranjeras en la minería, el 61.3% 
del total correspondia a Estados Unidos; a ~rancia, el 21.8%; 
a Inglaterra, el 14.1% y el 12.4~. a otros pa!sea. La inver­
sión extranjera en l~ minería se estimaba en $ 817 millones 
para esa fecha. 

.. &l. alto nivel·que alc~zaron las inveraiona1 extranjeras 
se explica por l<'.S cuantiosas ganancias que obten!an, como -
consecuencia de la exención de impuestos, el trabajo mal pa­
gado y la tolerancia gubernamental. 

Con la aparición del primer c&digo de rniner!a, eá;l884, 
se dieron mayores libertades para la explotaoidn minera. El. 
inaentiTo dt una ley 6nica i el hecho de que los impaeato• -
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locales y direotos a los minerales no podían exceder de un -
2;-i nl mismo tiempo que se declaraban due;'ios del suelo y del 
subsuelo a los propietarios de terrenos que oonteníun rninera 
les, contribuyó al incremento de la mineríe, pero sobre la : 
1·ase del aoapara.miento de esta aotiVidr1d en iianos de unos -­
cuantos extranjeros. 

La. Revolución de 1310 produ,jo un serio c.lese11 1.li1.ibrio •m 
la. producción mineru, aunque no de la im:iort;:,ncia del que -­
: ro dujo lu guerru de Inda pendencia. Jna vez que los gobier-­
··:os de la. aevolución lo~raron co•1solida.r la paz, la reorzan;_ 
zación de la economía .!?Udo loerarse tur:1bién y esta acti virlad 
volvió a cobrar impulso y la exoortación de los minerales in 

l dustrü,bs ma.nttt'TO su importa.nt~ posición •.m la balanza co-= 
1, 
~- ::;ercial. 
f ¡ 
[ 
¡ 

Con motivo de la primer& guerra 1J1U:1dial, :.:e incrcMentc­
nn nuastras ac tivida0.;is minero-metalúrgicas y de lJU en -­
:d.ela.'1.te, se inició la explot2.ción de ni.leves yaci:niantos mi­
:13rales, algunos de los cunles eran ya conocidos y 'lOr ori.,e 
!'CI vez se exolotaron minerales que dieron 73 tonele.des de _: 
ma.gneso. m 1918 los minerales de molil•deno produjeron 2'3 to 
neladne; la producción de ar¡;énico se elevó a 1282 tonel<i.das 
y se princi ri16 el traba.jo en i1ÚnEcs el.e ttL'16.3 teno y V'3nadio, - . 
recupsr~ndose ta111"oién ·en l:"s fundiciones, cadmio. Lfl produc­
ció11 de estn?ío se increaentó firmemente. A partir de 193), -
con motivo de la ::;egun. ta eu-=rra mundial, se inició un perio­
do mi.is en la historia de la minería· de ~i:hioo. La primern fa. 

se supuso el esfuerzo ?ar~ incrementnr la ~reducción minero: 
metalúrgica. en los distritos conocidos y en ex9lot<'.ción; la. 

. segunda r~.se exigió la. localización y el descubrimiento de -
m~evos criuderos, e.sí como el estudio y la estimación de sus 
riquezas potenciales. · 

Los nuevos yacimientos se ex!Jlote;ron con magnífico re-­
sul tado y produjeron, cuando Lo.e naciol'les aliadas más· lo ne­
cesitaron, grandes cantidades de mercurio, proaed~ntes en s11 

.. mayor pc.rte del Estndo de zacatecas, donde se ~ncuentran :Nu.! 
vo !líercurio, Sain Al to, ¡,;esa del E<'lcri torio y Canoe.s; en D.l­
rhngo, ~l OU.arenta; en Oaxaca, rinden todavía magníficos fl!! 

.·.tos lns minas de antimonio del liiu!lici pio. de San Juan Mixte-
pec. En ~axco, Gro,, se explotan los yacimientos de flourita. 
ai el Estado de 3an Luis Potosí , se de3aubren y explotan 
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los yacimie::ltos de estroncio. En el Edo. de B~ja California, 
se dio principio a la explotación de lo3 ricos da .16si tos 
magnesiferos .denominados Lucifer • 

.Se inició la explotnci6n cuidc~dosa, por sondeos, de los 
do:nos saliilon que contie11en azufre •:m el Istno de Tehuuntepec. 
~ el ento·:1ces '.L'erri torio de B3.ja California "le inv'3stigaron 
criaderos de mng:iesi tu. i\demi~s y como consecuencia de los -­
dezcubrimientos recientes sobre '3nereíe nuclsar, ee inició -
la exploraci15n de diversr.s zon4s en bu,;;cu de minerales radio 
activos. ~stos trabi'i.jos se reulizaron exclu.sivc:.:nente con ele 
;::a::ltos oficiales. ll'1nalrnente en Oax~1ca, se d~::c1..tbrieron los 
yuci·llientos da rutilio más '3r1·fl'ldes del rr.undo. 

A ¡:-esu.r de que lt:1 activid•·.d extructiv1;1. de minerales ºº.ll 
tinúa mántenié::ldose con vigor, l~ posición ~ue ocuoa esta in 
d·.i.stria por lo qu.e hace al valor de su producciór.., - es muy dt 
feren·te a la que ocu1aba en ln época virreini-i.l y durE-.nte el 
sj glo XIX. Los porccntE~jes que los prodllctos mineros mantie­
nen en relaoi6n con los productos aerícol1:s y manufacturados, 
disminuyen ostensiblemente, incluso durunte el período de -
guerra, cu1:1.n.do hubo una demanda extraordinaria de ciertos m_! 
tales, ·por considerarlos estratéeicos. 

La industria minera prec.enta una eran varied~d en cuan-
' to a la naturaleza y orgRnización de sus em0resas¡ difieren 
en el monto de sus capitales, encontrándose organizaciones -
con muchos millones de pesos invertidos, que trabajan al mi:!, 
mo tiempo que otros miriaros individuales que JX'Plotwi y ben,2_ 
fician reo.ueños yucitni6nt::is, Desde otro punto de vista, le.a 
empresHs también ptt'3den clasificarse en dos grupos: lua ctue 
han r-.dquirido 111s concesiones en un princi::iio y hs que se 
constituyen paru le. explott=-.ci6n de concesion·:is <.trrendad1-1s o 
contratad<·s, En los Últimos a.i'ios el número de empresas orga­
nizadas en forma coopart:.tiva, constituidas por los obreros -
de minas riue, al disminuir sus rendimientos, estaban a punto 
de pa.ralizar los trabajos ~Jor ser incosteablc su explotación. 

En octubre de 1966 se dio culminación a los arreglos ~ 
que tuvieron como finalidud la mexicanizaoión de las minRs -
de San Luis, s. A. ,la m~s importante productora de oro y con 
una importante producción de plata. 
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E:n abril de lJ67, se anunci6 la ::iexicaniza.ción de la -­
.Azufrera !'anamericanR, S.A. De C.V.,· la más importante pro-­
d1iotora y exportadora de azufre "frasch" que existe en el -­
pa!s. Con l)ase en estos nuev&::i udquieiciones, se esti~na r¡ue 
en el presente, el ~D.?fo del valor tothl de la rroduccidn mi 
nera de :i:éxico ·~st~ mcxice<.nizo.do. necientemente, corno resul: 
tcdo de la nueva legislación en esa Hctivido.d, se prodlt,jeron 
all\J.llOS cu:r.bios im[)ort:;;.ntes 'Jn la pronied1ed de l:·S empres~s 
mi.iarc.s, a jinear ;.ior Ls informl-icion".!A •1.ue se han h.echo d.el 
dominio p1Íblico. Los más i:n::iortantes se refi-aren tt la :nexicf;;. 
niznción de tres e::i:1resF.o; l~ 3un ?r<'tncisco "·lnes, la i.:i.nerc. 
y ;·,:et" l·.Írgicn Fe!iol~s y ln As::irco. 

Durhnte 1)71, se llevó P. efecto la :noaxict;_nización .:le le. 
co:npc,.:¡ín de Cnüan·~Ct, oue c,·n~istió en la ver.te., e. r:ia:<icé:.nos, 
del 51¡& <le h.s i:.cciones, i::= t« ::ru la :inic<• corJ~~\:i!a ninern -
importimte, en le cuel el c~t"?ital mP.xicuno no ::i<•rtici:ic-ii.~<.: -
el 43,~ re:; tan te, sigue en ·.:t•.nos :le lumconda, Con esté" crxnbi:.. 
n;;.ción •le ca 1i t:il extr::-.njero y ca pi tal mexicano, se !'re tende 
ten.:.r &cceso a los mercados de exportELci6n. 

•'luHd&n todavía aproxü'.<'d<imente 8 em!)reséos en lr'.s Ctlr."les 
no hay capi tul mexicano mayoritario; en vt~rias de ellas, el 
prohlemu. puro mexicúnizarhs consiste en 11ue no son rle buena 
rentr.bilid&.d; es decir, pierden dinero, por lo oqe no ht>.y e;, 
pi tales mexicltnor.i intarese.dos en ellas. 

Con la mexicanización de lu compai'l!i:. :~in:rá de Cane.nea, 
se puede decir que el 9·'3. 7;~ •lel velor de la producción mine­
ra, lo producen cornpe.:?íías en 11:.s cu'1.les el ca pi tal mexicano 
es inayori tario. 

Beneficio de los minerales. Ln técnica minera registra 
un adel~nto en cuH.nto a los métodos de beneficio de 103 meta 
lee, graci&.s a la introducción rla mRquinaria y d~ ,rocedi--= 
ri1ientos científicos para tratar, a precios red1.lcidos, los di 
f erentes metales que se extraen, 

Los adellintos técnicos se advierten en procedimientos -
más r~pidos .Y baratos para deaguar le.e ~inHS por medio de -­
bombas. También el ~so de pistolae de aire para extra~r el -
MinHral economiza el trabajo de varios hombres; .pero 4ende -
se han logrado ina.yorea progresos es en la téc!lica de sepe.rar 
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loa diferentes metales quo se obtienen mezclados en h:s ve-­
tt:.s de l&.s minas; úel método de patio .;e pas6 a la conaentrE:, 
ci6n por .flotación selectiva .V la ciEinur&ción, etc •• El aho­
rro de combustibles ,V, más que nada, l!·. disminución de l<:s -
p~rdidas de mineral, son dos factores en que se apoyn lP. 
ndopción O.e c 1.talCl,uier procedi:;.iento para beneficiar :ninera-­
les. La industrii?. l'tinere. loeri>. rezcntE:.r de los minerales el 
84í<> 11.e ln plata, el 82fo d.el plorno y el 80;~ del cobre. 

Actualmente, la peque'iEt y :uedie.na !r!inería. atravi•~sF<n :oor 
una situación difícil. fals ci:mst.s fu'1.darn·~nta.les son, en ~)ri­

iner tér:nino, i:,s bE>.jas cotizaciones intern!icionalea de la m.!:_ 
yoría de los rirotluc tos wineros • 

.Precios. C!'mtibuye p::,ra aceler::ir o disminuir el ritmo -
de la producción cni11 :ro., el precio :lel metal. Siendo univer­
ss.l el uso de los met<.les industrü1les, sus pt·eoios estén d.2, 
terminados por cotizaciones internacion::;.les, sobre todo cuf~ 
do ae reHlizr.n en los merc,"'dos de Nueva York o de Londres. 
J?arf~ l:'.clv.rnr el punto diremos oue el minero' al crüci.üar el 
volu:nen de su 9roducción, toma dn cu~nta el pr.~cio de venta 
del pro duo to en el lllercudo. i!n e~•tu. forma, resu.1 ta nue cuan­
do los· precios son étl tos los tr:1ba,jos t:e aceler~•n .V a:nnlínn. 
3xiste una gran de9endendenci~ en relaci6n con los precios -
del mercado internacional, de ah! que sea necesario que el -
minero, 9úra no :.:.cudir El mercado en de¡¡ventr: ja, esté prote­
p;ido por Luta política impositivr. riue lo e;rave an tuia forma::: 
r:u:is flexible, tomando en cuenta los cambios tan t-ri1sooo que 
registri:~n l"s cotü:.nciones munditües. 

Como los su.:,ildos y jorn"" .. les no o;ueden, ni deben reducir 
se, lus utili dHdes de los mineros sólo auinan turían de dos m! 
nerae: por le. introducción de métodos mé .. e económicos de ex­
tracción y beneficio y, lo aue ea más frecuente, por una alza 
de pracios, derivada de mayores demandas de minerales en al 
munclo. La minería. logra p~es su al.lge cuando los.precios in-­
ternacionales au.~entan y entran en verdadera crisis cuando -
sucede lo contrario. 

La República hTexicana nunca ha llegado a conswnir la 
gran cantid~d de minerales que se extraen del subsuelo. No -
pudiendo consumir sus metales en el interior, un alto porcea 
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taje 4• la produooi6a 111.iaera tiene que vender•• ea el extran 
Jero. DHpuh 4e 101 Eatado• lbiclo1, lo• p&ÍH• &lropH• tü 
•roD loa priaotpalH oUentH pero el blequeo de lu Ntal 
.. r1t1m .. provoo*de por la &\l•rra, or1ent4 oa11 la total1cla4 
de suieat:ra ezportao16a hacia el ·mercado aortaameri.1~0. 

Actualmente este pa!• eigut siendo nuestro principal 
oo•p~clor, ade~ de otro• 00110 ia1••• Bajo•, Coloabia, V•D• 
suela, Japoa, Palul!M, Inglaterra, Italia, Bl'IAa:U, canacli, 
hr'Npl, Iadia, AlemaAia, Poloaia, Obile, <Ju.&tnal.a T el 
Sal.Y&d.or, le qv.e demu11tra la aap11•o16n del mtroado de pro 
41AOWI a1nH'H 4• M4Xi.oo. . -

2.- l'un4amento• Legal••· 

DI aouerdo a la actual l•Si•lao16a minera •• tiene la 
Le7 .ffe¡lutDtal'la del Art. 27 Ooutttu.oioul •• ••t•r1• 111.•• 
ra q"'9 re¡l .. enta la explotao16a 111aera. d• l•• emprHas ee 
CW1 lo.a M"tl -"°'• 11.- Sdlo po~ obtezaer i .. ooaoH10DH a: que H 
rethn ••ta ley, i .. penoua t:CeioH ••Xi.oana•, lH ejid•• 
'T oo.Wu.4adt• ap-aria• coll la• oondioion•• preterentH a que 
H Í'etien la LeJ' ••4eral de Retor•oa. Asrari•t lu aocieda­
clH. oooperati. YB• 4•. pro•o1'a m.ura que ••t•• ooutUuiclae 
u aov.eru ooa la leT napeottw,. inatori1a4U 1 npuratae 
per la Seontada ele Indutria 7 C:Oaeroie y l•• . MoietaclH 
urouülH ••zioaaa• de ao."'9rdo a lo cliapuHW pozo eata l•J'• 

Art. 12.• 'fradado•• 4• lu aooh4aclH ••N~~lH a -
qv.e H refiln .el Art. an'tert.or, el oa'Pi'tal. eoo.tal abe1' i~ 
t•cren• en la •1111!•nte fol'llA• 

1.- 11· '1" OOllO .mu.M, deber' Hr •u•ri.w por o~ 
· lHquiera 4• laa ~pi•Dtff perao ... 1 

a) .W.l'HllN tbiiou de uo1oulita4 Mdeaa. 
b) sóo11e1&déii .zs. ..... ca• •• wdo tinpo wnera 

·l& tlo11&Ud&d. el• •u oaitltal. 1uoii~ por ••Jd.oaao• 
4e l&lt que •61o.Pt!tria .. z. 100101 e aooioni•tu 
peNOlaal t:Ceiou -•• a.ouaa 1/•·'1oc11c1&4 .. •ú.oa­
aat• oup ••oriwra•ooial ooatllllgtl, a 1u ., .. el! 
wn&la '19 ezoluidn 4• exvu~11·H 1 

· o> Sooie4a4a• ••o..._, 1u1\ii.U l•• 100:1.••-· .­.. r~-•· ••~leoi .... ••lo• "im.•• •• iu 11~· 
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ql.le las rigen, inacri.taa en el libro de socios 1 
accionistas mexicanos de em~reeas mineras que lle 

· va el aegistro P\1blioo de Minería, que tuvieren : 
la mayor!a de su capital suscrito por personas t1 
sicaa de naoionalidad mexicana o sociedades mexi­
canas, siempre -: cuando ae conserven en la empre­
sa en la Cl.lal .. se adql.liere.partioipación, loa por­
centajes de capital m:!nimo mexicano, en t'rminos 
netos, que sel'lale esta ley.· . 

d) Instituciones mexicanas de crédito, de tianza8, -
de seguros y sociedadee mexicanas de inversión -­
que operen conforme a l~s leyes respectivas al am 
paro de concesiones expedidas por la Secretaría : 
de Hacienda y Orédi to Pl1blico, · preVia a'u.toriza- -
ci6n que ésta lea expide para el electo~ 

e) Comisión de fomento minero. 
t) :Dpresas de participación estatal ma1ort taria. En. 

el oaao de que 4stas te~gan participación extran­
jera, ae au'jetarin a lo cllapuuto. por el incil!lo -
e) de la tracción I de .este art!ctllo¡ 

g) Personas morales de carácter p~blico a que se re­
tiere el art. 25 del Oddigo Civil ¡:¡ara el D. P. 

h) Pideicomisoa irrevocables para tondos de aaigna-­
ci6n de accione• 1 planee de retiro para emplea--
dos y trabajadora• mexicanos; . 

i) Los e jid.oa y comunidad.ea agrarias en. Ls condici2. 
nea Que establece la Le1 Pederal de Reforma Agra­
ria. ~ra conservar en la empresa los porcentajes 
de caoi tal m!nimo mexicano en dminos netos que 
señal~ esta 111, los euecriptorés de capital a~­
.que se retieren loe incisos c) y t) aat4n obliga­
dos a ajuetarse a i·as. d.ilposicionH que para SU. ·­
c6mputo 1 comprobaoidn 81 seaa1en en' al reglamen-

. to. · · 

II.- Zl resto pod.r' ~er.auaorito libremente con ex~ep-
. cicSn ·c1e Ea'tados •oberanoe o Gobilnioa extranjero•; 
III.- La tanamiaidn ele aocion11 que representen lae 1u1 

cripcionea de· capital a'que se retiere ia·tracoi: 
dnI ae sujetari a 111.• •iguient~• reglaes 

a) La• aooit4a4•• d.artln. avi10 a la Secretaria del Pa 
tl"imonio Nacional en 101 t'l'llinoa que eatablezca­
el re,i.amento. 
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b) Cuando ae transfiera 1.U1a porción euperior al 10~ 
deb1rt obtenerse autorización preVia de la Secre 
taña del Patrimonio Nacional; -

~e conaiderari para loa efecto1 de la deter­
minación de ese lOi' como una sola operación todas 
la1 que ·.realice el mismo adquirente, independien­
te de la techa en que se· lleven a cabo. 

. c) Cuando la transmisión de acciones se ate'ctúe a -
persona ~ue.no eetl capacitada para adquirirlas o 
ein la autorización de la Secretaría del Patrimo­
nio Nacional, el adquirente en un olazo de ciento 
o.ohenta d:!am, deber' obtener dicha· autorización o 
transmitirias a peraona que legalmente pueda ad-­
qui.rirlas 1 en caso "de no hacerlo psrder~ sus ac­
ciones en favor del Estado; 

d) Ouando las accione• sean objeto de ofertá pública 
la autorización pre'lia se ot~rg~rá en forma gen&­
rica antes de que. ee coloquen ain perjuicio .de -­
qut 1e den en los t'rminos de esta le1 y su regla 
mento, los aViso• oorr11pondiente1 cuando las tra 
n1misione1 et ·efectúen. . -

En el supuesto de que la rdministración dt -
1ae sociedadu 18tl encomenda .. 1 "' una sola perao­
na,. 4sta debtri.ser de nacio~ <ad mexicana. E:n 
el consejo dt administración de ·~a sociedad, la 
mayor!I!' de sue miembros, incluido1 11· prtsidentt, 
conse.Jeroa, delegados o vocales ejecutivos, o pet 
aonaa con tuncionam equiY&ltnte• ~ualeequiera qut 
sea la denominación con que se lee designa, debe­
~ ser de nacionalidad mexicana. Los directores 
o gerentes general•• de la sociedad igualmente dt 
berán ser de ·nacionalidad m;ixicana. · · -

Art. 13.- in el ca•o dt conc11ionee especiales para la 
explotación dt reeerva• mineras nacional.te, el porcentaje dt 
oapi tal social que deber' eer au11ori to por la• persona• stfl!. 
lada• en la traccidn l del Art. anterior dtberi ser del 66¡C, 
como mínimo. 

Art.. 15.- Lae ooncHion•• a qu• se refiere esta l•~ 1 - · 
loe derecho• que de ell ... •• .derivan no·poc!l'an etr otorsado11 
·o .Vanillili:ticlo• en todo o en parte a txtranjeroe, sean per10-
Du f!aicas, aooial~lt.l~beranoa, Ht&d08, O Cobiernoe, ni a 
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sociedades mexicarié.s en las q\.le extran.1eros representen, an 
el Cbpi tal social, un porcentaje mayor del sei'lala.do p<tra º! 
da caso en los art{ouloe 12 y 13 de esta ley. 

Serán nulos de pleno d~recho. todos los actos y contr~­
tos que contravengan lo diepue~to por este artículo y el que 
antecede. 

Art. 17.- Las concesiones minerus J los derechos que de 
ella• deriven sólo serán transmisibles, previa autorización 
de la 3ecretar!a del Patrimonio Nacional, a ~ersonae que re­
únan los requisitos necesarios para obtener c~ncesionss di-­
rectamente del Zjecutivo Federal. Toda transmisión ~ue se e­
fectuare en contravención de esta disriosición no producirl -
ningun efecto legal. 

~~ando por ~uerte del concesionario o en el caso de ed­
judict.ción en pago del crtSdi tos, el heredero o adjudicatario 
no reuniere los requisitos ~ue fije esta ley para adquirir -
directa,mente ·concesiones mineras, l.a transmisión podra ins-­
oribirse en t'orma provisional =n el Itegistro Pl1blioo ~e ¡,-ine 
ría para el efecto de que dentro del plazo de un ai1o i:npro-= 
rrogable el heredero o adjudicatario tr~nsmita en favor rte -
persona que legalmente esté capacitada para adouirir los de 
rechos de que se trate. 

En he escritarae de transmisión de concesion9s, se con 
signarán todas l~s compensaciones, indemnizaciones o re~lías 
que se establecieren a favor del cedente. 

Serán nulfis ha esti:.iul.~cionee q11e pactaran en f1:.i.vor del 
cedente regalías calculadas sobre el volumen de lr-.s su3tan­
cia·a ob.jeto ds la concesión o 'sobre el valor de laa mismas, 
bien sea qu.e se calclüen sobre. reaervi:· s. estimadas al momento 
de la transmisi6n o sobre la producción qu; se obtenga post! 
riormenta. Las regalías o compensacion~a que ea causen en e~ 
tos términos, se perderán en favor del Seta.do. · 

S6lo podrán pactar3e compensaciones o regalías con base 
en el valor del mineral que se extraiga, en contratos de ex­

. plotación minera que se celebre en loa términos y condicio­
nes que fije el reglamento siempre oue dichos contratos ten­
gan una d11ración no menor de cinco &noa ni mayor de diez y -
que lg\s regalías o compehsa.cionee que ea ~ttcten incluyendo -
ouc.lquier otro gravamen a cargo del ex9lotador, independie!l 
temente de su naturaleza, no sean inferiores al dos y medio 
por ciento, ni superiores al tres por Oie!'ltO del Valor neto 
del mineral que ae extraiga. Estos porcentajes deberan &!)11-
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curse con baee en las liql.údacionea del comprador de primera 
mano del mineral, no concl~vendo, en ningún caso los subsi-­
dios o devoiuciones ~e impuestos que el eobisrno federal o­
torg~re por cualquier concepto, al explotador minero. 

Art. 13.- Tratándose de terrenos ejidales o comunales, 
la3 asignaciones o las concesiones que se oto~garen se suje­
turári. a los si1$Uientes requisitoar 

I.- Los concesionarios o asignatarios tendrán dere-­
cho a ~ue se autorice la ocunación de la superfi 
oie indispensable para la aj~cuci6n de los trab¡· 
jos mineros y gar~ la construcci6n de los edifi­
cios e instalaciones para la extracción almacen!:_. 

· mi'3nto, transporte y, en su caso, venet'icio de -
los productos obtenidos por el t&rmino de la ex­
plotación o exploración. 

El proc~miento para autorizar la ocupaci­
ón temporal a que se refiere esta di.aposición, -
ser' fijado en el reglamento de eeta ley. 

El monto de la compensación que deba cubrit 
se por la ocupación, será f'i jado por la Secreta­
ría del Patrimonio Nacional, "tome.ndo en cuenta -
lo prescrito por el artíct.üo 120 de la ley fede­
ral de n.etorma Agraria, oyendo a los representan 
tes de loa ejidatarioa o comuneros y la opinión 
de la Secretaría de la llet'orrna Agraria, quien de 
no emi.tirla en treinta d!as, contados a partir -
de la fecha en que conozca el monto fijado por -
la Secretaría dei .Patril11onio Nacional, se enten­
derá conforme con el riliamo 

ll.~ En trabajos a cielo abierto, la ocupación a6lo -
podrll llevarse a cabo "despu&a de que el aaignat!,_ 
rio o el concesionario haya proporoioMdo a los 
ejidatarios o comunero•, con sujeción a las le-­
yes agrarias y con aprobación d• la• autoridades 
respectivas,. las compensaciones o indtl!lllizacio-­
nes que procedan. 

Loe asignatarioe o concesionarios tendrán, 
en este caso la oblicación de. aportar como ton-­
dos coll\Ul188 ejidalee una participaci6n cuyo mon­
to aer4 igual a la 4lci~a parte del impuesto de 
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produccicSn. 

Art. 22.- En to~o1 .101 ca•o• d• extencicSn por cualqUier 
motivo de ~• concesión d• exploracicSn, de explotaci6n o de 
planta de beneficio, el 3stado ·tendr4 derecho de preterencia. 
para adq~rir lns instalaciones, maquinaria 1 equipo propie­
dad del explotador • 

. Az-t. 24.- Son •tribucion•• d• la Seoretar!a del Patri~~ 
nio Nacional en materia de minena1 

I.- Indicar la pol!tioa minero-metalllrgica del pa::(e 
en todo lo que se relaciona con la exploracicSn, 
explotación, beneficio, aprovechamiento y comer­
cialización de la1 auatancia1 ~neralea objeto -
.de esta ley, y al tomento de su indu1trializa--­
oión, ein perjuicio de las facultad•• de la Se--
oretaría de Industria y Comercio. · 

II.- Opinar ante las distintas dependencias del·Ejecu 
· ti vo J.lederal en todo lo relacionado con la indua 
tri.a minero• metaldrgica. · -

III.~ Proporcionar a la Secretaría de hacienda 7 Crédi 
to Pl1blico· elementos di juicio que eiJ"l&D dt ba:' 
se para deter.ninar el r4gtmen fiscal de la mine­
na. 

. IV.- 11.jar cuota• nacional•• de producción oyendo pr1 
viamente a los 11ctore• nacionales que partici-­
p11n en la misma 7 opinar ante la Seoretar!a de -
Induetria y Comercio, en rel,ación con las de ex­
portacicSn, para la• au•tancias a que ee refiere 
••ta ley •. 

v.- Promover la organización el• emprHá• mineras ·en 
que participe el Estad!), reeel"l,nclose el derecho 
de intervenir en la ac1minietraoi6n y Vigl.lancia 
de loe negocio• aooialH para la explotación mi­
nera en zona• aaoeoial•• o cuando H trat·e de -
eu1tancias ·esencial•• para, •1 cle8arrollo eoon6-
mioo del pÚ•; 

VI • ..; Intenenir en la 41.nocicSn adminiatraói6n y viS!, 
la'loia financiera T aclminietrativa ele la Comisi­
ón d• ~mento mn.ero, .el Consejo de lleouraoa m.­
n•Nl•• y él• laa empre••• iaineru en que partic! 
P• el Bata4o. 

VII.- DBÍIOGADA 
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VIII.- Realizar, con la frecuencia y amplitud que ••ti­
me necesario, Vieitae de inapeooidn a todo• loe 
trabajos relacionado• con1 

a) Las explor~oionta 1 explotaciones q~e se realicen , 
al am9aro de oonoesiones otorgadas ooatorme a es 
ta ley o a l•• an.teriore; -

b) Las exploraoionee J explotaoionte ,que •• eteotú­
en al amparo de a~i8'iao1onee o de dt lo• oontra-
tos que de ellas deri Ytn; , , 

e) La operaoi6n de plantae de beñefioio e inetalaoio· 
' -nea conexas, J , 

d) El ownplimiento de cualquiera otra obligacidn de 
· rivada de esta ley, eu regl&"llento y los t!tuloa-

de oonoeai6n. ' , 
IX.- Ejecutar, toda clase 4• operaoionta top0gr~ioua 

y reconocimientos geol6gicos con el tin de obte­
ner de.toa sobre la· certograt:!a minera y loa depd 
sito• minerales de cualquier regidn. Las autori: 
dadas tedtralta, eetatalea y m1.:ulioipaJ.es auxilia 

'rinde aouerd.o a eue tacultadeá, al personal qae 
•• collli.eione para realizar la inlpeocidn; 

X.• Bjecutar, ei lo juZga conveniente, o a ~etici6n 
y a costa de persona interesada, ,ine!)eccionee 1 
mediciones; enoamina4&s a deslindar ai' el tel'r'e­
nó, de ,un lote minero ha sido invadido por otro o 
por labradores llli.ne'ro• e j~outado• por ~·~era, -
persona; 

XI.- Ceroioraree1del oumplimiérito de laa obligacionea' 
'establecidas por esta le,.; 1 , 

XII.- Las demás que se le aeflalen en laa leyes. 

Art. 29.~ La Comiai6n' de romento Minero 7 ia1 emprHaa 
de partioip&ei6n estatal 'm83'0ritarto explorar'zl 1 explotarúi. ' 
directamente la1 auatanoiaa que oomprendan sua· aaignaoionee, 
pero ~o~ celebrar con mexicano• o con aooieda4e• meld.ca-­
na• constituida• en loa t'nninoe de loe arttoalo• 12 1 13 4• 
esta le1, o oon,otraa empreaaa de parti~ipáoi6n estatal, co~ 
trato• de obra tendiente• a realizar s~~ tinea. Para la val&. 
dez de· loa contrato• se nqueriÑ la previa aprobaoidn de la 
Secretan a 4el Patrimonio Nacional. , 

, .Art. 71.- El Ejecutivo Pe4eral poari H'tt.bleoer median­
te acuerdo ·a la, Seoreuna del Jatrimonio ~acional, reee~a• 
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mineras nacionales respecto de •ustancias 1 zonas con lae ca 
racter!stica• y finúlid~dea a que se refiere aste can!tulo,­

I.-· aes~ecto de sustanci~s, en terrenos libres o no li 
bree sin afectar loa que estén amparadas por conce 

.cionaa vii?;:mtas o solicitudes en 'trámite, y· -
II.- Respecto de zonas en terrenos libres• 

Los criaderos en .?l11ceree, los yacimientos de 
fierro, carb6n e.zutre, f6sforo y pot&sio, invr:-.rin­
blemente formar~n parte de l~s reservas mineras na 
cionales. -

La 3ecretaña del Patrimonio Nacional, cuando 
ius necesidades de las entidades públicas mineras 
lo requieran, ·podrá dictar acuerdos provisionales 

·de incorporacidn a las re3ervas mineras nacionales 
respecto de sustancias o zonas oon l&a caracterís­
tic1:1.s anteriores, o.u• someterá a la rf.tificac16n -
del 3jecutivo Federal dentro de los 365 d!as natu­
re.les siguientes a lb techa dé su publicaci6n en 
el "Di.ario Oficial", 

Art. 72.- Las reÍervas minera~ nacionales estarán cons­
ti tuidas1 

1.- Por sustancias o zonas'que no podrán ser explota-­
das y estarán deetinadE•S a la satisfacci6n de neo! 
s'ide.des futuras del pa:!s. . 

II.- Por sustancias que 1610 podrán ser explotadas por 
el Satado por conducto de la Comisi6n de Pomento ;.. 
Minero y empresa.a de participaci6n estatal mayori­
taria mediante aeignaoiones, 1 

III.- Por sustancias que podrán ser ezplotadi..s por la ag. 
mis16n de Pomento Minero 1 lbs empreeae de partic! 
paci6n estatal mayoritaria o.por partioul~res, me­
diante el otorge.miento de oonoeaionee especial••· 

El ejecutivo t1deral, mediante acuerdo a la -
Secretar.Ca del Patrimonio Nacional, podr4 deainoo1:, 
poro.r de l;;.s reeervae mineras nacionales, austanc!, 
as o zonas que formen parte 4• la• mismas, o cam-­
biar eu claaitioaoi6n dentro de loa gl'llpos a que -
ae retier1n·1ae tracciones anteriore1. 

Las reeervne .mineras naoional•• que con1titll­
,y1n loa· gr11poe I 1 1I, 1610 poclñn cambiar de ol.a­
aitioaci6n al grupo III, despu•s de que hubieren • 
transcurrido cuando menoe seis ai'toa de la techa de 
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su incorporación. 

3.- Valuación 

La valuación de yacimientos mineros es una necesidad, -
en Virtud del desarrollo que se tiene en todas lns activida­
des mineras atendiento reservas minerales en exploración de 
au potencial. 

Hay casos en que solamente el material de los yacimien­
tos inter•Jsa a la construcción pública como la arena y la -­
piedra lo cual está contenido en la legislación minera en e! 
artículo 4 inciso III. 

En dicha Legislación minera se establece que el dueffo -
de una proniedad no es el propietario de los recursos minera 
les en él ~xistentes. Toda la riqueza mineral pertenece al : 
Estado y su ex!Jlotación dependerá de autorizaci·5n previa, 

De los fu.ndamentos legales se tiene lQ siguiente, resU!, 
. ta ·claro que los yacimientos," y los recursos mineros consti­
tl.lYen propiedad de la Nación. 

:ne' esta torma, ninguna trans&.cct'6n eventual de una pro­
piedad con contenido de minerales, o ninguan ex!)rot:1iación, -
-incluye el valor del yacimiento en el valor de.l irunueble, 

Para determinar el valor, así como su productividad es 
necesar.io 1 seguir 'una secuencia de -estudio que principia -
desde la vi si ta de inspacci6n péi.ra conAtatar la existencia y 
recabar datos de la misma, tipo de inetalacidn, el estado de 
conservGci6n, la antigUedad, el montaje y su flujo da extrag, 
ción de materialea, 'lodo este trabajo se puede desarrollar -
en cinco puntos: 

I.- Ea realizar el estudio de li;e instalaciones de a:cu­
erdo oon el proceso de extraccidn minera, tipo de maquinaria 
y producto extraído. 

II .- De acuerdo con au. estado de conservacidn y antigC(.! 
dad determinar el valor actual. 

· III .- La influencia del montaje y de acuerdo con el ee-. 
tudio sobre tlujo d• material••• determinar, si es posible, 
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la productividad que es factible de acuerdo con sus instala­
ciones. 

IV.- Erecto de la Organizaci6n y asesoramiento técnico 
sobre lá extracción !:linera. 

v.- Estudio del maro«do a nivel Internacional 1 naoio-­
nal del mineral extraído, para garantizar su estabilidad en 
la industria minera. 

. . 
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CAPIWLO VIII 

.VALUACioiras A.GROPECUARUS 

1.- Introducción 

Con este trabajo no se 'pretende.m~s que aportar una gu!a 
metodológica que permita determinar el valor de un Bien Agro 
pecuario. En torma genérica y tradicional ee ha manejado el 
concepto de valuación Agr!cola o Agropecuario en el Úlbi to - · 
del predio agr!cola ganadero. 

3in embargo, contorine ha evolucionado la econom!a, sis­
te~a de organización 7 tipo de sociedades que to:rman parte -
del sector agropecuario; ha sido necesario pro:fun~zar para 
la val\l8.oión en su investigaoión y conocimiento a tin de po­
der satisfacer protesionalmente la.a necesidades de eate ~ 
plio sector. · 

Para determinar el concepto de valor de un bien agrope­
cuario, procedimiento al que me referiré en el contenido del 
present' trabajo, se considera prudente detinir primeramente 
qué se entiende por aval~o agropecuario 1 hasta qui grado de 
actividad e• aplicable el criterio de valoraoidn 86Z'Opecua-­
ria. 

·C:Omo anteriormente me he reterido, el .an.l~ es la Hti 
mación del valor r·eal de una cosa en un momento dete:rininado7 
Sin embargo, dado que el bien agropecuario generalmente eat4 

· ligado ·a una actividad productiva, es necee.ario diferenciar 
entre el valor t!s~oo~41recto de este bien, el valor comer-­
cial del. mismo, en función de la oferta y la demanda y, lo·­
m~s importante, el valor obtenido en tuncidn de su producti­
Vidad. 

Se tendr' que lograr obtener la in:formacidn t&criica ne­
cesaria que llave a estimar la capacidad productiva de una -
·tinca agropecuaria, analizando factores como clima, suelo · y 
agwa, que en analizar la oferta y la demanda o el valor t!s!, 
co de conatruooión, de la maquinaria agr!cola que sobre la -
misma se encuentra, ya que esto e3t4 suJeto a un p~ceso de 
valuación 1ini1lar al de cualquier conetruoción o maquinaria 
Industrial Yisto en los.capítulo• anterior••~ 



Hay que considerar la diferencia importante a seffaJ.ar, 
ea ryrecieamente el que para ubicar en su correcto valor una 
finca agropecuaria, deben analizarse los -tactor~s que fin--­
nal~ante lograron una mayor productividad, dando por hecho -
1L'!a Gidccuada administración. Por lo cual se distribuirá el 
:nétodo a seguir en cuatro etapas principales: 

I:l!ormnción Preliminar; 
Información de Campo 
Análisis de la Información 
Conclusiones y Dictamen Pericial 

2.- Información Preliminar• 

Nombre del Solicitante. Personas tísicas o l!m~resas. 

Objeto del Avalúo. Plan de Inversiones, compra-venta, -
conocer valor comercial, etc. 

Ubicación del Predio. Poblado, munioi~io, estado, coor­
denadas geográficas. 

V!as de .Acceso. Carreteras, caminos terrocan'i.l, pistas 
de aterrizaje. Deberán referirse al centro de población más 
importante de la zona, con distanci1:1s aproximadas en kildme­
tros o metros. 

Docwnentación Legal y Situación Agraria. aUalquiera que 
sea el objetivo de un avalúo agropecuario, siempre es conve­
niente analizar la situación legal del ~redio. Es.to incluye 
lo relativo a títulos de propiedad, qui~n tu& el anterior o 
los anterióres propietarios y cómo ae adquirieron loa dere-­
chos, si está inscrito en el Reg.t.stro Pliblico de la Propia-­
dad y a nombre de quién, si hay un intestado, 1i •n•t• al.fi 
na hipoteQ& o gravamen que lo afecte y si est4 o no al con{ 
ente en el pago de su3 contrib\l0ione1. El igualmente impor-­
tante investigar la situación del predio en el aanecto agrn­
rio. 3i tiene o no certificado de inateotabilida y si existe 
algun& solicitud de dotacion, ampliación o· creación de nue~ 
voe centros de población ejidal ~ue pudieran afectar loa te­
rrenos de la propiedad 

Oaractríaticaa Generales 4• la Zona. 3eilalar loa centro• 
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de poblaci6n, si es zona de riego o tempor~l, si la zona es 
agrÍoola, gnru:.dere., rrutíooli., etc.' para determinar si co­
rresponde a la actividad predo:nin~nte. 

Ea import1'tnte inve::itigEt.r la intra-:atructura y proyectos 
g¡¡bernamentales, p4ra lo cual ee puede recurrir a de?enden-­
cias, a fin de conocer li:,a f'aoilidades de la zona, tratándo­
se de emoresas esoecializadas. Así mismo es imoortante reca­
bar información p~evia sobre valores de la región. 

3.- Información de Campo; 

Varit'ioación de Supert'icies y Linderos. Es muy imnortan 
te que l<'s medidii<.s consignadas en escri turB-s y planos propor 
cionados, sean las del terreno objeto Jel avaláo·, ya c¡ue en -
muchos casos la escritura marca cierta superficie y ~n el te 
rreno aparecen más o menos hectáreas de las mencionadas. E:s: 
to debido a que algunos t!tulos de propiedad son muy anti--­
guos y l~s colindancias eran definidas por linderos natura-­
les. '?ambién ea muy importante tomar en cuenta lhs cercas -
con que cuenta el terreno, sobre todo en extensiones grandes, 
y ia condición de éstas ya que en la actualidad un kilómetro 
de cerca tiene un alto costo. Así mismo hay que observ~r que 
las cercas o las divisiones del terreno sean t11:1cionales, -­
ya que de otra manera salen sobrando. Las cercas se' pueden -
incluir en el valor del terreno, as:! co:no algunas otras me jo 
ras.como aguajes, presas, etc., siempre y cuando ee es~ec1ti: 
que. 

Es un criterio generalizado, para efectos de W1 aval~o, 

consignar la superficie real comprobada con planos topográt! 
cos dignos de crédito, y a1 ea posible, efectuar la medida • 
directa del predio. 

'?opograt:!a.· La topogratía es de mucha importancia al 
efectuar un avalúo, ya que ésta afecta directamente la pro­
ducción a.través de sus relaciones con la utilización de la -
tierra y la facilid~d.o dificultad para el manejo del agua, 
las posibilidades de erosidn y el empleo qe maquinaria agr!­
cola. ~ambién atecta el drenaje supert'icial o externo y tie­
ne una m&rca4a ·1nnuencia en el drenaje interno y por cone!. 
guiente en e1 desa.rroll~ del perfil del auelo. 
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La clasificación de l.:.s pendientes máe usadas es la. si­
guiente 1 

PLAXICI~3.- Son los val.les m~s o menos amplios.y -
extensos son accidentes topográficos del terreno. 
En ell<.s el d.esagUe SU?..irficial es :nediano o malo 
Y la 9endiente de la s1.1perticie del suelo es menor 
del 2.5~ alli las tiarras no están exn1.1estas a des 
laves y per:~iten el uso de toda clase.de maquina-: 
ria agrícola. 
lr.~3TAJ.- 3on terrenos planos de poca pendiente 
que por lo genera.l, ocupan la p&.rte al ta de las 
montt1.ñas, cerros o lomas y ouedan li!:!i tados por 
tlancos de pendientes ml.s o menos fuertee. Eh ellas 
el desag((e superficial es media.no o malo, están 92. 
co expuest~s a desl~vae, salvo en los linderos con 
flancos donde la pendiente awnenta; cuando son de 
extensión suficiente admiten el uso de cualquier -
clase de maquinaria agrícola. 

· .BA.TIOS.- Son lo~ terrenos. que ocu9an depr'3siones -
con o sin desagUe externo o superdicial adecuado. 
Generalmente tienen drenaje interno o profundo muy 
eficiente. El nivel del manto treático es casi si­
empre últo y en vez de sutrir deslaves reciben a-­
portaoiones de material de acarreo. ~. naturaleza · 
del clima y del suelo y su extensión determinan l~ 
utilización· de eua tierras 1 lae posibilidades de 
usar determinada clase de ma~uinaria agr!cola. 
ONDULADO SUAVE.'"'. Son las faldas o prolongaciones -
de las montatlaa, cerros o lom~s; su topografía es 
una sucesión de elvacione• convexas 1 depresiones 
cóncavb.s de muchu.s amplitud J poco relieve, con s~ 
perticie unift>?'me desprovista de. accidentes. La -
uendiente varie. de 2. 51' al 7. 51' con desag{fe super­
ficial bueno pero no excesivo y sin peligro de de! 
laves. perjudiciales. P\leden usarse sin diticult::i.él 
todoe loa tipoa de maquinaria agr!cola. 
LOM:!l:RIOS.- Se refiere a terrenos ondulados con pan 

· dhntes del 7.5 al 15;' o a regionee donde el carág, 
ter do?lli.nante del pai.1aje es un con.junto de lomas 
de poca altura con dichas pendientee. 31. desagUe -
euperticial es pobre pero .no excesivo y siempre -­
~ª1 peligro de que las tierras se deslaven, sobre 
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todo ai se trat~ de oul.tivoe e~oard~dos. Los tipoa 
de maquim-.ria agrícola se usnn con di ti cul ted en -
esta clase de terrenos. 
CEl\RILES.- Son terrenos ondulados con pendientes ~ 
del 15~ al 25~ o laderas de cerr0s o serrEuÚas de 
esta pendiente. Sl. desag(te superficial es f4cil y 
en drminoa generales, los terrenos de esta pendi­
ente difícilmente podrán catalogarse entre las tie 
rras agrícolas pues están expuestos a deslaves ae: 
rios tnnto en los cultivos comunes como en las hue 
rta.s, pero el aielo retiene todavia sufiohnte agua 
para v~stirse de buena cubierta de pasto y puede -
considerarse mejor como pastizales. 
MONTAi~oso.- 3e consideran en esta categoría tierras 
de fuerte pendhnte, en términos generales de mt.s 
del 25~ con desag(.{e superficial excesivo y siempre 
expuestos a deslaves peligrosos que laa chacen im­
propias para el cultivo. Los buenoa pastoa ya no -
se dan en estas tierras, pero loa irbole• proape-­
ran bien y por ese motivo pueden considerarse como 
terrenos forestales. 
INAOCESIBLES.' - Terrenos con muchas barrancas, -
arroyos, cañones, desfiladeros y hondonad•:1s produ­
cidas por una erosi6n enérgica, que ha dejado tan 
a6lo pequeñas 4reas de tierras como resto de la S!i 
perficie original y cuyo aprovechamiento econ6mico 
es dit!cil o~imposible. 

Tipo de Suelo. El suelo es b¿sico para la producci6n. -
Con una serie de condiciones· climatol6gtcas favorables, es -
el factor más importante para la obtención de buenos rendi~ 
mientos. Por lo tanto, el valor del terreno está estrechame!! 
te relacionado con la calidad del suelo. 

Las características esenciales que se deben tomar en -­
cuenta al claiiticar.loa suelos sons 

HORIZON'l?ES.- El S1elo es la capa superficial de la 
corteza terrestre donde se desarrollan l<•S raíces 
de las plantas y de donde toman loa elementos neo!. 
sarios para su nutr1·ci6n y deaarrollo. 
OOLoR.- El color del suelo ae puede usar como un -
indicio de su tertilidad, adem4s de a:rudEi.r a deti~ 
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nir loe diferentes horizontes del perfil del suelo. 
Podemos dividirlos en 
1.- Suelos oscuros. 
2.- Suelos colorcdos 
3.- Suelos amarillos. 
4.- 3uelos blancos. 

TEXTURA.-3sta as ,la característica más iroportcmte, 
ya que exi;3te una relación entre la co:nposición t! 
sica del suelo y su adaptabilidad para determina...:' 
dos cultivos. La capacidEi.d pr.ra. retener el aaua y 
el fertilizante, dependen de la textura del suelo. 
La textura de la tierra se determina por el tamaño 
de l.;;.s -partículas <tUe la componen. Ninguna tierra 
está compuesta por p&r"tículae, que pueden ser de 
tamaao gri:..nde, mediano o 9eque~o, es lo que define 
la característica física de determinada tierra. 
P3RMEABILIDAD Y DRENAJE. Se refieren a la mayor o 
menor facilidad de penetración del agua en el sue­
lo, as! como al desalojo. de los sobrantes de agua 
infiltrada• para ctue el suelo se mantenga libre de 
excesos, los cuales pueden ser perjudiciales en a!, 
gunos casos. 
CLI!'t!ATOLOGIA.- El clima es un factor muy importan­
te en la valoración de terrenos agropecuarios, 1a 
que puede limitar el tipo de cultivos que se pue~ 
den obtener. Las condiciones del suelo pueden ser 
~odifioad&s mediante la aplicaci6n de ciertas prág, 
tioas de mejoramientos, no así loe factores climá­
ticos cuyo efecto no se pueden cambiar, al menos -
sensiblemente. Los principal.es elementos del clima 
que afectan la agticultura eona· 

1.- Precipitación Pluvial. 
2.- 'l?emperatura. 
3.- Otros elementos climatológicos 

(humedad atmoef,rica, vientos, 
granizo, etc.) 

Precipitación J;lluvial. En este punto se com-­
prenden tres factores que son; cantidad, regulari­
dad y distribución en la 11.uvia durante el afio. ED 
algunas 4resa·bay poca variación en la precipita.-­
ción anual de wi ail.o a otro, mien~e que en· otras' 
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áreas ésta Vüria ampliamente. Es una ventaja con~ 
tar oon las lluvias en la época de crecimiento de 
los cultivos, ya que el creci~iento está relaciona 
do con el ague., condición de temperatura y ti:i>o de 
suelo. 

Temperütura. Este !actor es determinante para 
el período de crecimiento y desarrollo de ciertos 
cultivos. En algunos casos las épocas de intenso -
oalor determinan el desarrollo de las coseche.e, -­
cuündo en otros casos son las épocas de fr!o. La -
si tu-.oi6n es más favorable cuando la ext~nei6n del 
periodo de crecimiento es medianamente uniforme de 
un ai'lo a otro, que cuando hay ttn al to grado de va­
riabilidad, tanto en bajas como en altas temperat~ 
ras. 

Otros Elementos aJ.imatolÓgioos. El aaar del -
·clima de repercusiones más amplias ea la sequía. ·-· 
La trecuenoia y severidad de la sequ:!a en la zona 
debe reflejarse en el aval~o, ye. que ést~ atecta -
directamente a.los cultivos. En algunas regiones -
&etas se prolongan por varios años y han llegado a 
trav.Ss de estos, con sus etectoa acumulados, a ca~ 
sar un resultado desastroso. 

Ot~ azar ~del:.clima es el exceso de llavia, -
ya que 'etas pueden causar grandes daños con inun­
daciones y erosión-de terrenos, as:( como la pérdi­
da de cosechas, Snimales, destrucción de construc­
ciones, etc. Ademas de que los per:Codos prolonga~ 
dos de humedad favorecen el desarrollo de plagas y 
enf'ermedades que pueden afectar loa ·cultivos, el -
exceso de lluvias puede ir en detrimento de la oa-

' lidad de cierta.a cosechas • 

.Algunas regiones están sujetas a tormentas de 
granizo, tormentas el,ctrioas y heladas, factores 
que.tambUn hay que tomar·en cuenta, ya· que ateo-­
tan directa.mente la produocidn agropecuaria. 

Disponibilidad y Derechos de Agua.- El agua ea de impot 
tanoia vital en todoe loe _aspectos de la vida vegetal y ani-
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mal, razon por la cual es de gran influencia en la determin! 
oión del valor de un terreno. 

Las !uentes de agua pueden ~er subterráne~s o superfi-­
ciales. Las primera se pueden aprovechar por ~edio de perfo­
rauiones, tomando en cuenta la pro!u.~did«d a la que se en--­
cuentran la.e corrientes de agua, ~/a ·que a mayor profundidad, 
mayor será el costo para au aprovecha~iento. 

Las fuentes de.agua superficiales son los ríos y lc.s·-­
presas para riego, las cuales son de mayor valor ~ue las sub 
terráneas debido a que la captación del agua ~s mucho más _: 
económica. 

Las caractarísticas acerca del agua, que debemos tomar 
en cuenta además de la.a anteriores sona 

1.- Calidad del agua. 
2.- Color de agua. 
3.- Sabor del agua. 
4.- Olor del agua.. 

En muchos casos el tareno vale por el aeua ~ue tiene. -
También la cantidad y la calidad del agua son limitan tes !)ara 
la producción y crecimiento de explotaciones ganaderas·, 9or­
cicolas y avicolas. 

Pactares Adversos.- Una limitante real es.una diticul.tad. 
que reglll.ar o :permanentemente ateota la d;!seabilidad de una 
propied1:i.d. Es una característica que existe real.11ente en la 
propiedad, o ·qua se encuentra en relación con ella. Las con­
tingencias son condiciones que pueden oroducir dados o oérdi 
das, aún cuando su ocurrencia y ·grado ~e dauo aean eventua-­
las o du.dosos. Las limi tantee reales· son riesgos o azares. 

La ~alta de ferrocarriles, de ca.minos y facilidades de 
embarque, pueden ser una limit~ta real. LE.a malas hiervas -
son una·~or~a común de perjuicio y con frecuencia atectan aa 
versaz•1ente el valor de las propiadadea agropecuarias. &l 
azar climático~d• más graves conseouencial es la V4riabili­
dad de las lluvias. El conocimiento de la frecuencia y grav! 
dad de ¡., s seq!Út\e, asi como su et acto en la gricul tura y la 
ganaderia son aspectos que-merecen especial atención para su 
valuación. Otros· Eizares del clima son· las variaciones ocasig_ 
nales en la ·temperatura, heladas, granizadas y to:rm9ntas. 
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lpl!I inHotoa perjudiciales son un i:izer en toda explo!a 
oión agrícola o ganHder'!l• Atacfill a plant1u1 y Gnimalee igual 
que edificiol!I y cosechas almacenadas • .Aai ntierno li.a enferme­
dades de las plantas producidae por hongoe, b~cteriae y vi-­
rus, soa un azar cuya incidenc!a debe tomarse en cuenta cu­
ando se tratEt de veluar una ax-plot&.ci6n agrouecuaria. 

Ciert&s tnees económicas de la explotrición E\grioola ta!!_ 
bién constituyen ~zar~s. ta eituaci6n cambiante del mercado 
en rel~oi6n con la producción de frutaa y hortalizas es algo 
auy frecuente. 

Lo apartado de ln finca respecto a loe mercados, lol!I al 
tol!I costos de produoci6n, lo perecedero de lol!I productos y 
la fluctuación de los precios reprel!lentan riesgos en ciertos 
tipos de explotación agrícola. 

Mejoras de Predio.- En este pu.nto se incluyen lE.s obrae 
que se le bagan a l& finca pare. aumentar su caoacidad nroduc 
tiva .o la t1&cilidad de manejo de la explot•ci6n. Todas las 
mejore.a ee deber~ especificar en el ·avalúo, toma."ldo en cuen 
ta el Valor de 6~tüe, siempre y cuando eet&n dentro de uit 
rango 16gico y práctico encaminado a la producci6n. Como eJC! 
plo de estas mejoras se puede• anumerar: La nivelaci6n de las 
tierr&.s a.gr!colE.e, la bordaría en terrenos gan&.deros pE1ra de 
tener el agua de lluvia y evitar la erosión, revestimiento 
de loe canul~s de riego, !ormaci6n de pastitalee, reve~ti 

miento de caiainoe, presas para alcacensmiento de agua, dis-:; 
tribuci6n de bebederos en un rancho ganadero, corrales de ma 
nejo para el ganado, energía el~otrica, eto. Lae ·coastruccio 
nee de una empresa agropecu•ria varían en impertancia depeñ 
diendo del tipo de explotación ~u· ee trate, ce•• puede eer 
un campo agrícola. donde 110 =-e requierEI. de mucha edificaci6n~ 
en contraate con una grr•nja porcicola, . donde ¡,.9 conetrucoi~ 
r.iea aon esenciales ,, para eu funcionamiento. En el avaluo se. 
debera inspeccionar y medir cuidadoaament• cada una de lae 
construccione1 para eetimar au coato, tomando tambíea en 
cuenta la tun.oionabilidad .lel inmueble, 1a que en ooaeiones 
et encuentren conetruccionee que no vaa de·aouerdo con las -
explotaciones, o que no aon etioient••· Por oonaiguiente ad! m'• del v1:1.lor thioo de la proi,iiidad ha7 que oonaiderar el 
yalor de produoti'ri.dad, el cual H llUJ' i11por"t;ante en ow;.lAu! 
IJ' 111preea. 

u.o Actual.- L* condio16n tteioa ~11 terreno. •• 4• 111!! 
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cha importanoia desde el punto de Vista productivo. Los te-­
rrenos con fuerte desnivel son los que presentan mayores pro 
blemas como puede ser el acumullimiento de agua en la parte : 
baja del terreno y formaoión de pantanos, o la erosión que -
puede provocar el ~a de lluVia al correr por una .pendiente 
descubierta ·o sin protección de pastos que eViten que el --­
agua erosione, tambien en el caso de. un terreno ganadero hai 
que tomar en cuenth el !ndice de agostadero del predio, ya -
que es.te es un valor que nos indica el potencial de produc-­
ción de la ex9lotación. En el caso de terrenos agricolas, la 
infestación de hiervas o plantas indeseables se debe de to-­
mar en consideración por tr~tarse de factores adversos que -
van en detrimento de.la producción. 

Inventario de Recursos.- Junto a 103 recursos suelo y -
agua que constituyen la base de toda explotación agricola o 

. ganadera y que ya fueron ci tt:dos con anterioridad, deben to 
marsa en cuenta todos a·quelloe que contrib11Yen a la produoti 
Vidad del predio y que tienen un cierto v~lor. La maquinaria, 
herra.mianta y equipo, el gene.do, los pe.stizales, los 4rboles 
frutales, son recursos que deben inventariarse por separado 
seffala~do en forma pormenorizada sus características, su es­
tado y su valor. El valor del suelo, entonces, estt( deter1ni­
nado por la calidad del mismo. 

Un recurso que no tiene un valor espec!i'ico en si pero 
que afecta en forma importante el valor de una tinca agrope-
cuaria es la disponibilidad del personal. · 

Normalmente una explotación agrícola o ganadera cuenta 
con el ·personal de base necesario para atender las labores -
ordinarias. Ocasionalmente, sin embargo será necesario con-­
tar oon p~rsonal eventual para atender labores especiales C2, 
mo es la recolección de ciertas• cosechás y otras propias de 
los ~terentes tipos de. ex~lotación. 

Situación Económica de la Zona.- La principal dite~en-­
cia entre las ·diversas fincas de una determinada regi6n agr! 
cola o ganadera astá en la ca9acidad productiva de lea mis-= 
mas, asi como en lás manifestaciones de properidad o la fal­
ta de ella. Les zonas de altos ingresos se caracterizan ge-­
neralmante por buenas ViViendas, agricultura y ganaderia con 
buen. grado .de tecnificación, buenas vías de comwúcación,· r4 
cil acceso a los mercados, electrificación y otras tacilida-
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des comunales de alto orden. tJna. zona con estus caraoter!sti 
cae podria c.onsiderarse como excelente estableciendo tina es= 
cala descendente de clasificación seg.1n vuyan disminuyendo o 
lleguen a faltar total:nente dichas facilidrtdes. 

Ade1:1ás de lus observaciones oue habrán de servir naro. 
clasificar la zona donde se localiza el predio y con eiio -­
formarse una idea sobre la situación de la misma, se tendra 
muy en cuenta., si existieran las obras que realice el Gobier 

·no (t'edera.l., este.tal, o municipal), en via de e.jecución o eñ 
proyecto y el i:n.~liCto que puedan tener en el futuro desarro­
llo de la región. 

Vías de Comunicación y Marcados.- La me.yoria de les em­
presa.e agropecuarias tienen que enviar al mercado el produc­
to de la cosecha, debido a ~ue en algunos casos estos son ~ 
perecederos a corto plazo, 3m muy pocas las empresas de es­
te tipo que cuentan con instalacioMs y ca pi tal suticiante -
para almacenar ~a cosecha por no poder trans~ortarl~ al mer 
cado. Por consiguiente, el acceso a una tinca aeropecuaria -
as de vital import<incia en el momento de la valoración, ya -
que. muchas veces de esto depende el tipo de explotación y 
por consiguiente la ren te.bilid1;1d de la empresa. 

Centros de Poblaci6n.- Asi como las víi:..s de acceso son 
importantes en la valoración de un predio, los centros de F2. 
blación th~bién:lo son, ya ~ue de ahi depende l~s comunica-­
ciones que tenga. Asi como la mano. de obra dis9onible • .&:n la 
actualidad es muy dif!cil encontr~r personal calificado para 
trabajos agropecuarios, que quieran ir a vivir a una !inca -
lejlµla de los centros de población o con vías de comunica---
ci6n deficientes. · 

Uso. de Terrenos Ala.daños .. - El tipo de· explotaci6n de las 
!incas aladerias es de tomarse en consider:,ción, sobre todo -
cuando loe cultivos son propenso• a plaeas o enfermedades ...­
que para su control se tenga que aplicar insecticida que PU! 
de ser perjudicial para el' caltivo que se tenga al otro lado 
de la cerca. Asi mismo, el control de malas hierbas con pro­
ductos qu!micos púede t~aer ciertas consecuenciaa desfavora­
bles. En el caso de una explotación ganadera, si los vecinos 
de la finca que se está valoreindo no tienen buen control sa­
nitario, ésto puede ser perjudicial ya que las enfermedades 
no respetan lindero~. 
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Estim~ción de la Capucidad Productiva de la Finca.- To­
dos los factores deben ser analizados e interpretados comoa­
rGndolos con los que son "típicos" de una determinnda regÍ.ón, 
entendiendo por "tipico", lo com1'ln, lo generalizado, lo que 
a fuerza de repetirse no sorprende a n~;die. El ~nálisis de -
dichos ft1ctores y de toda la in:formación obtenida, nos. condu 
ce a la d~ter:ninación de la capacidad productiva de la finca 
y, ~n Última instancia, del valor que se busca. Con dicha in 

. for.nación y le.s observaciones recabadas, en el avalúo se po'.:' 
drá establecer el plan de cultivo que segairia un agric'..t:l. tor 
tÍ9ico ei fuera dueITo de la finca. Debe d~timar cuidadosamen 
te el monto promedio de la producción esrerada bajo condicio 
nes usuales, así como el valor bruto de los productos ordina 
riam<3n te obtenidos, aplicando precios normales. -

Un error rnuy común es el de sobre estimar o subestimar 
los rendimiantos de hs cosechas, lo cual es evidente cuando 
se presentan condiciones ambi :mtales que afectan los rendi-­
mientos a9art~ndol.os de lo normal. El monto de lt.s ·cosechas 
c~ebe estimarse por el rendimiento promedio .de un periodo de . 
5 ó más a~oa, suponiendo que la finca sea manejada por un -­
agricultor tí9ico y debe reflejar la condición presente de. -
la fine.a, li:.s condiciones variables Y. l<:s contingencias oca­
sionales. 

4.~ Análisis de la Información. 

Reatabi i.ids.d.- Con la infor:ne.ción preliminar y la intor 
mación de campo ya obtenida, es posible deter:ninar la capac1 
dad ,roductivu de una finca agropecuaria. 

Debe to~~rse en cuenta lo que la tierra está producien­
do y lo que debería producir una vez oue.se sométe a los li­
neamientos de una explotación rb.cional, tecnificada, varían• 
tes ~atas que vienen.a constituir respectivamente la valora­
ción anal!:tica por rentas reales y le. valoración anal!tica -
por rentas estimadas. 

Es i:,iportante analizar el punto de vista contable la -­
productividad del capital invertido en la finca objeto del -
av~lúo lo cual servirá de ori9ntación y de &poyo pura justi­
ficar los val.ores que se concluyan o de.t':lrminen. 

Olasificación ci3 la Pi.nea.- Para un mejor aprovechamier..to 
· , . .de la información recabada en la vi si ta del predio, es conve 

· rliente aplicar los fé\~tores del avalúo a untt clasH'icación, -
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generalmente aceptúdn, que nos p·~r:ni ta ubice.rlo Y' co:npararlo 
con otros. Dicha clasificnción consta de 5 clases lns que -­
van de un~. 1Jro·~ieddc. excelente, bien localizada en u.na zona 
atractivn, con buena productividad, b1lenos suelos bie:i apro­
vec!1ados, etc., hasta una p:ropiede.d :r.uy mala localizada en 
una zona pobre, expuesta a c0ntingencias o azares, inatracti 
va e indeseable, etc. 

5.- Conclusiones y Dictamen P~ricial. 

Con loe antecedentes que tenemos podemos iniciar el pe­
ri taje de valuación de predios agropecuarios, to;nando siem--
9re en cuenta ~ue éste no es :ma metodología rígida sino que 
puede presentar variaciones de acuerdo con las carb.ctarísti­
c~s particulares de cada predio, las cuales debemos tomar en 
consideraci6n para determinar el valor de la propiedad. 

Con anterioridad se hizo mención de la productividad o 
rentabilidad del predio como uno de loa factores que nos pu! 
den ayudar a determinar su valor actual pero no debemos olvi 
dar que la técnica y ln aQ~instración que la finca tenga y -
no es únicamente reflejo del clima, ti90 de suelo y disponi­
bilidad de agua como se pudiera p~nsar. 

La infor;nnci6n recabada respecto a operaciones de com~ 
pra~venta de terrenos similar~s en una determinada región, -
deben tomarse únicamente como datos de ori.;;:atación y compare:. 
ción. Seta informnci6n podrá ser modificada por el estudio : 
agroeconómico de la finca ya que para el traficante de la -­
tierra, o para quien carece de esr:iecialización, puede esca-­
par ciertas circunstancias o elementos de la producción que 
puede advertir el valuador con m~yor grado de aproximaoi6n. 

Un avalúo agropecuario será m~s preciso cuanto mayor 
sea el número de datos recabados, que permitan hacer muchas 
comparaciones, tomando con cautela y desconfianza la inf'orm!:_ 
ción. 

6.- Otros ?actores. 

Cultivos Perennes.- Se toma en· cuenta su grhdo de esta­
blecimiento, o porcentaje de población de plantas Útiles, se 
deben ·depreciar de e.cuerdo con los años de durabilidad o -­
frecuencia de resiembra. 

En árboles frutales se debe tomar en cuenta, para cale~ 
lar su depreciEoi6n,. la vida probable del hu~rto, 
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G~nado se debe consid~rar la edad, la pureza de la san­
gre, el estado físico aparente, etc. 

Existen di versas forJ!é's de presentar el resulta.do de un 
avalúo. Tod&s ellns,. sin e:nburzo, deben coincidir en cuanto 
a los fuctorcs mhs ü1port<mtes que den unr-i Ídea de la si tua­
ción q_ue gue.rde un deter:aim1do predio. 
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CAPITULO IX 

VALUACION PA.:U .:::<?3.0PIA:JION 

l.- Introducción. 

Se pres~nta un ~sbozo gen~ral de los ~loances del Ddre­
cho de Expro·oiación en la leeislación mexic1'ln~ con ob.ieto de 
estudiar el papel q_ue de:oem-¡:ieiie. el avalúo en li?. fi .jación de 
valores que sirvc.n co.r.o base para el pF.go de la in::ie::iniz;a.--­
ción en c<i.so de expror>if-.ciÓ!l y cut.l es h. fornr. idon-92.. de d!:_ 
terminar tales valores • 

. lsi mismo, se analiza el caso de lüs afectñciones deri­
vadas de declaré.torias de -orovisiones, reservas, •1soe :r de:;­
tinos en los términos de las leyes de Dasarrollo Urb<-.no <le -
los diver~oa estl'.dos y el protlema particular de v<'.lu::>.cir5r. -
que tales declar~torias DUeden generar en atención & que l~ 

toma no es conctArrente con lH dtlclar<.<.torla. 

En el aspecto generel de expro~iaci6n se ex~one ~ue sl 
avalúo debe ser lo más amplio, claro, preciso y exrilici to ?2, 
sible, expord.endo todos los elementos de juicio e~ple~dos y 
todos los argumentos oue justifiquen el Válor a ~ue se llega, 
así como l& explicación de la metodologia em9ler.da, n efecto 
de que el j11ez tenea. a la mano todos los ele1uentos aue preci 
sa para fu.~dar su juicio. . -

A.~i mismo, se deja sentado que la inde~nización ó com~ 
pensación debe comprender: 

u) El valor de la tierra realmente tomada. 
b) El dario que sufre por la separ~ción de porción de -­

tierra no tomada, en caso de tomas p~rciales. 
e) ?:l. valor a las me joras efe e ti vamente to!llade.s. 
d} 31 dai":.o a las mejor~s no expropiedas. 

Z1. vulor de todos estos conceptos seran o~lculados so~ 
tre la. base de valor de mercado, h6ciendo caso omiso del he­

~. cho de que se trata de W'l.a venti.. forzosa. Loa valores calcu­
~; lados tornarán en cuenta el precio que el propietario hubiese 
~.obtenido en une. venta libre en el mercado abierto y ht-.rt:"..n C!!; 
'so omieo del efecto positivo o negativo, de l<is obras reali-
·Z'"-di;.a. 
(. 
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2.- Fundamentos Legales. 

Nuestra constitución ~statuye en el párrafo primero del 
Art. 27 que la propiedad pri vadi:t ae constituye partiendo del 
principio de que la pro9iefü·d origin<:,ria de les tierras -y a­
guas en el territorio !lacional corresr>onde a la n~ción '! que 
ésta ha te~ido y tiene el derecho de transmitir su dominio a 
los particulares. 

El párrafo segundo del :nismo artículo establece oué las · 
expropiaciones sólo podr~ ~s.cerae por ce.usi•s de utiÜdad r.JÚ 
blica y mediante indem...'ti.zación. El código civil para el D.'?. 
y en general los de los Estados repiten, aún cuando no en 
idéntica forma, el concepto. que .consaera la Constitución. 

3e conservun aqui dos asnectos, oue la expropiación se 
sujeta ~ la utilidad ·pública ya que s610 esta la justi~i~a -
y que debe mediar indemniza~ión. 

Por otra parte, el párrafo décimo qt.linto del propio ar­
tículo 27 establece que 111 .. s leyes de la federación y de los 

·estados en sus respectivas jurisdicciones determinarán los -
casos én que sea de utilidad p~blica la ocupaci6n de la pro­
piedad privo.da, y. de e.cuerdo con dichas leyes la autoridad -

.adminstrativa hará la declaraci6n correspondiente. Sl. precio 
que se fijará como indemnización a la cosa expropiada, se ba 
sará en le. cantidad que como valor fiscal de ella figure eñ 
las oficinas catastrales o recaudadoras, ya sea que este va.­
lo.r haya sido manif.~stc.do pqr el propietario o sim!)lemente ~ 
acepte.do por él, de un modo t&.ci to por haber pagado sus con­
tribuciones con esta base. El exceso de valor 6 el demérito 
que haya tenido la propiedad p~rticular por las mejoras o d!. 
terioros ocurridos con posteriorid.!td a la fecha de laasj¡gna 
OiÓn del Valor fiscal. Será lo único que deberá quedar Sttjet; 
a jllioio pericial y a resolución judicial. Esto mismo se ob­
servará cuando se trate de. objetos cuyo valor no esté fijado 
en las oficinas rentisticas" 

En términos congruentes con estos se han expedido los -
c6digos civiles de ia federación y. de los estados que seiía­
lan ya alguruis C!iiusas de útilidad púbiica y establecen, tam­
bién~ casos espeoit'icos por extraord.inc.tios en los que '.la au 
tori4n.4 puede ooupar~ deteriorar ·o aún deetruir, mediante ia 
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de1111i1aoi,a, la pr9piedad particular. 

Le saliente, ea que la cempetencia de fijar lti oauea -
Ce útilidad pÚblioa per las que precede la expropiaci'• co­
rresponde al poder legislMtivo. 

una vez definidas eatae causas, ee faeultad de la aut! 
ridad administrativa declarar que existe la cauea de tal uti 
lidad 1 que el bien en cuestión debe expropiarse oura sat1¡· 
taoer tal utilidad. 

1Jcntfome a '8te 'rden, la legislatura ha dictado la ley 
de expropi•oió• en la que definen las causaa de utilidhd p~ 
blio<> y, ademáa, eei'lal~ el prooedimient·') administrativo que 
debe uguiraa. 

Ea generül se establece que el ejecutivo hará la decla­
ratoria de expro~iaoión y oportunamente procederá sin la in 
tervanoi6n de otra autoridad, a la ocupe.oi6n del bien at'ect! 
do. 

El segundo aspecto ql~e interesa para este trabajo ee el 
de la indemnizaci6n, queda claro el criterio con.::iti tl,lcional, 
la base de ástá es el valor fiscal declarado o t&citament,e -
ace~tado. 

Sólo en loa oa.sos de mejoras o deméri toa o cWlr.do. no e! 
tuvieroQ fij&dos los valores en l&~ oficinas rentisticaa ee 
establee.~ el juicio perici&l o la reeolución judioial. 

En t&lee términos ha de •~tander•• que corresponde a la 
autoridad administrativa fijar el monto de la inde11111izaci6n 
coR base en el valer fiscal. Hasta aqui, ••siia el dicho de 
lo• perito• en derecho no ae ha cread• una eituac16n de coa 
tlicto puH "• •• 11ala111entt puede existir una diversidad de -
pretenaionee cuando la del. estad.o aún no H ti ja. Cuande •l 
estado seilala la indeniaiz~cicSn, 1olamente hace noonooimien 
to de eu deuda y la fija tomando la ba1e que eetebleoe la:-
1•.Y· Propia.'lente, el· Htádo oor medio de uta .fijación crea 
una eituaoi6n jurídica individual para •l partioul•I" afeota­
do, haciendo nncer a su favor wi cr'ti to Por el monto 4• la 
ewna por la que el eetadci ae reoonoce deudor"~ ( Prap, Gab!, 
no; Direoho *1n1Uratiw. ). 
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Se trata, pue1, de ua aoto tipioamente admiaistrativo 
que, •• coa1eouencia, oorreaponde nol'll&laente al poder ejecu 
'tho, ~ YH que el Htaclo, por la Vi• expueeta, ha fijado 
el aonte de la indt11Disac16a Ti eólo entonces, ai •l particu 
lffr DO tatuTiele 41 acuerdo con la cantidad que ee le reoono 
ce Podr' recurrir•• a la.autoridad judicial, -

Col2t'ome a esta lini.• de penear la ma1oria de las .leyoe 
de expropiaoi6r. que existen en el país estableoin ~ue en el 
caao en que ee controvierta el aonto 4• la indemniz•ci6n, •• 
haz-' la oonei¡naci6n al jue& que corresponda, 

Ante 'l lae partee deber'- deaipiar perito• en ua plazo 
de tre1 di•• y, a•em•a, d1beria. d••ianar un tercel'I) para el 
ca10 de diaoordia. :O.e-pub 4e que l•• perttoe, hayan rendido 
IUll dictamen•• el juez ree1iv•r' con Yieta de 11 lo que est1 
.. prooe(ent• sin ~ue contra su reaoluci6n quepa recurso •! 
¡uno. 

Apare•• ea eata ~lti .. etapa del proceeo de expropiao16a 
•• precie• la part1cipaci6n ·del Taluador. illo no obetante, 
•• la pr'ctioa •• recurre a 'l de~d• 101 primeros pa101 del 
prooeeo, atendiendo & la oeoaeida4 que existe de conocer 101 
ooet•• 41 la9 obralli en .lae que " 1ncl~ea coao insumo el Y& 

l•r d• l• 'tierra que ee obtiene por la Vi• de exprol)iaoi6n 1 
a la de fij&I' ·preoios jutoe de iademnizao16a para expeditar . 
lo• prooeHI ·entando li tipo• largo• 'I coatoeo• 

!Bn larao ezhordio ~omo el que entecad• ha •ido preciso 
puH eatimaao• prudeate que el p.1ri to 'Pluador entiende ol! 
ramente el contexto en que funciona cuando debe actuar d•n-­
tro · cíe ua o••o d• exprop1aoi6n, •e• qua .. le deeigne por -­
una de l~• partea o como tercer en el OQJ'BO de ua proce10 j! 
dioi•l o que 1e le ooas1ulw oori antelaCidn durante la etapa 
de car,oter adminbtrativo. S. importaate que el perito cono 
sea el oui<4ro ju.ricüoo •• que actúa puH .l• operaoi6n ea qq; · 
81 in~luora r19iate oaraottr•• ~artio11lal'91 que la haoen -­
clarúen te 4i1tint& «• la •:ton.a 4• loe oaeom de trauferea 
oi•A• p¡.ople4a•· Yilto1 lo9 a1~ot11 .. le¡alei, 11aalicaao• . .¡ 

· ora i.•• oaraoteri•iioa• qu• diettnpen • la expropi•ct6n 49 . 
·108 oa.08 oot14iano1 4• oarib1o 4• ·_,ropie'81'11. oaraot•ri•ti.- . .1 

. oá1 q\le 41bea pHal' ell el. '91~ .dil valuador cuan~ baoe "ª 
••tuditi 7 O\Mift4o Pl'IHDta . BU U:ot ... n. . 
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3.- Caract9ristioas Distintivas de la Expropie.ción 

De lo expuesto se sigue que 9ntre las operaciones norma 
les de transferencia de propiedad y la expropiación y otras­
tormas de afectación existen claras y bien definid~s difere!l 
ciás que es prudente analizar. 

Veamos, primero, cuales rttsgos peculiares caracterizan 
l~s trb.lls&cciones usuales de transmisión de propiedad. 

Las partes ectuan libre y volunte.rihmente, sin coacción 
o presión externa de especie alguna y consciente e informa-­
das del uso mejor y mJs provechoso que puede darse al bien -
cuya propiedad se ha de transferir • .Partiendo de eate conoci 
miento y por consenso mutuo se fija el precio del bien. Ss-= 
tan presentes en el ánimo de lee partes el interés económico 
o mercantil y el afán de lucro ó de utilidad y beneficio oer 
sonal entendido como el deseo de lograr Wl beneficio :nesu.ra: 
ble. Para el vendedor la medida usual ee en términos de dina 
ro ó de ~lguna contraprestación que incrementa su requeza y 
bienestar; para el adqtliriente es función de la utilidad o -
provecho que obtendr' dando al bien el uso más ~roductivo P!!. 
ra el que sea apto finalmente la transferencia de propiedad 
se condiciona o se hace simultánea al recibo de la contra---· 
pr.H-tación. · 

Sin este conjunto de características concurrentes, acu­
erdo pre'Tio, muto consentimiento, acci6n voluntaria, adecua­
da información sobre l~s caraoterísticaa del bien y el uso -
mejor y m~e provec~oso para el que presta, m6vil e .interés -
de lucro, determtne.ción y pago de la contraprestación antas 
de entrar en posesi6n del bien, no· se concibe una operación 
normal de transmisión del dominio. 

A la expropiación la distinguen características entera­
mente diversas. La concurrencia y mutua voluntad de las par­
tee se substituye por la voluntad de una de ellas, el estado 
o la eociedad, que actúa en forma claramente wú.lateral. ira-­
pulsado por un interés social ó de utilidad p~blica conforme 
a los t&rminos que definen y marcan las-le~es. r;s ajeno a e.!.. 
te proceso el concepto económico de uso !Dejor y m~s provech,2_ 
eo del bien expropiado, como también es extra!lo a él el int!l 
rés mercantilista y el atá.n de lucro. ·Priva exclusivamente -
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el interés social, la utilidud pública. Como contrapresta-~ 
ción el expropie.do recibe una indemnización que no se cornpa-. 
ra ni equipara a la que obtendria en el caso de una venta -­
llana Y que no se calcula con ánimo de incrementar su rioue­
za o bienestar, sino sólo· con el de resarcir el dni1o suf~ido 
Se reduce, en el mejor de los casos, a una justa compensa~-T 
ción. Y, .diferencia adicional, confonne al Derecho Constitu­
cional Mexicano, existe divergencia de opiniones en cuftllto 
a la oportunidad en que debe liquidarse la indemnización; es 
to es si debe ser previa a la tomn ó si puede ser concurren::· 
te o incluso posterior a ella. 

También caructeriza a la expropiación la forma de fijar 
la contraprestación. :U consenso ó acuerdo de las partes de­
.ja de ser preciso y se le suba.ti tuya por e.l proceso que est!, 
-pula. la le.v y que, en términos generales, se limita a asig-­
nar como precio del bien expropiado el valor fiscal que tan­
ge. registrado en las oficinas catastrales o .reoaudacloraa de 
rentas. Una vez qu.e la autoridad ha hecho esta definici6n de 
precio y sólo si el expropiado se manif'ieata inconforme con 
tul precio procede la fijación de éste por vía judicial con 
base en el dicthmen pericial •• Oonsecuentemante el precio lo 
fija wía de las partea con a.poyo en ioa termines de la le:v 6 
el juez con vist~ a los dicté.menes conc11rrentes de los petj.­
.tos de las partes·y, en ausencia da tal concurrencia, con-.. 
vista a esos dict~menee y a los del perito tercero. 

A.si 9ues, ·en la expropiuci6n se trata de u.n acto unila­
ter8.l de toma forzosa del bien por el estado como personero 
de la sociedad, el móvil ó interés es ajeno a consideraciones 
de carácter económico y debe tener un fu...~damento social para 
dar al bien un uso congruente con cualquiera de las cau~as -
de utilidad pública que defina la particular ley de expropi!. 
ción en que se apoya la toma; el precio se fija con apoyo -­
en la disposición de la ley por la autoridad judicial auxi­
liada por peritos. 

Básicamente es en este Último caso en el que interviene 
el valuador. 

Las otras formas de afectación que definen nu,~stras le­
yes astan preVistas en la ley general de Asentamientos Hwna­
nos y en las le.ves de Desarrollo Urbano promulgadas en las 
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diversas entidades de la federación. Se trata, concretamen­
te, de las r.tu.e se generan en base a laa declaratorias de uro 
visiones, usos, reservas y destinos de areas y predios qu~ : 
deberán hacer las autoridades que seño.len h.s leyes locales 
para poner en vigor los planee de desarrollo urbano de cada 
estado, municipio o centro de población. 

Teniendo presente las care.cter!stic&~s de los (llanea de 
desarrollo urbe.no, que•contemplan acciones concretas a corto 
mediano y largo pl~zo, asi como ltts definiciones que de la -
ley para lEts provisionee, usos, reservas.,,, destinos, queda -
claro que l~:s afectaciones a o.ue h<"-brá de dar lugiir h.s de-­
claratorias a que se hace mérito serán de efeotoe ta~bién a 
corto, mediano ó l:.rgo plazo. 

Tratandose de afectaciones de efectos inmedi!=>tos es cla 
ro que se dan pructicamente todos los supuestos de una expro 
piaoión y la justa compensación podrá fi,jars.e en términos p~ 
reoidos a los que para aquel proceso se sefialan auelante. 3in 
embargo, cuando la declaratoria prevea acciones con ef9ctos 
a mediano o largo plazo, en los que la toma del bien se dar:! 
en un tiempo futuro y, en oonsecúencia el particul!:r puede -
gozar de su uso y disfrute durante un cierto período de tiem 
po, la medida del da.i'lo y la.consecuente indemnización us di: 
versa y debe determinarse aplicando criterios distintos y 
más sofisticados que los 11.ue son aceptables en los casos de 
expropiación trhdicionalt?s, oomo se verá adelrnte. 

4.- Papel del ?eri to Vall.lador. 

En lo que sigue se discute el papel del peri to valuador 
en el proceso judicial y la forma en que na de desempeffarse 
para actuar en consecuencia, antendiendo ~ato como una orie~ 
tacion útil al valuador que actúa en estos casos. Si bien es 
cier.to que no todos los dictámenes periciales de avalúo rel! 
cionados cori procesos de expropiaci6n han de. ser pare. efectos 
judiciales, lo q_ue t;Lqui ·se dice en relación a la f~1ci6n del 
peri. to valuador y su desempeño es aplicable en general a to­
dos los dictámenes de este tipo. 

Para ~factos de este trabajo as suficiente tener presen 
te que el perito es 1.U1 auxiliar de la adminetraoión de la -­
justicia yqu.e, p<=ir~ nuestro caso, debe tener conocimiento -
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del arte ó ciencia de la valuuci6n. Aei mismo, es importante. 
entender que la pru.eba pericinl es sólo eso; una prueba y -­
que como tal la toma el juez para su estudio y evaluación y 
como elemento en que ,basar su juicio. Sin embargo, el juez -
no ~sta oblieado a tomar en cuenta ninguno de los dictámenes, 
pu,_;sto que ellos no lo vinculan. En otras palabras, el o los 
peritos emiten una opinión fundada en su ciencia o arte, y el 
juez juzea. Conf'orme a la ley el juez tiene la obligación y 
la facultad de valorizar el dictámen de peritos según su pru.· 
dente arbitrio sujetándose a lae reglas de la-Sana or!tioa,-· 
que son las de la lógica y del sentido común 

Debemos entender claramen~e que el dictamen pericial -­
oonsti tuye una opinión técnica dada con el fin de aUXiliar -
al ,juez para el descubrimiento de la verdad ,y nunca para --­
inhibirlo en su potestad decisoria. Esto hpone una obliga-­
ción adicional, la de ser absolutamente objetivos, esto es ~ 
no a,1r13ciar el diotamen con la sola información de· una de las 
pc.•.rtes, puesto que entonces no seria tal s.ino sólo un refle­
jo·, de las afirmaciones de aquella. 

Entendiendo asto, queda claro que es preciso qus el di• 
tamen perioial de avalúo se formule en los términos m{s cla: 
ros y explicitos posibles y que el informe en que se contie-

. ne presente no solo el reswnen de conclusiones num~ricas, s.!, 
no amplia y detallada exposición de todos los elementos de -
j~icio y de todas las consideraciones en que se apoya el pe­
ri to parr;. llegi;:.r a las conclu.ciones ·que.presenta, a fin ~e 

prl)porcionar al juez toda la informaci6n necesaria para que 
pueda non!lar su criterio después de ánalizar con el mayor r!, 
gor 'l.Ó5ico. la info.mación que se le presenta. 

Para estos oasoa la L:nica forma ace9table de presentar 
el dictamen es el informe narrativo, pues solo éste permite 
la extensi6n y la amplitud necesaria para manejar todos los 
argumentos y consideracio~ea con ol~ridad meridiana y cuanto 
m~s claro explicito y preciso sea el infonne m{s Útil será -
al.juez o al fi..incionario que debe tomar una determinación -­
oon base en la información pericial. 

Entendiendo, pues, que la f1.mción del valu&dor en eetoe 
casos es la de un auxiliar cu.1a opini6n no oblige. al juzgador 
queda claro que la oblig1;1ción que tiene es la de aar objeti,. 
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vo, e imparcial y la de prefl,_,ntar sus urgi.mientos en forma -­
clnrH y explicita acopim1do todos los elemantos de juicio -­
que sean precisos para su correcta interpretación y que sir­
van para orientar adecuadamente al juez. Sólo asi será su 
dictamen verdadera!'1ente Útil ~' efectivo. 

5.- Indemnización 

Puesto que el objeto del av&lÚo en el caso específico -
que nos interesa es el de daterminur el monto de la indemni- · 
zución que ha de cubrirss 8.l 1:-.fec tado, es neceSf.>rio familia­
rizarnos con este conce'.)to y con· el ·oFro.lelo de justa comrie,!! 
sación. 

Poca luz es la que en torno a este conce~to arroj~n ta!! 
to la. legisl1:.ción C'.ta!'lto h. jurisprudencia mexican?.s. En 
efecto, en los t.frmino3 del párri?.fo qi.dnce del nrt!culo 27 -
conati tucional el prí:!cio de l~ cosr~ ex"[)ropiada debe basarse 
en la cantidad que como valor fiscal de ella figure en h.s 2. 
ficin~is catastrales ó raca.ud<:.doras y ·sólo en el ce.so de me jo 
ras o deméritos posteriores a la fecha de fijación de tnl va 
lor procede el juicio pericial y ltt resolución judicial par-;.;:' 
determinar el valor. · · 

Por otro l::;.do·; h.s le:-res de i!X"\)ropi&.ción de las diversas 
entidades, sit';Uiendo a la ley federal de la materia de 23 de 
novienbre de 1936, aetablecen que sólo cue.ndo se controvierta 
el monto de la indemnización se h~·.ra k consignación al juez 
correspondiente, e.nte quien l:· s partee deberán deaignEir per!, 
tos en un plazo de tres dias y un tercero 9ara el caso de -­
discordia •. Daspués de ~ue los peritos y el tercero, si fue­
re preciso, rinden su dictamen, el juez resolverá con vista 
de él ·lo qua estime :procedente. Como '~e vé, la constitución, 
ni las leyes secu.ndé:.rias se:'i.alan con que base han de fijar -
los peri toa el valor, t;cmpoco aoalran éste concepto tesis -
alguna en que la ·3uprema Corte haya analizado la cuesti6n y 
señalado su criterio. 

Ante áste vl:i.cÍo se hace necesario ofrecer una tesis que 
p&rmita a ~uienes se ocupan de es~~ tipo de ~roblemas hablar 
un lenguaje común, esta obligación rec!ie directamente sobre 
los profesionales de. la vaiuación. 
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Nuestra Constitución h<tbla de inde•!Jni7.aci·1n oue es ", •T 

el resarcin.Lnto o la rept,rc:.ción .le un da7ío o perj-..ticio ci,u­
sado a un tercero, la cosa con que se rena.ra el ref~rido da-. 
ño y el hecho que representa la ti.Cción de re3urcimiento, que 
en genaral es de carlcter uecunittrio" ( dicciom:..rio e:1cicloué 
dico Ql.iillet). - . -

Estc..mos, ?Ues en que de lo oue se trti.ta es de ri.ue el 
estado rasarze el daüo o perjuicio que se causu al expro~ia­
do oor la toir.u forzosa. del bien. Corresponde ~:i.ora. definir -
como se ha de medir ese a.ano, es dacir sobre que base hn de 
fijarse la indemrúzación 

Lo 5.-am:f'i.ble es q.ie el !)a¿;:o sea equitativo y ju-'! to. '.-ía~r -
que entender rrne si bien es cierto o.ue el ex;:irc.pi&.do sufre -
una perdida en sus bienes por lé1. aue debe recibir 1ma justa 
compensaci6n, ~or ningún conc9pto .::e ,justifica q11e obte~1gu -
LJl beneficio adiciomü, es decir, unn ganc.n~ié\~ Sl .:.fectado 
no debe lucrar a exnensrts de la eociedlid. "a di je •:me el con 
capto de lucro debe ser 8,jeno al proceso de expropi!:i.ci6n. Pe 
ro si no es ace9tuble que se obtenga un beneficio económico­
adicional, si es preciso que al cuantificar el da?io se tenga 
presente los efectos secundarios que produce la toma, como -
pueden ser los daaos por separac16n, la imposibilidad de se­
guir dando al bien y a las instalaciones que lo ocu9an un --
11so productivo o la p·frdida de ingresos. Todos estos efectos 
deberán tomarse en cuenta valorarse e incluirse en el dicta­
men. Además, debe tenerse presente que en todo caso de expr~ 
piación una de las partes '3S la socied(;d y que el afectado -
es pHrte de esa sociedad. También, le. toma. se h;;;ce r,ior cau-­
sas. de utilidad pública, esto es, para beneficio general de 
la comunidad de la q~e tambi~n for:na p~rte el afectado y por 
tanto disfrutará de los beneficios generales de la expropia­
ción. Debe, por tanto absorver parte del costo y de hecho lo 
hace a más de contribuir con sus impuestos al pago de ~a in­
demnización, al renunciar a la utilidad que debía 9roducir -
la venta de su bien. 

Aceptando la premisa de que lo que se persigue es una -
acción justa sin que se lesionen los intereses de la socie-­
dad .o loa del particular, la medida de la com!)ensación o · de 
la juata indemnización, que debe dar el valuador en au esta­
dio habra de integr~rse con la suma del valor de mercado, --
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que ••ci1n loa tratad11ta• auele ser el precio de mercado, 7 
el valor que •• t4raino• peownarioa tencaa 101 efeoto1 1e 
cundartoe de la toaa o af ectbci6n del biea. B'llt• oonjuato 1ñ 
te~ el valor del bien para etedto1 de ind•lllli&aci4a 7 oozai' 
titUJ• la ba1e para fijar la jueta coapen1ac16a que 1e buaoa. 

Bate criterio ea aplicable tanto en loa caaoa de expro 
piaci6n olásico1, como ea los otroa de ateotaci6n, oomo •• -
ver' adelante. 

6~- ••todos de Valuación para Expropiacidn. 

Corre1ponde al Yaluador y por tade H de 1u exolu1Y& 
r111pouabilidad la Hlecoi6n del método de yaluacf6a ú1 
apropiado para !ijar la baee 1obre la cual predioari tl ya 
lor del biea que estadia. Para loa caaoa de valuttoicSn de bie 
nH inasueblH aujeto• a exprop1ao16n se le ot'reoe, la tito 
ción entre trH proctd1miento1 reconocidoo -

l.- Bl a4todo d.• auperticie t\lvo wa uo .•u.Y' patralisado 
ailoli atril 1.•Wi en la.actualidád 1uele recurriree a él ta 
ooatada1 ooaaione1. La práctica europee., coao la americana '1' 
la pncpralidad de la sudamericana lEa. .han de1ecpeilado. La a­
plicaoi6n dt eate prooedimanto implio&, primero, la Yalua 
ci6n de toda la aup1rt'ic1t que iategra el predio bal.dio 1uii 

·to a expropiaci6n no aol11.mente la parte afectada, aino la ti 
talidad del predio. Una v11 deterlllinado el valor total de la 
parotla de tierra afectada, puede oalol.ll.ar1e el valer wd.ta 
rio 11eciio que correspoiad• a todo el b1tn. Si lo q1.11 ha 4t ei 
propiaree .. toda la propiedad tl problema ha quedado r .. uei 
to; d, por tl contrario e6lo ee u.na tracoi6n lo q1.1e ha d; 
toaiaree, el VE1.lor de '•ta ee oalcula aplioando a au auperti• 
oit 11 valor que por astro cuadrado H haJ'& obtenicl.e OOllO 
promedio ea la valu.aoicSn de la, totalidad dtl terreno. In la 
prictica la Waica c1a11 dt bitnea qut 1oa 1u1cept1bl .. '111 V! 
lue.nt por Ht• Prooedimiento 1oa terreno• para uo incl\lltr&,. 
.al 1 aquello• que por eu• caraottr1:atioa1 •• .co~praa 7 •••-
dta eobr• la baat de tul precio por metro cuadrado. ·Elite alto 
do ee oonooe ooao el "m'todo del .. tro cuadrado". -

2.- dtoclo de r11ia.a de profundidad. lb tete 114to4o •• 
recurre lil ti&bla1 4• profundidad •• •• 1at.111tro oa10, H•ft­oi•n••• 41 tonelo, para·. Htabltoer •l nlor _ d•i bita· o •• ·~ 
t,.coida ateotae.~ •• pa¡'Uoular ~d.o •• trata· do la. t*PIS, 
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pinción de fajas angosbs !Jara efectos de ú:npliaoión de oa-­
lles o para la localización de lineas de servicios. Este mé­
todo se presta a que se me.nipulen las reglas ó los coeficien 
tes pnra obtener yalores excesivos é injustificados para ..::. 
unos cuantos metros tomados del frente de un lote, aún cuan­
do la porción restante sigue siendo apta para tan buen y pr2_ 
vechoso uso como antes de la afectación, salvo qtte ha perdi­
do una fr~cción de su fondo y el fondo del terreno. Ei. proce 
dimiento recomendcdo en casos de expropiación .'! el universal 
mente aceptado, es el que consiste en establecer el fondo ti 
po y aplicarlo al lote .en estudio; 81 afectado se le concede 
rá corno indemnización al monto que resulte cr;mo valor de la -
tierra tomada considerando que ésta se toina de la parte pos­
terior del lote y aplicándole, desde luego los castigos que 
resultan por su posición poco favorable, ~sto es adecuado -­
puasto que el lote queda ahora en una calle mEÍs ancha y se -
ha obtenido un lote me,jor, .'fa que la relación frente fondo -
es m{,s fHvoréoble, a menos que se haya cortl,do en forma tal o 
a grado t1::.l l'J.Ue justifique el pago de daños por separación. 
:;sta reclamación de da.fios por sepEtración es utilizada con -
frecuencia con el propósito da obtener la mayor inde~niza--­
ción posible para el afecta.do a expensas de la. autoridad in­
teresada en mejorar sus vir:.lid::=des. ~ la generalidad de los 
casos es 1.Uia reclamación exagerada y en muchos sim9lemente -
esnecule.ti va.. 
· · El empleo de las reglas de profundidad e's <1captE:.ble en 
relación con av<llÚos p::;;ra ex9ropia.ción, sobre todo en aque-""! 
llas comunidades en hs qne existe ya presta.blecidas normas 
en relación a las di~ensiones y proporciones normales esto -
es, de norma pc"ra los lotes tipo, que permitan aplicarlas -­
con cri terj,o uniforme y riguroso; pero no es posible consid!_ 
rar el sistema como b!:·.se para la soluci6n completa de los -
problemas de determinar el valor de indemnización de su bien. · 

3.- F.!l m~todo de Antes y Despues. Este involucra la va­
luación de l& totalid::>.d de la pro9iedad en estudio conside-­
rado inmediatamente antes de la toma y 1a valuación del mis­
mo bién inmediatamente despuós de la toma teriiendo en cuenta 
el efecto de la construcción de las mejoras, tal oomo las -­
propone la autoridad expropiadora. !/ La diferencia ctue r~ 
sulta entre los dos v~lores es el.importe de la justa com~e!l 
sación. 

!/ Esto implica q11e el valuador conoce cuales son ls.s -
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mejoras u obras proyectbdets y que está en posibilidé::d de an:: 
lizar su impacto económico y de todo tipo sobre el bien en : 
estudio. También es preciso que se conozca con.cierta nreci­
sión el programa de ejecución de la obra que provoca la. eY.-­
propiaci6n, pues el efecto será uno si la obra se lleva a ca 
bo en lapso corto contü.do a partir de lr. tomu ·iel bien :r o: 
tro diverso, posiblemente de signo contrario si la obra se -
realiza en un plazo mayor ó si no se realiza. 

Este es el método que p<'.rece como r~~fa equit2.tivo,. el -
q_ue ha recibido el reconocimiento de mayor núm~ro de autori­
dades valu~torias y el que reco~iedan los más autorizados. 

7.- Afee triciones Diversas a la :::x9ropicción. 

Aliel::into que lu nplici-,ción de las le.ves de i:;.sentamientoo 
huma..'los y de dese.rrollo urb<-no y la insti tucion1'.lización de 
loa di versos pl;.nes de desarrollo urb~no lltws.rán D. ente se -
hagan declar~torias de provisiones, usos, reservas y iesti-­
nos de ~reas y predios y ~ue tales declaratorias implicarán, 
en muchos casos e.fectación de los derechos de pro;lied?.d de 
los inm1.1.ebles involucr1;:dos, .::sto es particularmente cierto -
en lo que se refiere a provisiones, res·~rvas y· destinos .'! 
puede llegar a serlo ~n algunas instancias en el caso de 
usos. 

Como la aplicación d~ los planes de desarrollo es a cot 
to, media.no y largo plazo, as evidente aue li.:. instrwnent&--­
ci6n de las decl~ratorias que resulten t?.mbién será a corto, 
mediano y largo plazo. m el primer caso estaremos d·~sde lu~ 

go en casos clásicos de expropiación y el tratamiento que se 
dará a la valuación sera en todo igual al ya discutido. 

Cuando se este en daclara~orias que resulten en efectos 
a pl~zos medianos deberemos considerar, a m~s de los ~s~ec-­
tos que atras se discutieron, el factor tiempo, puesto que -
aárl cuc:ndo el propietario sigue en uso :t disfrute de su pre­
dio -:atará liwi ta.do en tal uso y di sfru:te, primero por que -
lo podrá usc.:r "• ••• en fonna: que no presente obstli.culo al fu.­
tl.lro a9rovech1;,mianto determinado por las correspondientes d!, 
claratoriaa •••••• 11 y, segundo, confome transcurra el tiempo 
el bien es menos suyo o, para hablar en términos económicos, 
vale menos. 
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Considerando que toda valuación se reduce a la deter.~i­
nación del valor presente de wi ·uso futuro, se llega, rapi­
damente, al procedimiento o al método ~ue puede aplicarse pa 
ra fijar el valor del daño en estos caeos. Lo que ha resulta 
do dis:ninuido con la expedición de la declara.toria es el tér 
mino del uso y disfrute futuro; si antes de la exnedición no 
d!a eu~onarse indefinido, o por lo menos aceptara~ que fuese 
tan prolongado como la vida del propietario, ahora se limita 
al tiempo que se esta hasta la fecha en que habrá de pasar -
a cumplir el fin que se le reserva o destina. 

Para el caso de la tierra, compete al valuador determi­
nar, primero el valor presente del uso futuro del bien duraa. 
te un periodo limitado que, a mi juicio, debe ser igual al -
promedio de duración de la proniedad en manos de Wl mismo -­
propietlirio en la plaza en cuesti6n. 

Este valor se determinar~ considerando la productividad 
normal. de la tierra en la zona o plaza, el plus valor previ­
sible y todos los demis factores de apreciación que pueden -
influir en la rentabilidad del bien durante ese lapso. 

Después,· considerando los mismos !actores descritos, P!. 
ro tomando en cuenta las limi t&.cionea de 11so impuestas !JOr -
la declaratoria en cuestión, calculará el valor pres~nte del 
bien considerando su uso durante el tiempo que falta para la 
aplicación de los términos de la o laa declaratorias que lo 
afectan. La diferencia de VRlOres constituye el monto de la 
indemnización por la tierra. 

Por lo que hace a las me joras, lo primero que procede -
es determinar la Vida útil restante dél edificio ·y de las de 
máa obraa ejeout~daa en el terreno. Conocida esta en forma: 
indubitable, se procederá a calcular e¡ valor presente de lns 
mejore.e considerada la Vida útil restante, por un 12doy~ por 
el otro, considerando sólo el tie~po q11e falta pura la ejec31 
ción de la afectación. 

La diferencia obtenida ser4 la indemnización por l~s m! 
joras. Esta sumada· a la de la tierra resulta en el monto de 
la indemnimacidn total. · 

Este ea Un camino indirecto de loa que raramente deben 
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seguirse en valuaoión. Pero en el caso resultan irrelevantes 
loe valores obtenidos por métodos directos. Si la valuación 
se hace en terminos del valor real de meroado a la feoha de 
la declaratoria hlibría, en el toda justicia, que deducir de 
la indemnización asi calculada la renta que devengaría el 
bien durante el lapso que habría de transcurrir hr.st::.. la fe­
cha en ~ue se aplicasen los térr:?inos· de lá declaratoria y de 
juse de usar el bien su propietario. Caso contrario se ee'ta: 
ría en un~ compensación excesiva. 

Si, por el contr~rio, se indemniza con base en los valo 
res que se dan !l la fecha en 111.1.e se hace realmente la toma -
y estos valores se calculan con base en la co~paración de va 
lores de mercudo se esta, nuev~~mente, en una co.npensaci•5n iñ 
justa por excesiva.. Se ha .us.:o.do el bien y :3e disf'ruta ahora -
de una apreciHda por el paso del tiempo y por efecto del uso 
que se dará al bien. Por otro li'do, en el mismo supuesto pua 
de ser injusta en deficiencia si el uso a que se destinará : 
el ~ien resulta en una depreciación del mismo. 

Por ello se considera qu.e la indemnización debe calcular 
se a la. fecha de la expedición de la declaratoria, sobre la -
base antes expuesta. 

Ahora bien, p'1.1.ra ser .congruentes con la equida.d qu.e se 
busca, es preciso señalar que el pago de la indernnización de 
be hacerse también en esa época. Si no fuera así, deberán to 
marse medidas para evitar que los fenómenos inflacionarios y 
otros que afectan el DOder·adquisitivo de la moneda destru-­
yan el valor de la indemnización. Tales providencias podrinn 
ser la indexación o la fijación de una tasa adecuada de inte 
rés durante el tiempo que transcurra entre la determinación­
de la compensi..ci6n y la fecha de su liquidación. 

~to la ley General de As.entamientos Huma.nos, cuanto -
las leyes de Desarrollo Urbano·que de ella se derivan eon de 
relativamente reciente -¡:iromulgeción. Los pl1.:,nes de dasarro-­
llo urbano que resultan de su aplicación, en particular los 
ml.Ulicipnles, loa de centros de población y los phrticulares 
y especificdla recien se estári elaborando. En consecuencia, -
tanto deede el punto de vista jur!dico, como del técnico llr'­
baniatico, del social y del humano se esta en una etapa.de -
aprendiz~je y ajuste en la aplicación e interpretación de ª.!. 
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tos instrumentos legHles. TL;.nto m:Zs en lo oue hace a materia 
tan delicada oomo es ó será l~. afecti:ción cie bianes de pro-­
piedad privada pará la aplicación y puesta en marcha de los 
referidos pl~nes y, consecuentemente en la forma an ~ue deb! 
rá valorizarse el daño e indemnizarse al afectcdo. 
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IJ.~ITULO X 

VALUAOIONES DE BI3~ES RAICES 

1.- Haturaleza y Propósito de la Ve.luación de Bianea Raíces 

fil v,•.lor de la 9ropiedhd ra!z se crea, mantiene, modifi 
ca y destruye a través de cu8tro grandes fuerzas que motivañ 
la actividad de los seres humanos. E:stos son los ideales y -
norma.e sociales, los ajustes Y' cambios económicos, los regla 
mantos políticos o gubernamentales y las condiciones físicas 
y naturales. El carlcter comnlejo de estas fuerzas es difi-­
cil de comprender ya que estRn en constante cambio y a su -- . 
vez se encuentran íntimamente ligadas entre si. Para 1.ma CO!!!, 

prensión me,jor a continur.ción se dan nle;unos ej9mplos. 

Sociales. 
Aum~nto y disminución de población. 
aambios en ll• densidad de pobh.ción. 
Cambios en los elementos de las familias. 
Distribución geogr~fica de grupos raciales 
Disposiciones y nilveles culturales. 
Otros factores que resultan de los instintos sociales -
del ~ombre y sus deseos • 

.Económicas. 
Recursos naturales, su cantidl!.d, oalida.d, si tuacicSn y -
Vida probable. 
DP.sarrollos comercie.les e industriales. 
Di..sponi'bilidad U.e empleos y niveles de sueldos. 
Di.s9o:q.ibilidad de dinero '! orédi to 
Nivel de ¡:1reoios, tipos de intereses e impuestos. 
Depreciación moneturia. 
Todos los demás factores oue tienen un aspecto directo 
o indirecto sobre el poder de compra. 

Poli tioa. 
Leyes de ~lanificación y desarrollo. 
Reglamentos de construcción. 
Servicios de policía ~r bomberos. 
Control de renta, medidas nacionales de defensa y con-• 
·trol de créditos. 
Préstt:i.mos gubernamentales {I53:3TE, I!,!3G) 
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Políticas monetarias que afectan el libre uso del bien 
raiz 
Instituciones gubernamentales para el desarrollo de la 
vivienda. 

P:!sicas. 
Clima y topografía 
Pertilidad del suelo 
Recursos minerales. 
Pactores comunales, tales como transport~s, escuelas, 
iglesias y parques. 
Contro1de avenidas y oonsarvaci6n del suelo. 

1 

Todha aetas fuerzas afectan el costo, precio y vulor 

L~ necesidad de los avalúos es universal y se reE•liza en 
tres niveles de actividadess 

Primer nivel de actividad valuntorii>..- .Este nivel está 
comprendido por el público. 3s la gente qu~ usa el bien raíz, 
lo posee y lo O'Tlplea. ~atas person .. s tienen que hacer deci-­
sionea pflr& comprar, hipotecar, rentar, asegl.U'E~r, oalcul,e.r -
daños, 'desarrollar fraocionamientoe, renovar, rehf.tbili tar o 
modernizar proyect9s y otras actividades que requiaren de la 
.invers~6n de SUl!11:t.a importantes de dinero. 

Segundo nivel de· actividades valuatorias.- Este nivel -
está comnrendido por l~s personas que intervienen en la valua 
ción del-bien raíz; vendedores, corredores, inversionistas,­
conatruotorelli, administradores y prestamista.a~ Asi mismo, -­
pueden considerarse valuadores de catastro, de derecho de -­
vía y otras. actividades guberne..mentales. 

Tercer nivel. de activid~des valuatori2s.- Está oonsti-­
tuido por·los .valui·dores profesion.;:.les. La necesidad para e!_ 
tos servicios es reconocid~ por los bancos, sindicatos, hip2. 
tecarias y oompe.iii.as asegur~doraa. 

Natt.lr&leza del bien raíz y del valor. De acuerdo ·con el 
Derecho Roma.no, se entendía por bién todo lo que pt.l~d• proc!! 
rar una utilidad para el hombre, por lo tan,to, la pro~iedad 
del bien ra!z tiene valor siempre y cuando sea poeible que -
el hombr.1 has&' uso de la misma. El bien ra!z podria eet~r 19_ 
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cal.izado en un lugar de clima agradable y gran belleza esc&­
nica, sin embargo, este terreno carece de valor, mientras el 
hombre no pueda a un costo razonable hRcer uso del :nismo. La 
tierra es algo m(s que un elemento t!sioo, es necesario para 
la existencia del hombre, es la fuente de lti abundancia as! 
como la cimentación de lú estructura necesaria, para sus ac­
tividadas sociales y econÓ!Ilicas. 

En el Derecho :.~oderno se co:n'1ru.eba que, ad'3m~s de la dis 
tinción que se deriva de la naturaleza ~isma de las cosas, :· 
se establece categorías de bienes muebles e inmuebles oor -­
consideraciones ajenas y aun contr&ri~s a la misma naturale­
za de las cosas bien sea por disposición de ley o tomando en 
cuenta el destino y afectación de las cosas. 

Para decidir si un elemento es bien mueble o bien inmu~ 
ble, es necesario considerara 

Lél manera en que está adherido. 
La intención de la persona que hizo el adherimiento (es 
decir dejarlo o f'\Ui t~~rlo a una fecha determin<i:da) 
El propósito que ti•man estos edherimientos. 

Generalmente, ·pero con excepciones, los el.ementos se -
COnsider&n bien mueble Si pueden ser removidos, sin dailar S!,_ 
riemente el bien raíz o el elemento mismo. 

A pesar de lo aaterior la legislaci6n concede mayor im­
portt1ncia a. los inmuebles. Prueba de ello es que acontinua-­
ción tratare de enumerar algunas características as~eciales 
que se manifiestan en la ley, crue da '!'rimac:!a a los inmuebles 
sobre los muebles. 

1.- Sl régimen de los inmueblea es W1 r&gimen jurídico 
especial, que toma en cuenta las ventajas de _su inmoviliza­
ción para la posibilidad de establecer un registro, con re-­
quisi tos y garantías esr;>eciales, qu.e no es :9osible darlas a 
los bienes muebles. Por tal motivo, para los inmuebles, nue!_ 
tras leyes establecen el Registro 1'11blioo de la .Propiedad, -
para que en dicho registro toda variE:ci&n en los . derechos r!,& 
les sobre tales bienes pueda ser registrada. De aqui que to-

- dos los derechos reales C'l.ue se constit~en sobre inmuebles -
tienen un régimen ju.r!dico distinto de los que se constitu--
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yen sobre los muebles. 

2.- La naturaleza de un inmueble permite, asi mismo, ª! 
tablecer reelas para fijar la cornnetencia de acuerdo con el 
fuero de ubicación del bien. .!:s decir, p!:!r1:ii te considerar C2, 
mo .juez co:n¡ietente pe.r~ ejercer acciones reales sobre inmue­
ble al juez del l_iigar en que tal bien se encuetra. 

3.- .'l!ambién con relación a la capacidad jur!11ca de las 
personRs, la ley tiene un sistema especial; por ejemplo, un 
menor o un incap~citudo mental no puede enajenar un bien in­
mueble si no es mediante :;¡e?'í:üso judicial. 

4.- En cuanto a la forma y solemnidad de los contratos 
traslativos de dominio requieren, paré•. su validez, la forma 
escrita cui:indo recaen sobre inmuebles. Es por esto que la -
le.v obligc.. a elevar a escri turH !)1.Áblica la. enajenación, outl!l 
do pc:.se de cierta cantidad o por lo menos la celebraci6n de 
un contrato oriv:;;.do nor esori to; estos convenios deben de 
ser _registr~doe en ei Regi~tro PÚblico de la Propiedad. 

V~mos aai '1Ue el bien inmueble se refiere t'i. los elemen­
tos ta.ngibles así como otros elementos int.:ingibles, conside-
r~índose derechos da propiedad. · 

'.i!eoría del conjunto de derechos. ~sta teoría ~stableci­
da !Jaru la uropiedHd abarca los derechos in."1.erentea a la pr2. 
piedad del bien itl.l!lueble y que gozan de la protección de la. 

·ley y son: al derecho de uso, de _venta, de renta y de acceso. 
Sin embargo, eatos derechso ·están limito.dos por los cuatro 
poderes gi.iberna.rnen tales : 

1.- 31 de la Secretaria. de HE:.cienda. (ir.rpuestos) 
2.- El de ExproniF-ción. este derecho del gobierno se rea 

liza sieonpr~ y cuando la ex'Jjropiaci6n sea para ben! 
ficio público y el ,oseedor reciba una just~ compea 
.sación !JOT el mismo 

3.- ~ poder judicial es el derecho de ragula.r la pro-­
pieda.d para la ie;i.tcilde.d y saneo.miento moral, plano 
regulador, regularización de la conscrucción y re~ 
l&.rización del tráfico. 

4.- ::mbargo es el derecho a que la propiedad de un hom­
bre regrese al. ostadó si el deudor no paea sus imTJU­
estos o si muere sin testrunento o herederos conoci-
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dos. 
Además de l~s restricciones gubernamentales de l.a pro-­

piedad existen l~s restricciones privadas. Bztas se ll1::111an -
restricciones de título y son lus r:i.ue tienen que cum.,lirse -
según escrituras de propiedad del irunueble. E:l saber. con --­
exactitud los derechos de propiedad es esencial para poder -
Vúluar. 3iempre deberá tener una idea gener~l de las caraote 
rísticas comunes y de la manera en nue estos derechos son u: 
tilizados y transferidos. -

fil significudo y la imnorte.nci a del valor en valm,ción 
de bienes raioes implicará ia necesidad de definirlo clc.ra-- . 
mente. Sin embargo,.esta condición ideal no exiDte, y el va­
lor puede estar de acuerdo con una infinidad de inter'!)retli­
ciones. 

La V&.ll.l&ción de bienes inmuebles ·r;iuede ser más o menos 
sencilla; ya.·sea en uno u otro caso, depende del tipo o ola­
s~ de inmueble que se valúa, del objeto del avalúo, el trab! 
jo de formlllerlo en cualquier ca.so será :n~s fácil, si el pro 
blema se trata con un sistema previamente calificado. -

La inspección ocular de la propiedad a valuar, puede 
considerarse como el primer paso en la elaboración de un ava 
lúo. Exactamente ciué propiedad ee, dónde ~stá loce.lizada, si 
es urbana o rural, son los datos necesarios para visitar la 
propieda·d. Inspeccionarla, analizarla y compararla con ot:-as 
propiedades; necesitándose conocer, además, la superficie -­
del predio, sus linderos y determinar los derechos de propi! 
dad sobre ella. 

Como segundo paso, se debe reunir. los datos necesarios, 
aspecialmente sobre l~s características que rodean al inmue­
ble en cuestión; tales como la ascritura de propiedad, los -
contratos de arrendamiento en su caso, la clasificación de -
zona, el uso y la intensidad de uso del suelo, la población, 
niveles socio-económicos de la ,oblación, los servicios mun!. 
cipales, públicos, etc. Cada una de ·1~s partes investigadas 
requiere de atención pare poder valorar cada uno de los el! 
mentos y no menospreci~r su calidad para. llegar a la conclu­
sión del valor, con el objeto de que otras personas que est"!! 
dien el avalúo puedan captar, a trav4s de 41, la situación -
completa de la propiedad. 
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Bl inetru.otivo se desarrollará de aou.erdo con la elabo­
raci6n de avalúos de eré di to cuyo listado es el siguiente a 

Antecedentes. 
Caracteristicas Urbanas. 

2.- Antecedentes. 

Deberá anotarse el nombre del perito valuador que elabo 
re el avalúo y riue está autorizado en cada plaza oor una ina · 
titución bancaria y su número de registro de la C~rnisi6n Na: 
cional Bancaria y de Segll?'os. No se tramitará la solicitud -
de crédito de ning\Ín avalúo que no esté tonnulado por valua.­
dores au.torizados por algwia insti tuci6n bancaria:, excepto -
en caso de que 1.lD valuador tenga intereses personales en la 
operación de crédito, por ser el dueño, constructor, por per 
tenecer a un familiar de él, etc. En esta caso el represen-=­
tante deberá designar a otro perito val11u.dor de la plaza que 
est& autorizado por la instituci6n bancari~ y en el caso de 
no existir éste, po·drá designar a otro perito de ·cualquier -
otra institu.ci5n bancaria o algiin otro profasionista (Inge-­
niero o Arquitecto titt.üado), para que etectúe el avalúo. En 
este '1itimo caso el representtmte indicará por escrito, el -
motivo que tuvo pará ello por separado. 

3e anotará el d:!a, roes y ai1o en que fue practioe.do el -
avalúo. Precisar la calle, número o~ioial, colonia, seocidn, 
9odigo postal o zona del inmueble o~recido en garantia, ven• 
ta. · · 

3.- .Caraoteristicaa Urbanas, 

La intormaoi6n relativa a laa oaracter:Csticas urbanas -
se refiere a la zona o a la colonia donde ae ubica el inm11e­
ble a.valuar,~ no solo a la manzana. 

La mona se clasificará según su tipo, atendiendo a las 
moditioaoiones o cambios para el mejor aprovechamiento del -
uso del suelo, de los servicios p11blicoa disponibles, la n!. 
turaleza de las oonstrucoionas existentes, arqui teotura atrae 
ti va, densidad de población, etc. Atendiendo a las. consider! 

·cionéa anteriores la clasiticación de zona se hará de aouer-. . ' .. . 
do con la. lista que a oontinuaoion se detalla. 
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Residencial de lujo. 
Residencial de primera. 
Residencial de seg¡.tnda. 
Residencial d~ interes social. 
Residencial antigaa. 
Residencial de tercera. o proletaria. 
Residencial campestre. 
Departamental de lujo. 
Departamental de primera. 
Depertamental de segunda. 
Departamental de interes social. 
Comercial de primera. 
_Comercial de Jf¡wlda~ 
Comercial de tercera. 
Mixta; departamental y comercial. 
~ieta; residencial y departamental. 
Y~xta; residencial y comercial. 
Industrias ligeras. 
Industrias semipesadas. 
Industrias pesadas. 
Mixta; ind\ltltrial y comercial • 

. Bode6ªª• 

Es posoble que la clasificación de las zonas residencia 
lea de .segunda, carescan da pavimento ast4ltico, cont&ndo -= 
con todos lo.e servicióa urbanos restantes. En estos casos, ..;. 
dependa del criterio del valuador ya que ea factible encon-­
trarse raéidencias de buena calidad, en callee con pavimento 
de tierra, ein embargo, debe tener fi{cil acceso en automóvil, 
comunicaciones con el resto de la poblac16n y sobre todo Que 
sea la condición predominante en la ~oblaci6n, y que no ates_ 
te en forma importante el valor.ni· la 9omercialidad del in-­
mueble. 

Se anotar~ el porcentaje estimado, de acuerdo con el V9,. 
lúmen de construcciones en la zona ubicada del inmueble. Por 
zona se entiende la colonia o eecci6n del fraccionamiento en 
que se encuentre el predio, no la manzana. 

Se anotará el porcentaje de población ·(habitantes), co-
rre11pondientea 1 

·Densa. 
Densa normal. 
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Dense flo te.nte. 
Normul. 
Norméll escasa. 
:!!:soasa. 
nula 

Se anotará tipo de inmuebles (c~sae, edificios, locales 
oomercis.les, etc.), edad (antigua, se:niantigua o moderna), -
calidad de construcciones (de lujo, buena, medianú, corrien­
te) y número de pisos que predominan en la calle de ubicaci­
ón del inmueble. 

ae anotarán cada uno de los servicios con que cuenta ac 
tualmente 12. c1;ille; t«les como bani:1uetas, guarnicio:,.es, pavi 
mdntos redes de agua ~otuble y uloantarillado y energÍa eléc 
trico, teléfono, parques, etc., o que tendrá ~1 es que el..::. 
fri.:.ccionami~nto no ae encua1~tra urbanizado al momento del -
avalúo, indict~:ldose en aste ce.so; está. en proceso de cone--­
trucción y el avance de las obras. 31 mal tµncionamient~ o ~ 
carencia de algunos servicios municipales puede determinar -
un, dictamen negativo por pe.rte del valuador. 

Pare la valunci6n de predio se hace necesario conocer -
los elementos deriw.dos de su forma geométrica, pa.ra aue en 
base al lote tipo ~ue se fija ~ara cada región o colonia, se 
pueda determinar su valor.una vez conocido su valor unitario 
del terreno. 

Atendiendo a su forma geométrica, los predios se clasi­
fican en a 

P,t-edios Regulares 
Predios Irregulares 

Predios Regulares. 5on los c.u2dri1áteros con un solo -
frente cuyos ángulos no difieran en m~s de 10° del ángulo 
recto. Los tri~ngulos con ~os o tres frente!. Los cuadrilát!. 
ros en esquina. Los pent,gonos con dos frentes. 

No se considerarán irregularidades las superficies en-­
trantes o salientes (ancones), cuya dimensi6n máxima, medida 
sobre la perpendicular al lindero res~ectivo, no exceda de -
un metro. 
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El valor de los predios regulares con un solo frente, -
ee determinará multiplicando su superficie por el valor u.ni­
tnrio de tierra fi j.:;do a la calle en C1Ue estén ai tu;., dos, 
siempre que su frente no sea. ra'3nor, ni su fondo m<=.yor que 
los del lote tipo. 

Predios Irregulares. Son todos aquallos predios que no 
tengan le¡s carActerístico.s de regulares. Pari;. vnl-:..tE<r pr?.dios 
irregul~::res con un solo frente, se ó.ividirfin en fri::.ccion?.s -
reglllc.res a. partir del frente de la c!!lle, li '!'li ti! !ldoli:>.s la te 
ralinente con lin~as normales del frente o con ?rolon~acion~s 
de linderos y al fondo con p~rfilel~s hl frente o con los li:l, 
deros del rondo. (ver figura l) 

1 

CAL LB 

fi¡va 1 

Oada una de lús fracciones o polígonos que resulten de 
la divisi6n, ya. sean ·de fondo, laterales o con !rente a la -
calle, se valuorln de acuerdo con los metodos que adelante -
se detallan. 

PI·edios en esqaina. 3e considerarán predios en esquina·­
Y sujetos a incremento por

0
este cgnce,to, a a~uéllos cuyos -

lados formen ángulos de 45 a·l35 inclusive, ya sea que la 
-asquina eeté formad~ por ia intersección de dos calles o por 
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la inflexión de la misma. ;n velor de estos 1)r~ciios se in-­
crement<>r8. de o.cuerdo con los sigui"mt'3S criterios: 

:>e inc rewmté.. en an 25 ;~ i::. los ore dios si tu.idos en 
~squim-s comerciules de pri~1·;l' vru-m, .~ntendi~ndose co­
mo t<•le3 a los s; ':'l<"<dos en c~1llqs ~n 11;.¡e l s constr•ic-­
ciones est&n de~Linndes o condicion~d~s totalmente o su 
~1:..yor parte a usos comerciales. 

3e incrt1m.e11turéÍ en un 20;~ <·· lo.3. nri::Jios si L: .. dos -
en escpinc,s con establecimientos co'!lerci". L::= :i·: "'-ef,'tn(1v 
orden, i:!S d.ecir donde ored;:mine:i los ~st:.t,l.,¡ci·~i·3::tJe -
comercivles de los h~bit~cion~l9s. 

$e i.ncre:Mnt1:..r:~ a11 1m 15/o c. Los nr~dios ,;i t•1:·:dél3 -
en esquinas no comerci~les, es decir, 9n E~uellua c~ll~z 
donde se encu.::ntren pri:ldios ~n 11.:..le su t·:Jt:,J.Lh"d o <i:~ :::~ 

ma.;ror o•: . .rte, estén uest.i.i1<.i.:1os.:.. usos !1c:bit:cio:i.·le:> o -
no comerci2les. 

Los incre'llentos e. 10(3 ou.e me refier .. ) se c?..lc 1ü.-.r~n ~n -
funci6n tlel m~nor v&.lor de c<:-lle~ 

~l !!.rea. ql.le deberi1 incremen ~i:..r~e ser<Í el for:1~do por los 
frentes del predio hi:sta una dist,moia d~ 20 ;~. medida d·~.<,de 

el vértice de lr1 es·fluina J' por l •s nar;iendicul.::.res 1-av:>nt:.;-­
das sobre aquellos frentes 81 fin<::il de -asta diste.~1cia • .:;ñ '31 
caso en au.e el frente sea. menor de 20 m. se tomar!~ l:t dimen­
si6n del ·frente. (ver figur:., 2) 

1 
20 m 

l 
..._20•---
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Los predios en esq1J.ina. con pancoupé, la su'.)erficie cuyo 
v;;.lor debe incrementa.rse, se c1et:irminr.1r;;. midiendo sobre los 
alineamientos a lé'. calle, 20 m. a p<1rtir '1el pancoupé. La s~ 
oerficie no deber~ ser ma:ror de 400 m2 {ver figure 3) 

paacou9e • 20 m 

fig1.1ra 3 
4. - Me todos .?ara h' Velur,ción del •rerreno. 

To.d•·s l~. fórmul::.s n.ue se emplet'•n tienen limi tr•.cionas y 
se requiere de un buen criterio pF.ra su uso. 

De fJ.Cuerdo al instructivo p<,r:-; la v1ollui:i.ción de 9redios 
urbanos del 1.::stado de Héxico. Las fÓr;nul<.:s y ta':ilas de oasti 
go o prernio eme se emplea !,iE<rn la vt·lu<tción de predios en ·ar 
ti. I?., han tanido :.m uso ininterrumpido a.e mf..s de 25 aJ.oa, -
aunque ::ie estir.1i:I oua a~¡>;1mas de sus a¡:ilicac.ionea dan r'3sult!l 
dos. de VFllor diferentes del corn':)l'Ci'll• 

L!is fÓrmuh:s q~le establecen el instri.tctivo del t;stado -
de I:réxico, son más reci•mtes y se co:•sidera a.ue su em!Jleo -­
tiende a dar reslll ta dos m<s a -iegndos a los valores comercia­
les. 

Algun1~s de est;;!s fórmulrts son 1 

Fi:;ctor de Area. 

P.A.• 
0.25 x 4rea dal lote tino 
ár,a del lote vahe.do + 0.75. 
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Esta t6rmula p~ede emplearse cuando el 'r•• del lote va 
luéido es ma.•ror o menor que el iirea del lote tipo. E:r1 este úi' 
timo caso, se considera válida hasta u.~ fáctor.máximo de 4.-

Pl'ctor de Irregule.ridad. 

P.I.= área regula:r 
área de todo el lote 

Por área regulo.r se e!'ltiende al rectángiüo de :nn.vor 
!.rea que puede inscribirse de:·"<tro del lot~ regult.;.r. 

~xceso de Pondo. 

Si el Jredio excede del fondo del lote tipo, éste se di 
vi dirá en rectas pt:rulelE«S al trente .'/ a distanci1;,s iguales -
ul fondo del lote ti 90. il !factor de fondo será de l para ln 
primera fracción, de 0.7 para la segunda, de 0.7 x 0.7 , 
oan. lr~ t?.rcera fracción ;r ::1si sucesiv;,'llente h"sta cubrir la 
;lxima profwidida.d del terreno en =studio. · 

.l1'aotor de Prel;lte. 

__!__ 
1.f. = 7 

En :.ate. fórmula, f ea el frente del lote VEtlu~ido .'Y se 
utiliza sólp si es 'menor de 7 m. y por supuesto se trata de 
un predio urba!'lo. 

Factor de Pendiante. 

IJon ptludiante ascendente 

P.S. • l - ..L 
2 

Con pendi·.::nte descendente 

25 
1.3 ... l - - 3 

1.s. • 0.333 

para 3'1-l 

parl:l. 3) l 

En est1:.1.s fórmul<\a, 3 ea la pendiente media del terreno 
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~· 
~~ ¡; 

expresada en forma decimal. 

De acuerdo con la'Gaceta Oficial del !>epart~mento del -
D. r. , de fecha 15 de junio de 1980. 

Tesoreria del depurt~mento del D. ?. 

Comisión a.sesora de eetudios de los V~üor~s Catastrales. 

De no presentarse Vhlores f!sicos po.!'ticulr-res del lote 
de terreno diferentes e. loa f:'-ctorae físicos ge:ierales n to­
da lL~ colonia ca·t, stral, el valor cat1:.1stral del tarreno serñ 
el resultado de multiplict'lr el valor unit&rio de terreno TJor 
la superficie .:tel terreno. 

En el ºªªº de presentarse r~ctores físicos ~~rticul~res 
del lote de terreno el resul t1:1do :;,nterior se afectará "'1Ul ti­
::>licándolo por U.'l factor resul tun te {?.R.) cuyo cálculo se -
indicara a continuaoiÓnl ' 

Los factores que intervienen en la determinación del -­
ractor result;:.nte son: 

1actor de Topografía {?.·~. ), Factor de frente (F. fr.), 
lactar de ubicaci6n (P.u.-), Factor de fo%"!1á (1.f.) .1 Factor 
de superficie (1.s.) 

Factor de Topoerat!a {P.t.) 

?;ste factor se presenta generalmente por grupos de lo­
tes, si se trata de un lote aislfldo se procederá co~o sigue: 

P.t. = l - 0.56 t 

!))nde; 
P.t. = factor de topografía 

t = ti:ilud eq•.i.ivalentes 0.10.C.t (l. 
f¡ 
~ " Si la to!)Ogréi.fÍ;:t del lote individual presentara. mejor•.• 
t condicion~s que la. to'Oogre.fía de loe lotes a.:lyacantes, el -
W: factor de topografía (1. t.) se asignará. directemente rnedi&ri­
{. te evaluación· de las condiciones presentes y su incidencia -
\en el valor unitario del terreno. , 

t; 
~·· ~· 

L 
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ractor d• Prente (P.fr.) 

r.fr. • l .• o 
r.tr •• 0.12 
r.tr. • 0.50 

si el frente ' 7.00 m. 
si 7.0 ~ frente- 4.0 m. 
si el frente< 4.00 m. 

Con objeto de considerar la desviación estándar· da los 
levantamientos topogr4ticoa, las medidue registradas de 
6.90.·a 6.99.1$. se tomarLtn como 7.0 m. 

motor de Ubicación (P'.11,) 

Respecto a la manzana (ver figura 4} 

Olaeit. 

o 
1 
2 

·3 
4 
5 

6 
7 

tipo 

zona comercial, 
Deptal. · r./o. de 

zona reaidencial 5 • ofic:l:l'l•• 

Intermedio 
Be quina 
2 frentes 
3 o más trentes 
Oabecero 
.Manzanero 4 o · 
máa frentee 
Manzanero 3 frentea 
Interior 

l.OO. 
1.15 
l.lO 
l.15 
1.25 

1.30 
1.25 
0.10 

P'aotor de '°nna (P. t.) 
1 

Jactor de Superficie (P.s.) 

i.oo 
1.20 
1.15 
1.20 
1.35. 

1.40 
1.35 
0.75 . 

Estos taotorea consideran la geometría del terreno dif! 
renoi&ndo zonas habi.taoionales de otras zonu y tomando en 
cuenta el.efecto de la relaci6n tondo-frente, 

Loa elementos de influencia derivados de la tonua geomé 
trioa del terreno eataCn vinculados con la mayor o ·menor raer 
lidadpara•u aprovechamiento racional~ no 1dlo desde el pq 
to de vista. de la •jeouoión de la obra, lino tambidn en el -
u•o funcional. 7 adecuado de la editioaoión pretendida. o exis 

· t9nt;1. · · -

120 



As!la funci&n en el aval~o, ~s analizar todas y cada -
una de las cu~lidades o defectos intrinsecos del lote nor va 
luar, pues es indudable que todas estas caracterí3tica~ ,ro: 
pi~e intluir~n notablemente en el animo de los posibles ud-­
riuirentes. 

l 1 l. 

3 1 

2 

l '1 
o 1 

o 1 

2 1 ' 1 

2 l 

1 ~ 
O IN!DRDIO 
l ISQUilfA . 
2 IK'!-EDIO . DOS flWf·rll 
l I~IRll'll>IO !RIS O IAs 

PRIN'fES. 
4·c.AB108 

tllU"l.4. 

' IUIZAQIO OUA'rllO O 
11a·n111·m 

. 6 unAllRO irus 
PRlftD. 

·1 tMlaioa 
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CAPI~LO XI 

PROC:EDUlIENTOS PARA VALU.All 

El objeto fWldamental de un aval~o ea estimar un valor 
determinado. El valor más comúnmente buscado es el de merca­
do. Un avaldo provee bases finnes para tomar una decisión o 
establecer una polí~ica. 

Las razones para la existencia de los avalúes entre o­
tras muchas, pueden ser las siguientes: 

1.- Relacidn con el traslado de do~inio 
a) Para ayudar a los vendedores a determinar preci­

; Os de venta aceptables. 
~) Para ayudar. a los compradores a decidir si el ~­

precio de compra es correcto. 
e), Para eatablecer un justo valor de la propiedad -

que va a ser motivo de compra-venta .• 
d) Para est•blecer valores en la wú6n o desintegra 

ción da propitdP.des mÚltiples. -
e) Para distribuir los biene.s da un· conjunto. 

· 2.- En rel.ac~dn con financiamiento y crédito 
a) Determin&r un valor que ofresoa seguridad con el 

propdsito da conceder hipotecas. 
b) Para provocar a un inversionista con base• firmas 

en la decisi6n de comprar c&dul~s hipotecaria• o 
bonos. · 

3.- Para esta~leoer un valor justo en expropiacionH 
a) Bltimar· el valor del conjunto .antes de la expro-

placidn · · 
b) Betlmar el valor deepu's de la expropiaotfll. 
o) Pa.ra determinar el valor de la parte adql.lirida 7 

el claflo a la parte restante. 

4.- Para establecer baees de impuestos. 
a) Para distribuir· loe bienes conooiend.o el Tal.or de 

la• p~rtes destructible• 1 no destruotiblee, para 
·apiicar di.taren.tes tasas de oapi t.aliza01&n. 

b) ~ra determin~ impuestos hereditarios o de don!. 
oionee 
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5.- Valor de Seguro. 

6.- Valor Contable. 

1.- Valor de Liquidaciéa. 

8.- Valor Cataatral. 

r Eate liatado no 1aclu1e tocio• l .. objetivos de los avall1 
~ os, pero iadica un a~plio margen de lAs acti'Yidades val~ato-
tr riaa. 

~; ¡r El Talor H un t'r!lli.no relativo por el cual la neoesi 
~· dad o deeeo de poseer una deteraiaada proph4•4 eaü ciado eñ 
f términos dt otra propildti.d o en dinero, ea decir, el valor 
~ se define como la relaci6n entre ua objeto deseado y un euje 
~: to ea posibilidad de adquirirlo. un bien a.o tiene valor si' 
f no tieae u'tilida4. lJft objeto puede o no teuer utilidad segdn f. laa neceei4adH o cleseo• de adquirirlo, debl4ndose entender 
" por \ltilid&lll la cualidad de fo11eotar el 4Heo en el hombre 
[ 4e poseerlo. 
r.'.-: 

~' r.a· 4eHabil1dad •ola no le da, a wa objete ningún Yalor, 
~~ 1• q\le tambUn debe ser relat1TB1nente Hcamo. Si • art!culo 
~· •• apeteoiclo (debido a 81l uao, cualicladH agraclablH, eto. ). 
~·. 'fieoe valor l)&ra el in4h1duo; ei nadie quiere cambiar al­
~· ¡o por •1, ol valor eera nulo, lo ai•mo que ai ea sobre abl&! 
({ dan te, o••o del aire. 
~'. f Id.ate ¡ran v.ariedad de valorea, por lo que casi podtmoa 
~· af'ir.nar que. hay tanto• como n'1aero• de c~lidade• e carP.ct! 
t· ríetic•• propia• do. loe objetH que H'8 euoeptiblH de ºº! r paraoi6o •. Jbd.ete valor objeUn, valor •ubje'1vo, nlor .· 00• 

~· urctal, valor catastral, yalor de atrca4o, '810r 4• 'fenta, 
~· valor poteaoial, valor eooa6111co, Yalor d.e renta, ftlOJ;'. HP! 
~,, tulati'Yo, nlor de repo•1oi6a, nlor 4e liquidaoi6a, eto. 

f. proa~:/:!1:::t::-:~ "':~::..:b!!!
1
::: :!i::·:: · ::;rn::c: :r 

~··· biea nlua4o. 1 depe1ul• del oo•.w le fabrt.oaot6a. 

~· 11. w.ior 8ub3•'iTO · •• ,·01 ca- •Jd•M • .la uau 4e 1o• i . . . . . . . . 1 e 12) 
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indiViduos 1 refleja la estimaoicSn o deseo de poseer ese bi­
en. 

Los fundamentos del mltodo de rentas y de comparación -
de ventas, se basan en el valor subjetivo; mientras ~ue el -

:¡ fundamento del método de costos se cimienta en la teoría ob­
~ jetiva del valor. 
~ .. 

4. Valor y costo no son necesariamente iguales; esto sólo 
•; p11ede suceder en algunas ocasione a, y es importante hacer n!?, 
:!. tar que serán iguales en un momento determinado, pero no se 

ooneervar'n aai a trav~s del tiempo. 

''« in el ramo de loa bienes inmuebles el conoe,to de costo 
' .~·;: se refiere a· la cantid~d nata necesaria p·ara crear o reprod!! 
i cir un inmueble y el valor incluye la ganancia que el dueifo 
',, dever' tener al vender au propiedad, ea decir, el precio de 
\ venta es igual al costo más la plusvalia en el que se está -
;;. incluyendo la ganancia o utilidad. 

! El valor está influido por la utilidad característica -
. que poseen los objetos, tanto 9or el uso q_ue 
;~: de hs.oer y la satisfacoicSn qae proporcionen, 
1( pacidad de exoi tar el deseo de poseeicSn. · 
:-~' 

de ellos se i:>ue . -como por la ca-

,, il Vt&lor al mismo tiempo tiene intlueJJ.cia por la esca­
(;ser; o por la rell'ltiva posibilidad de. 'ata. Seto afecta a la 
}oferta mientras qae la utilidad que puede tener el producto 
l afecta a la demanda. 

{ La oferta depende del n'1mero de producto• que existan -
, en el mercado en tin momento dado; .en tanto, la demanda de pan 

{de del deaeo o necesidad qut ae tenga 'del producto y. de la = 
t oapaoidad de compra que exista. · 

: En resumen, .la utilidad de .un producto afecta neoeeari: 
.~.mente a la demanda J&'·que es un benefioio claramente eetabl!,. 
·~·cido 1 trae por conaeouenoia el aumento de deseabilida4 y, ~ 
:':por tanto, un nWllero muoho ma1or de personal que se in tare-"= 
:~san en obtenerlo. 

Por otra parte, l& escasea de un producto sl.ll'p cuando 
Íexi1te una relativa disponibilidad del m1111110, y afecta 41r•,2.. 
f . 
¡;. 

·' > 
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tamente a la oterta, lo que trae como consecuencia un aunien~ 
to no del valor objetivo aino del subjetivo. 

Principio dt Cambio. 

Siempre deberlÍ preverse. lo que tue ayer, lo que es hoy 
y lo que eerá mañana basándose en el principio de causa y -­
efecto. En las construcciones ha,y que considerar los ciclos. 
que existen1 

a) Desarrollo.- Praocionamientoa nuevos. 
b) Equilibrio.- Colonias establecidas. 
c) Transformación.- Por cambios de Ueos. 

En muchas zonas se cambia de un uso determinado a otro 
con relativ~ frecuencia. 

Principio de Regreai6n 

Propiedades si tuadaa junto o cerca a vecindades, canti­
.naa zona• de· tolerancia, etc~, t~enden a valer menos por las 
condiciones poco dese~bles de sus alre4edorea. 

Principio de Progreaidn 

Una. casa económica en una zona rt1idencial tiende a va­
ler mú por el principio d~ progresicSn. 

Principio de Su~titucicSn. 

Se entiende por principio de sustituoicSn el hecho de ~ 
reemplazar con otra propiedad un imueb~e igualmente deseable 
dt ·vaior mda al to .o más bajo. .Pl.lede referirse ésto a la pro­
piedad fÍ•ica 7 a su uso o a sus ingre10•, . debiendo an.alizar 
la• ventajas de una y otra, elisténdoee la mds conveniente. 

Pl-incipio de Optimo U10. 

. E8 aquel al momento de eteotuar e1· avalúo, producirá el 
. mú al to ingreeo al. terreno 7/0 con1tru.coionH por un perio­

do determinado. El increeo neto no siempre es el dinero, pu~ 
den str t&11b1'n eatietaoóionee pereonal.H por ejemplo: 

La ceroánia al.parque de un traccionamiento• lo ouaJ.·~ 
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proporcionará valores mayores a los terrenos que colinden -­
con ll. 

Principio de Consistencia. 

En una· propiedad en transici9n de un uso a otro no pue­
de ser valuado con una base de uso para el terreno y otra pa 
ra las construcciones. El valor de estas Últimas en estas :­
condiciones, sufre una depreciación que habrá que considerar 
en el valor de la garantía. 

Principio de Equilibrio. 

Es una ley natural que astil gobernada por el equilibrio 
de los cuatro agentes de productividad que aona 

a) Mano de obra y materiales de oonstruoción 
b) Adminstraoión 
o) <lapital 
d) Terreno. 

El vaior m&imo se obtiene cuando todos estos factores· 
· eat"1 e.n equilibrio. 

Principio de Ingresos Optimo1. 

Este eatá intimamente ligado a1 principio de Ótimo uso, 
loa agentes de productividad deberihi repreeentar un. ingreeo 
m~mo hasta cierto limite, despu&s la productividad bajará. 

Principio de la Productividad Excedente. • 

lll ingreao neto que queda deapu'• dt. que ae han pagado 
los oonceptoa de mano de obra, adminatración y papi.tal tien­
de a determinar el valor del terreno. Si esta cantidad H ma 
7or de lo·que .debe permitir el terreno, el excedente deberá­
aplicarse al concepto de utilidades • 

Principio de ·1a Competencia. 

l.h exceso en ganancias atrae a la oompetenoia y lata a 
1u v~z destl'UI• las utilidades exageradas. 
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Principio de Conf'ormidad. 

Es conveniente que para una zona exista un grado razon!. 
ble de homogeneidad para que ks propiedades pu.edan alcanzar 
su Óptimo valor, una razón primordial para el establecimiento 
de planos reguladores astribu en proteger una zona determina 
da de usos discordantes, -

Principio de Anticipación. 

Establece que hay determinados factores a los cuales el 
valuador puede anticiparse, por ejemplo; un fraccionamiento 
por valm;r, con base en otro valuado anteriormente y del que 
se tienen antecedentes. 

Hay diversos tipos de avalúes que se practican, segÚn -
.su propósito, siendo estos: 

Avaluos Catastrales. Este tipo de avalúo lo realiza la 
.· Tesoreria del Departamento del Di a tri to Federal a· través de 
la Dirección de Catastro, en sus departamentos de Avalúo Té,2. 
nico. 

Avnluos Bancarios. Este tipo de avalúo se utiliza ens 

Avalúos Individuales de Crédito, 3e practican para fines 
de. otorgar créditos · hipotecarios. Son de oaricter confiden 
cial, ~xclusivo para la Institución que los practica y los­
realizan sólo los peritos autorizados ·por la Institución BaQ.. 
caria • 

.Avb.lúos Indi vidus.lea Derivados. de un Crédito a Nombre -
de Particulares. Tal y como su nombre lo indica, se trata de 
avalúas de cr&dito individuales cuya tuente de intormaci6n -
tanto en valores como en especifioaciones, es un avalúo de -
conjunto a nombre de particulares. 

Avalúos de Conjuntos, Cré4itoa Puente. Estos avalúóa se 
retieren a un conjunto de unidades habi tacíonales ya sea en 
condominio o en un fraccionamiento, cuyo crédito ~a otorgado 
a un.promotor para su construoci6n o termina~ión • 

. . ' 
Avalu6s dt Conjunto a,Nombre de Particulares. Los ava--
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lúos de conjuntos a nombre de pa~ticulares se otorgan a un -
promotor y constituye, hasta cierto grado, un compromiso ca­
ra que el crédito sea eventualmente otorg~do directamente- a 
los ad~uirentes de los inmuebles, ya s~a para su termin~ci6n 
y ~dquisici6n o para su adquisición. 

Avalúas de Crédito para Operaciones ·de Interés Social. 
Estos av~lúos se practican tnnto en forma individual como en 
conjunto, 

Avalúoa Especiales. Loa avalúos esoeciales son avalúos 
que se gractican en condiciones especiales, mismas que :leben 
estipul~rse en el contenido del mismo avalúo. 

3on innwnerables i~.s razones· por 1<1 s cué.les pueden efes_ 
tuarse un avalúo especial, entre otras• 

a) Se valúa exclusivamente el terreno y se omite el va-· 
lor de las constrticciones por as{ pedirlo el solici­
tante. 

b) 3e valúa exclusi-vamente las construcciones omitiéndo 
se el valor del terreno por as{ pedirlo ~l solicita~ 
te 

c) Se s11pone que .el inmueble está terminado, faltando -
para ello aproximadamente · (tantos miles de 
pesos) 

d) No se presentan planos arquitect6nicos del inmueble 
a valuar. 

En general los aval~os especiales se practican cuando -
hay alguna condicion que no permite .realizar el avalúo comer 
cial o bien se base en hipdtesis ~ue deben de cumplirse para 
que el avalúo sea vilido.· · 

Es indispensable que en todas las hojas de avalúes esp! 
ciales deban tener un sello que diga: "!llanifestamos a uete-­
des que el presente av~.lúo no es procedente para efectos de 
trámites fiscales o 11 tigioaos". 

Procedimiento para Zonas Habi tacionales Unifamiliares. 

a) Inscr!bas.e un rectángulo que, teniendo por lado menor 
parte o todo el frente· del lote, tenga a su vez la -
máxi~a super,ticie posible (ver fisura A) 
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s"perticie 

del 

freate L 

figura A 

b) Obtén.ttase -le ese rectángu.lo: 

3u frente: ?rente R 
3·J. fondo: 1ondo R. 
3u su9~rficie~ SR 

1 

' 1 
1 
1 
1 
1 

---ltff- --

SR 

'frent• R 

tozido .R > treat• R 

o) Calcúlese el área restante (tire<-. del terreno manos -
árei:. del rectángulo inscrito). 

AR = (3L - SR) 

d) Calcúlese la fraoci6n riel ~rea restr:-nte ri1..i.e tiene -­
!)royeoción :::.1 frente (ARP') (ver figara. B) 

AHt'• Sf/D. 

St 

ti¡ua ! 
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e) Calcúlese 11:1. f'rncoión del ~.rea restante, que ror su 
regularidad puede ser útil, con dimansiones mínimas 
de 4 rn. X 4 :n. ( JL\r) (ver f'igura 0) 

ttsura a 

AR • Sr/AR r 

t) Ct1.lCÚlase el f1:octor de proporción fondo-frente del -
rectáng1.1lo inscrito. 

PR = Fondo ¡:¡ 
-Frente R 

g) C&.lcúlose la eficiencia del recténgulo inscrito • 

eR = [A1 _jB_ · ~ SL · 

. í.J. {LOO ; si l~ Pn ~2 
Donde ¡.A = 

l.21 -(0.07PR); si 3<.PR,9 

h) C~~cúlese la eficiencia del área restante. 

eAR = (l - ;~ ) (0.5 + o.2Allf) (o.a + o.2ARr) 

i) Finalmente calcúlese al f~ctor de forma 

P! = eR + eAR 
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Procedi:ni~nto pl'.r;.;. Zon.,s Comercial~s. 

a) Inscríbase un rectángulo aue, teniendo por l" .. do mayor 
~~rte o todo el frente del lote, nue tanga a su vez 
la máxima superficie posible. 

Debe cunr~:ilirse que el área regular ten.:,a FrentG 
R, l:l'ondo R y su SU'perficie sea már.irna. 

b) Obtfogase de ~se recténeulo lf. s1nerficie 3R 

c) Oe.lc1tl.ese l<:. aficiencia del rect~ngulo inscrito. 

ea = 3R/3L 

d) CalcÚleae la eficienciu del ~rea restc.nte. 

eA.~ = (1 - 3R/3L) (0.63t~) 

e) Calcúlese el fi:.ctor de forma. 

Ff = eR + eA.i::t 

Factor de 3uperficie (Fs) 

Para::plicar este fuctor, deberá utilizarse la superficie 
del lote tipo (superficie morla 3m) o iiefinirla. 

1;1.) Calcúlese la ¿ro:;iorción ?s del terreno en cuestión a 
la su.n::irficie del lote ti?)O de l~. región CP.tc.stral o 
colonia 

b) Apl!quese 

Para Ps62 
" Ps)2 

-
31 

Ps = .5m 

?s = l 
Fs = l.q5 - 0.025Ps 

3i las características particulares de un lote lo hicie 
ran quedar fuera de las restricciones anotadas au i;alu~~oi6n -
se hara en forma 9s~ecial. 

131 



El valor de los facto:ces no presentes en el lote sera -
igual a l 

Cálculo del Factor Hesultante (?a) 

1 
FR = ( ?ml , 11'Ml ) • ( Fnl2 • FM2 ) 2 . 

l 
{ Fm3. Pl\!3 )4 • 

1m = P'aotores menores que 1 .v Fml <. Pm2 <. Pm3 •••• <. 1mn 

11'M = Pnctores muyo res i'.lUe l y il'l'G. > FM2 > 1'!113 , • , • > P'!:n 

~l factor resultünte mínimo en todos los o~sos será; O.S 

Una vez determinado el f~ctor resultante, ~odemos deter 
minar el valor del terreno r!iulti:1licando el área totrü del -
terreno por el valor unitario de. calle y por el factor resul 
tante, es deoirl 

Valor del ~erreno = 51 x Valor unitario del terreno x FR 
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CAPITULO XII 

OONCLUSION ~S 

Valuación palabra que a su pronuncif;.sión Hcuden a la -
menta infinidad de conceptos entre los que ddstncan algunos 
da ellos. 

El primero es; ¿qui~n es cap~z de valuar? todo ser huma 
no practica la valuación. Empieza por decidir su actividad :: 
diaria haciendo aqu,llo que considera de m~s valor o de ma-­
yor im,ortancia, y si no lo hace lo tienen en mente 9ara eje 
cutarlo en su crportunidad. · -

Se contin~a por encaminar dicha actuaci6n hacia conse-­
guir el ideal que se ha forjado alcanzar, ,ya sea atrav&s, de 
.la actividad diaria o con metas inmediatas que lo lleven po­
co a poco hasta alcanzar dicho ideal. 

·Nos comparamos despu4's con nuestros semejantes para si­
tuarnos o bien sólo por .el gasto de criticar o por el disgu!. 
to de sentir envidia. 

Otro concepto es como se hace una valuación, lo que po­
·dria en princi!)io contestarse indicando que es una compara­
ción he.cha en un momento y en un lugar determinados •. No vale 
lo mismo un vaso de agua en une. casa habitación donde lo que 
abunda es agua; que en el desierto a las l2s00hrs., del dia •. 

Y algiÚl objeto ha de perseguir esta actividad, pues de 
otra manera casi nadie la practicaría~ 

Un mundo confonnado como el nuestro, diticilmente podri 
a subsistir sin el conocimiento de sus VP.lores. l)>nde q~tra­
que haya la necesid&d de calcular un costo, verificarlo o de 
terminar la conveniencia de conservar un bien físico o reem= 
plazarlo, vaiorar la vinbili.dad de un ,,royecto o compararlo 
con otros, ahi estara la valuación. 

Cada vez m~s en el desarrollo, todo se vincula con la -
necesidad de la planeación y el orden derivado de la misma·, 
y para ello ee imprescindible en gran.parte el conocimiento 
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de loa valorea. Ea y seria 1Dl1Y lamentable y costoso exneri-­
mentar planeamientos con numerosos inciertos y derivado de 
ello, m~s dificil aún tener elementos de juicio para decidir 
correctamente. 

Ea por ello que la pr,otioa .~roresional est4 rá~idamen­
te reemplazando las improviaaoiones empíricas y métodos ine­
ficaces y la capacidad profesional está recibiendo su justo 
reconocimiento. 

&l. avalUo es un p11nto de referencia que sirve a les di­
versas instituciones públicas y privadas y al público en ge­
neral, para lo cue.~ debe estar al dia la !lersons ~ue a!llica 
sus conocimientos en la estructuración de valores y de las -
condiciones económicas generales reinantes, ~ensando y actu­
ando un poco como m~tem~tico, como economista, co~o ingenie­
ro, como a.boga.do o como invereionistE:i y retmiendo ce:.re.cterí~. 

tices de moralidad y honestidad a toda prueba. 

Para lEI valutición de Bienee Nacionales, debemos referir 
nos de contormided con el artículo 1 de la ley general d~ -= 
Bienes Nacionales, el patrimonio ne.oional se compone de bie• 
nee de dominio público de la federación, y de bienes de do­
minio '.)rivado de la federa.oión. 

Loe bienes del dominio J.)dblioo, se cl<"sifican de la si­
e;uiente manera; 

Los de uso común. Los sertale.dos en los artículos 27, 'l'.l~ 
rrafos cuarto y q_uinto y 42, t'racoi6n IV de la Consti tucióñ­
Política de los Estados Unidos MexiC!JlO• • 

Los enumerados· en la Pracci6n II del artículo 27 Consti 
tucional, con excepción de los comprendidos en la f"'ección 
II' del artículo 3 de esta iey. 

ill. suelo del mP.r territorial y el de he eeuas maríti-­
mas interiores. Los in!!luebles destinados ~or la federación a .. 
un servicio público, los proniol!I que de hecho utilice, !)Rrl:'l 
dicho fin y loe equiparados a &etos, conforme a le ley. 

Los monum"lntos ar.,uecSlogicoe, históricos y Etrtísticos, 
muebles e inmuebles de propiedad federal. 
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Lo• terreno• bald!o1 7 l•• d••'• bien•• inmueble• deola 
rado• por la ley inalienable o iapreecriptible•. Le• terre: 
no1 gaautdo• na'tural o artitioialmente·a1 aar. Lea ••l'Yidwa 
bre•, cuando el ·pre4io domiaante ••• •llUfto d• loe ante1'1ore1. 

Loe mueblo• de propiedad federal que por au a&turale&a 
no eeaa ao:nual.llente aubatituible1, como lo• doc\lllleato• y ox 
podiente• de.la• oticinae, los aanuscr1to1, incunable•, edl 
oionoe, libro1, documentos, públicaciones períodioa•, aapa•; 
plano•, folleto• y grabado• importante• o raroe, ae! como -
laa coleocionee de estos bienes. 

Las piezas etnol6gtcae 7 palenteolcSgicae, loe eepec!me 
nes tipo de la flora y de la fauna, lue colecciono• oientiti' 
cas o t'cnioae, de armae, numiem4tioa• 1 tilat,lioae, loe ar 
chivos, l&S tonograbaciones, pel!oulae, archivoe totogriti-: 
coe, cint•e m•B11etot6nioae 7 cualquier etro ob~eto que coA 
tenga idgenH y sonido, y lhB p1Hae e.rt!eticae o hietcSri 
o•• d• loe DIUl•O• 7· -

Lal pinturto .. auralee, laa eeculturae y cualquier obra 
art!etioa incorporada o adherida permanentemente a loe imnue 
blH de la federaci6n o del patrimonio de lo• organie.oe dee 
centrali&adoe cuya conservacidn 8oa de inter'• aacional. -

Ahora bien, eoa bienea d• dominio privado, l•• ti•rr•• 
7 aguae no comprendid•• en el artículo 2 de esta ley, que 
eeaa aueceptibl•• de eaajenaci6a a loe partioul..,ee. 

Loe nacionalizados conforme a le tracoi611 II· del art!ou 
lo 27 cona ti tucioAal, que no ee hubiere• coaetruldo o deetI 
nado a la adainetraci6n, propaganda o enseftansa 4e un oul.to 
religio ... 

Loe bien•• ubica4os en el Di.•trito Pederal oon114era4o• 
J>Ór l• 1ecblao16a 01aWi come vaaantH. Loa que ha7M .toma-
4o parte 4• oorperaoionea u erganiemoe de oa~oter federal, 
que 11 exunaan. 

Loe bhn•• aueblee al eemoio 41 laa d1peadeao1u 4• 
loa p04•n• de lt Unidn, no oomJ>readido• en . la tnaooi6a 
X del art!oulo 2 d• la ley general \i• Bl ID•.• 1'aaioaal.1e 1, · 
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Loe dem~s inmuebles y muebles que por cualquier título 
jurídico adquiere la feder!ci6D • 

• 'lodos estos bienes, en algún momento, requieren que se 
determine pericialmente su valor tf.nto intrinseoo como ext:z:'l!:p. 
,eco, en razón de laa diferentes interacciones de tipo eco­
n6m1co o comercial que ee sueoiten por diferentea actividades 
de tipo adminetrativo. · · 

Tambi~n cuando se pretende vender un bien del dominio -
público, previa deeinoorporación, o un bien del dominio pri­
vado, estas venta.e no podrm realizarse a un precio interior 
del aval~o q~• seftale la comisión de Avalúes de Bienes Nacig, 
nalee. 

Jl'l méxioo no existen estudios orientados al conocimien­
to de los bienes inmuebles en su calidad de recursos económi 
coa, que generan beneficios y requieren aer calificados y -= 
cuantificadoa sobre la base de los negocios que se derivan -
de .su uso u operación y cuyos .alcances cubren el irea públi~ 
ca y privada. 

Oomo reo11rsoe económicos, los bienes inn111eble11 represe!l 
tan efectos determinantes dentro de los planee d• desarrollo 
económico. 

Adicionalmente, los e!ectos.4• los fen&meno• eoon&miooe 
requieren una mayor frecuencia en •1 conocimiento del valor 
y sus repercusiones financiera1, tanto en sus a1pectoe impo­
si tivo19 como productivos. 

A oausa de la ·devaluaci6n.y altee ta1a1 de intlacidn en 
los di.timos aí'los en E'xico y en todo el mundo, ee hace nece­
saria en la empresa la presentaoidn de in!ormaoidn ·tinancie­
ra que mu9.atra vi.lores actualizados, que permite una a!)reci!. 
cidn realista de su situación, hac;a posible la toma de deoi­
sionee que aseg1.&ren la eficiente continuidad d• la empresa. 

Bate trabajo se limita exclusivemgnte a lo relativo a -
la aotualizaoi6n de los valorea de loa activos fijos a 'baae 
de avalúoe. 

i1 avalúo. ba 1ido 7a, reoonooido como ·uno 4e los mho4o• 
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más adecuados de revaluaoi6n de activos fijos para ej'ectos -
financieros y contables, pues lúa instituciones bancarias en 
muchas ocasiones lo solicitan para apoyar las garant!aa en -
el otorgamiento de cr&ditoa o bien para fines de .. eguEamien 
to. -

Efi. el aspecto contable, desde haca muchos af'los es no -
1610 aceptaclo, sino en al@UlOB ca•o• requerido para el regia 
tro de activos fijos. -

Una de las herramientas idonea1 en estos momentos oue • 
coadyuvan a ese f!n, ee la revaluaoidn de los activos ftjos, 
que después de la devaluaci6n se ha hecho imprecindible. 

Los avaluol!I se pi¡eden utilizar para una gran variedad -
de uaoa descri biend.oee a oontinuRc16n loe i;>r:i.ncipaleu 

ADMINS'tltAOION IN~ERNA. Estos avaláos sirven para infor­
mar a loa directivos de una aritprHa, 1obre la s1tuaci6n.t'i-­
nanoiera real en que ee encuentra la oomp.aHia en cu.eati6n, -
además, per:nitin conocer oon exactitud loa oosto1 de ooera--
016ri, 7a q,ué el avaldo. reporta 'ei valor de repoaici6n de los 
activos tijo1 a la fecha en que se lleva a cabo, haciendo as{ 
posible la eetimaci6n adecuada de un tondo que permite repo­
ner dicho• aotivoa al término de su vida ~til. 

PINANCUMIEN'l!O. El valor de 101 •.otivoa de una empreea 
no debe 1er preeentado Qnte las insti tucionH financieras .a 
su valor.de adquisicidn, ya que la 1ntlaoi6n 1 devaluaci6n -
sufrida '11.timamente deben de retiejarH en el valor de los -
milmoa,· para poder aei contar co.11 rHpaldo adeoi.aaclo para ob­
tener 101 financiamiento• que pueden r~querirH •. 

PROP03I'l'OS DE SEGUROS. !l. aYaldo permite conocer el va­
lor nal de loa ·acti voa para poder ti jar cobertura de segu­
ro• justas, esto es, ni pagar delaHia4o,: ni autrir el coase• 
¡uro involuntario por tener asel\ll'a4o• 101 bienes a un val.or 
menor que el real. Aai mismo, permite auto aHgqrar parte de 
dicho valor, conociendo de antemano li. verdadera proporcicSn 
4el rieego que ee est' 'to.mando por cuenta propia 1 .a.demás en 
a .. o de 1iniestro permite llegas' a un ajuste r4pido 1 equit!. 
tivo, ahorrando 'd.eaip0 .7 gasto8. · · 
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La• Yen tajas que proporciona un kvalúo e8 qlie pemi te a 
loe dirHotivo• de \ID& eapreea conocer en una forma •'• real 
la •ituaoi6n en que •e encuentra la compaftia en relec16n a 
•u• aotivo• fijo•, ae{ ooao coa loe reeultadoe obtenidoe. 

Conocer ea la empre•• el valor actual de 1ue invereio-­
... 1 contar con loe elementos para calcular razonablemente 
la rentabilidad de la empreaa ooaeidcrando lae ganancia• ac­
t\&&111 1 l~. invHreión a valore• actual••· 

El dieponer dt un buen av~l~o, obliga neceeariamente a 
preparar UD buen inYentario, lo que perait• conocer oon txac 
titud loe aotivoe con lo• que cuenta la ··~rea• 1 tener un a 

:,: decuado control de 101 activos_ tijoe. -

Sil l• actuelid&d para obteaer uaa financi&aiento es máe 
impertante la o~pacidad de generar·dinHro de la ea~resa que 
solicita el prlstaao, que. loe bitnH que poeee. &l eteoto, 

, exietea erapreeae coaa waa grwa inYere16n, pero con wa&. ºª"'ªº!. 
tlad e1oaea .o nula para generar utilidades, a l~s c1.1&lee 11in 
&WJ.ª ineti t\.lcidn financiera se intereea tll conceder orfdito7 

Las e•preeae con alta oapaoidlld de generaci6n de uti~ 
' Udaclee no .tienen dU'ioultades tD obtener ua tinanoiamiento, 
si la eolicitucl d• '8te H ve ri~palclada por waa adecuada a­
preoiaoUn del Yalor. actual de tu• ·aoti •o• ti jol. 

Todo avalúo llega a ser obsol•-.0 debido a ca~bioe en la 
eooaolda, lo• oualee oo&oionan tluotuacion•• en aal~rloe, 

precio• de m&ter1•l11, ~recios de lqUipo, coeto• de tletea, 
etc., loa nuevo• prooHH de oon1tnoo1'n 1 el pertecoiozl! 
miento 1 ·aa1or •ticacia d.e la maquinar.la 'T equipo, taabUn · 
contribuyen a la ob•ole~oenoia de UD avaldo • 

.Aunado• a lo anterior, e~~ lo• oaabio• nonaale• 41 -
UllA .empre••• t•lH ooao 1 al tae, bajH .v traneterucia• de &!_ 
ti.voa, -todo lo cual ee traduoe. e.a 1• nHeúd.ad de untuer 
aJ. cda el aY&ldo a1diute au. aotuallsaoida per1od1oa. 
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