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CAPITULO 1

INTRODUCCION

La valuacién se practica, en la mayoria de las veces,
de manera empirica, instintiva e inexacta, por todas
aquellas personas que desean comprar o vender algun bien,
pero no por ello, deja de ser la base de todo cambio de
propiedad. Como consecuencia de ello, se han 1llegado a
concebir férmul..s que se han desarrollado gradualmente hasta
constituir lo que se reconoce hoy como un método racional en
la profesion valuatoria.

£n la actualidad, la valuacidén en México se enfrenta a
problemas gue van mas alld del criterio o método para la
determinacién de un valor, pues es determinante el uso que
vaya a darse al avalulo practicado para dar dicho valor, es
decir, si es para conocer su valor comercial, para la
obtencion del impuesto catastral, para traslado de dominio
etc; cuando, en realidad, el uso que se le diera al estudio
realizado no debe tener influencia sobre el perito valuador
al establecer el monto de su dictamen.

Debemos de apreciar y tener bien claro cual es la
funcién del valuador. Al considerar al valuador como un
técnico, debemos reconocer que en ¢l deben concurrir los
conocimientos fundamentales del valor y sus teorias, asi
como las sélidas bases de una profesién como la ingenieria o
la arquitectura para dque, aunando a sus conocimientos
técnicos los teéricos se pueda determinar el valor del bien
urbano. El valuador es un técnico, al que 1la sociedad
recurre como consultor, no es una persona que impone un
valor, es un analista gque encuentra un valor. El valuador
habla por el mercado, por lo tanto debe ser una persona en
la que la formacion profesional se encuentre siempre
actualizada.
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Dado que el valuador es un consultor, deberd estar al
tanto de la legislacién actual relacionada con 1la propiedad
raiz, debe pues tener contacto constante con contadores,
economistas, abogados, notarios etc, quienes manejan
directamente el aspecto legal, fiscal, crediticio etc. del
inmueble. En muchos casos el valuador trabaja ligado a ellos
y se convierte en un asesor técnico de importancia.

El valuador debe siempre cumplir con el cédigo de ética
que impone toda actividad profesional, en la medida de sus
posibilidades, actuando con buena fé y respetando las
normas del derecho vigentes. Este cdédigo se ve amenazado por
la sociedad misma y por el actual régimen politico de
nuestro pais, haciendo que se desmerezca en ocasiones esta
actividad. El problema se encuentra en los avaludos
relacionados con el pago de impuestos, para los cuales se
cuenta con diversos métodos para la aplicacién de valores, y
se aceptan rangos de tolerancia gue resultan poco prudentes.

En este trabajo se expone un resunen de la actividad
valuatoria en México, 1la forma en que se ha desarrollado,
los métodos en los gue se basa y 10 que representa en si.



CAPITULO 2

ANTECEDENTES

Historia de la Valuacién en México.

El desarrollo de la valuacién en México, muestra como
se ha ido consolidando esta reciente especializacién
profesional.

En el ano de 1607 Don Manuel de la Concha obtuvo un
valor total para la ciudad de México de $20’267,000 con una
contribucién de $213,000 que representd un 10.5% del valor
total.

En 1629 por motivos de una gran inundacién en la
ciudad de México, se le quiso trasladar a Santa Fé, para lo
cual se estimé un valor total de la misma de $50/000,000 que
se consideraron excesivos, por lo que no se realizé.

En 1754 el Rey Carlos III da orden para que los
predios de la ciudad de México, sean medidos y valuados para
dar o confirmar los titulos de propiedad e imponer los
impuestos respectivos.

En 1790 se publica un padrén con valores de la
propiedad en la ciudad de México.

En 1806 se establecen nociones elementales de
corercio, basadas en 1la 1ley de oferta y demanda, gque
sirvieron para regqular 1las actividades comerciales vy
valuatorias.

En 1830 se publica "Memoria Econémica™ con valores de
terrenos de la ciudad de México expresados en varas
cuadradas y reales.

Para 1836 se establece la contribucién del 2 al millar
al afio, sobre el valor de las fincas, pagados por semestre.
Con este fin se nombraron 6 arquitectos peritos para
practicar los avalios. Se tomaba el valor fisico vy
secundario del producto que se capitalizaba al 6% anual.
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Los ingenieros y arquitectos encargados de realizar
avallos, establecen en 1869 técnicas valuatorias al dar cl
valor a mitad de calle, aumentando a las esquinas y dando
mayor valor por orientaciédn.

En el udltimo tercio del siglo pasado 1la actividad
econémica era relativamente reducida y 1los créditos que
otorgaban los pocos bancos existentes, eran de tipo
refaccionario o de rehabilitacién y avio y se otorgaban
basados en la confianza y honorabilidad de los acreditados o
a partir de los balances presentados, por lo gue no se
requeria de avaluos comerciales.

Los préstamos hipotecarios los concedian exclusiva-
mente los particulares y bastaba con una apreciacién, hecha
por un arquitecto o ingeniero de la propiedad por hipotecar,
sin que se llegara a lo que hoy constituye un avalio.

Los escasos avaluos que se realizaban en esta época,
eran los de caracter judicial, ein cedirse a normas
previamente establecidas, sino que eran "al 1leal saber y
entender" del perito designado.

Posteriormente, el Sr. Lic. José Ives Limantour,
Secretario de Hacienda a finales del siglo pasado, y de la
cual dependia el Catastro, en cargé al Sr. Ing., Don Salvador
Echegaray que estudiase con todo detenimiento 1los métodos
catastrales establecidos en Inglaterra, Francia, Bélgica,
Holanda, Espafia, Italia y en los antiguos Imperios Alemdn y
Austriaco. Después de comparar todos estos catastros, el
Ing. Echegaray llegé a la conclusién gque la gque mejor se
adaptaba a nuestro medio, era la legislacién catastral
italiana. El1 c¢itado profesionista, auxiliado por el Ing.
Isidro Diaz Lombardo y por el Lic. Manuel Calvo y Sierra,
redactaron el proyecto de Reglamento de Catastro, el cual
fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién los dias
14 y 15 de febrero de 1899. De esta forma se clasifican las
construcciones por tipos y precios unitarios por metro
cuadrado cubierto y aplicando un demérito por su estado de
conservacioén, lo que agilizé la elaboracién de los avaluos.

En el primer cuarto del presente siglo, el crédito con
garantia hipotecaria era muy escaso; rara vez se otorgaba y
cuando se concedia no se tomaba demasiado en cuenta el valor
comercial de la garantfa, sino la solvencia econdmica y
moral del deudor. En algunas ocasiones se consideraba el
valor fiscal del bien representado por las estimaciones
catastrales, siempre alejadas del valor comercial; en otros
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casos se tomaba en cuenta la opinién de un técnico,
ingeniero o arquitecto que dictaminaba sobre el valor de la
garantia. Para esta época solamente operaba un banco
hipotecario denominado "Banco Internacional e Hipotecario de
México, S.A."

En 1925 al crearse la Direccién General de Pensiones
Civiles y de retiro, en beneficio de 1los empleados
federales, y con el fin de otorgar crédito con garantia
hipotecaria en la compra de casas habitacién se establecié
el procedimiento de avalio real de los inmuebles que
pretendian adquirir los trabajadores solicitantes, para
garantizar suficientemente el préstamo. Estos avalios
ya tenfan un carécter comercial en correspondencia a la
realidad del mercado inmobiliario, aungue estas estimaciones
no fueron todavia lo gque técnicamente se designa. como un
avallo comercial.

Mas tarde se reestructuré el sistema bancario,
funddndose instituciones nacionales como el Banco de México,
S.A., Nacional Financiera, S.A., el Banco Nacional de
Crédito Ejidal, S.A., el Banco Nacional de Crédito Agricola
y Ganadero, S.A., el Banco Nacional de Fomento Cooperativo,
S.A., La Comisién Nacional Bancaria, la Comisién Nacional de
Seguros, etc. Estas instituciones proporcionaban
facilidades de crédito de acuerdo con la legislacién fiscal
de la época sobre instituciones de crédito.

En 1932 se creé el Banco Nacional Hipotecario Urbano y
de Obras Publicas, S.A. (actualmente Banobras) con la
finalidad de abrir una fuente de crédito a 1los gobiernos de
los estados Y a los ayuntamientos para gque pudieran
realizar obras piblicas de sus respectivos Ambitos de
competencia. El propio gobierno federal podfa también
recibir financiamiento para la realizacién de obras publicas
en el Distrito Federal y en 1los entonces denominados
territorios federales, que se garantizaban mediante emisién
de bonos. El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto en
todos los casos a avaluos previos y a estudios financieros
sobre la posible recuperacién del préstamo.

En este mismo afio se creé una institucion filial a
este banco denominada Hipotecaria Mexicana, S.A., que fue la
primera institucidén que emitié cédulas hipotecarias para el
otorgamiento de crédito de la iniciativa privada.
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En 1935 se hace obligatorio para las companias de
seguros justificar la inversién de sus reservas técnicas en
bienes raices y derechos reales, debiendo ser el Banco
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A. en su
cardcter de banco fiduciario nacional el encargado de
practicar los correspondientes avalios.

Para estas funciones, el banco no disponia de un
departamento u oficina de valuacién, ni contaba con los
servicios técnicos especializados en la materia. Por otra
parte en el pais, solo existfan unos cuantos profesionistas

conocedores de esta especialidad y de 1los cuales, una
gran parte sélo abarcaba el rango de casas habitacién y no
el de grandes edificios, que en general eran las propiedades
de las companias de seguros.

Estas necesidades obligaron a las instituciones
hipotecarias, tanto nacionales como privadas, a demandar
profesionistas capaces en la materia. Se trataba de crear
una especializacién profesional y los requisitos bdsicos los

cumplian los profesionales de 1la ingenieria y de la
arquitectura, por lo que de estas disciplinas se form6 el
personal técnico de las oficinas de avaluos de estas
instituciones.

Los avaluos en un principio fueron elaborados con la
técnica catastral, es decir, eran exclusivamente de cardcter
fisico o directo, posteriormente, se vié 1la necesidad de
gue el avaluo fuera de cardcter comercial, debiendo tomar en
cuenta la productividad del inmueble (uso, rentas reales,
gastos directos, capitalizacién). De la comparacién del
valor fisico y del de capitalizacién, se 1llegaba a la
conclusién sobre el valor comercial, que se obtenia
promediando ambos valores.

Meses después de fundada la Asociacién Hipotecaria
Mexicana, surgio el Crédito Hipotecario, S.A.,
posteriormente se fundé el Banco de Cédulas Hipotecarias,
S.A. (BCH). Con el paso del tiempo surgieron otros bancos y
bastantes valuadores.

Para estas fechas, a partir del aumento del numero de
bancos hipotecarios y por consecuencia del niumero de avaluos
para crédito, la Comisién Nacional Bancaria fundé su
departamento de avaluos para controlar esta actividad. Esta
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comisién elabord una guia-formato de avaldio gue deberian
adoptar todas las instituciones de crédito a fin de
uniformizar todos los avalyos. Por otra parte, la Comisidn
Nacional de Seguros vigilaba las inversiones de las reservas
técnicas de 1las instituciones de seguros, asi{ como los
préstamos hipotecarios gque les otorgaban 1los asegurados,
afios mas tarde estas dos comisiones se fusionaron.

La Ley General de Bienes Nacionales de 1941 (publicada
en el D.D.F. en 1944), confiere a cuatro bancos nacionales
la facultad de valuar los bienes de la nacién que fuesen
vendidos fuera de subasta. De estos bancos, unicamente el
Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.A.
era el que efectuaba avalios, por 1lo gue de hecho se
convirtié esta institucién en el perito valuador del
gobierno federal hasta 1950, afio en gque para este fin se
credé la Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales.

A mediados de los afios cincuenta con el desmedido
crecimiento urbano de la ciudad de México que se tradujo en
un incremento de las operacicnes inmobiliarias, la Tesoreria
-del Distrito Federal autorizé a 1los contribuyentes del
impuesto predial, para que mediante dos avaluos bancarios
que no difirieran en mas de un 10% sirvieran para fijar el
valor catastral, el cual seria el promedio entre ambos
avalvos. Esta medida, significd un retroceso en la técnica
valuatoria, ya que se tuvo la necesidad de improvisar
valuadores, o bien en ocasiones propicié prdcticas poco
honorables.

Anos mas tarde, la Secretarfa de Hacienda y Crédito
publico, para cuantificar el gravamen sobre utilidades en
las operaciones de compraventa, en su Ley de Impuestos Sobre
la Renta, establecidé la obligacién para que mediante avaluo
bancario se fijara el valor del inmueble al dia primero de
enero de 1962, para el causante que quisiera tener
determinado este valor para cualquier operacién futura de
enajenacién. Posteriormente, se fijé la obligacién a los
notarios de solicitar el avaluo para efectos de compraventa,
en un principio cuando el valor catastral que figuraba en la
boleta o su valor fiscal de rentas capitalizadas sobrepasaba
los $200,000; actualmente es indispensable este requisito
para cualquier valor.

La Tesoreria del Distrito Federal también empezd a
recaudar su impuesto de traslacién de dominio con estos
avaldos iniciales que sobrepasaban los $200,000 de valor
catastral, con tan buenos resultados en sus recaudaciones,
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que los hizo obligatorios para todos los casos. En el caso
de la Secretaria de Hacienda el avalio tenia vigencia por un
afio Y para la tesoreria de sélo seis meses; en la actualidad
es uUnicamente de 4 meses.

Las tesorerfas de las entidades federativas también
han recurride a los avaluos bancarios para determinar la
base tributaria del impuesto de dominio y en algunos casos
del impuesto predial.

En 1976 se realizan modificaciones a los articulos 27,
73 y 115 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y en 1976 se formula y aprueba la Ley General de
Asentamientos Humanos, asi como las leyes respectivas para
las entidades federativas gque en conjunto constituyen el
marco juridico para realizar institucionalmente la
planeacién y administracién urbana, facultando a los
municipios para estas funciones, principalmente en lo
relative al control y vigencia de la utilizacién del uso del
suelo.

En 1983 se reforma el articulo 115 constitucional, con
el fin de fortalecer al municipio en sus atribuciones
juridicas, administrativas y en su potencial financiero y
técnico. En este sentido, en 1los ultimos anos, se han
enpezado a transferir la facultad de percibir las
contribuciones sobre propiedad inmobiliaria, lotificaciones,
fraccionamientos, traslacién de dominio, asi como las que
tengan por base el cambio de valor de los inmuebles. Esto ha
generado la formacién de oficinas de catastro a nivel
municipal y la demanda de personal especializado.

En los Jltimos anos, con motive de las diversas
devaluaciones vy continuo deslizamiento del peso mexicano
frente a otras monedas extranjeras, que se ha traducido en
una inflacién altisima, ha adguirido importancia 1la
valuacién de los activos fijos de las empresas registradas
en la bolsa. Estas actividades valuatorias son supervisadas
por la Comisién Nacional de Valores.
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Definicién de Avaluo.

Un avalio es una estimacién de un determinado valor de
un inmueble. El resultado de un avalio puede ser dado en
forma oral, perc generalmente es un reporte escrito por el
valuador del valor estimado de la propiedad debidamente
identificada y a una fecha determinada, justificdndolo por
la presentacién y andlisis de 1los diversos factores de
mercado que intervienen.

Cualquier decisién acerca de un inmueble que involucre
cambio de propiedad, renta del mismo, remodelacién o
destruccién, debe estar basada en un avallo. Es frecuente
que una vez realizada una transaccién que involucre un
inmueble, 1las personas se percaten de que existfan mejores
soluciones.

Objeto de un Avaluo.

. El objeto fundamental de un avaluio es estimar un valor
determinado. El valor mds comunmente buscado es el de
mercado. Un avalio provee bhases firmes para tomar una
decisién o establecer una politica. Las razones para la
existencia de los avaluos entre otras muchas, pueden ser las
siguientes:

1) Relacidén con el translado de dominio.

a) Para ayudar a los vendedores a determinar precios
de venta aceptables.

b) Para ayudar a los compradores a decidir si el
precio de compra es correcto.

c) Para  establecer un Jjusto valor de la propiedad
que va a ser motivo de compra-venta.

d) Para establecer valores en la unién o des-
integracién de propiedades miltiples.

e) Para distribuir los bienes de un conjunto.

- g -
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2) En relacién con financiamiento y crédito.

a) Determinar un valor que ofrezca seguridad con el
propésito de conceder hipotecas.

b) Para proveer a un inversionista con bases firmes
en la decisién de comprar cédulas hipotecarias o
bonos.
3) Para establecer un valor justo en expropiaciones.

a) Estimar el valor del conjunto antes de 1la
expropiacién.

b) Estimar el valor después de la expropiacién.

c) Para determinar el valor de la parte adquirida y
el dafio de la parte restante,

4) Para establecer bases de impuestos.

a) Para distribuir los bienes conociendo el valor de
las partes destructibles y no destructibles, para
aplicar diferentes tasas de capitalizacién.

b) Para determinar impuestos hereditarios o de
donaciones.

5) vValor de seguro.
6) Valor contable.
7) Valor de Liguidacién.
8) Valor catastral.
Este listado no incluye todos 1los objetivos de los

avaldos, pero indica un amplio margen de las actividades del
valuador profesional.

El propésito de esta tesis no es tratar cada uno de
estos casos, debemos de comprender due es requisito para
practicar cualquier avalio el conocer el objeto del mismo.

- 10 -~
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El problema legal y de &tica profesional que representan los
avaldos relacionados con impuestos es un problema gque
plantearemos mas adelante.

Naturaleza del Bien Raiz y del valor.

La propiedad del bien rafz tiene valor siempre y
cuando sea posible que el hombre haga uso de 1la misma.
Podria estar localizado en un lugar de clima agradable y de
gran belleza escénica, sin embargo, este terreno carece de
valor, mientras el hombre no pueda a un costo razonable,
hacer uso del mismo. La tierra es algo mas que un elemento
fisico, es necesaria para la existencia del hombre. Es la
fuente de la abundancia, asi como la cimentacién de la
estructura necesaria para sus actividades sociales y
econémicas,

Concepto Juridico del Bien Raiz.

Se entiende juridicamente que el terreno no incluye
solamente la tierra, sino todo 1lo que estd adentro de la
misma, ya sea por naturaleza o lo realizado por la mano del
hombre. Incluye no solo la superficie del terreno, sinoc todo
lo que estd abajo y arriba del mismo. Asf un lote especifico
de terreno, es en realidad una pirdmide invertida gque tiene
un vértice en el centro de la tierra, atraviesa el perimetro
del terreno, ascendiéndose después hasta el firmamento. Por
supuesto, este concepto legal de propiedad, ha sido limitado
por leyes, especialmente en lo concerniente al espacio
arriba de cierto 1lfimite, lo mnismo en el subsuelo. Sin
embargo, las personas siguen disfrutando el espacio
necesario para su beneficio, de acuerdo con los usos dados a
las construcciones dque ocupan el terreno. Este nuevo
concepto estd limitado por dependencias del gobiernc y otras
restricciones de tipo privado.

-1 -
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Significado de Valor

E} significade y la inmportancia del valer en la
valuacién de Bienes Ralces implicara la necesidad de
definirle claramente. Sin embargo, esta condicién ideal no
existe, y el valor puede estar de acuerdo con una infinidad
de interpretaciones. As{ puede hablarse de avalios de
crédito, avaldos comerciales, avaluos reales, avaluos de
venta, avaluos de impuesto, que si bien en algunos casos
pueden existir razones para la definicién de éstos, en todos
debe corresponder a un nismo valor, o sea el valor de
mercado o comercial.

Concepto de Valor Usado en la Valuacién

En el diccionario, valor se define como la relacidn
entre un objeto deseado y un sujeto con posibilidad de
adguirirlo. Si hay abundancia de productos es 1égico gue
baje el valor de los mismos. Un producto no tiene valor si
no tiene utilidad. Un objeto puede o no tener utilidad sequn
las necesidades o deseos de adquirirlo.

La escasez siempre estd presente en el valor.

Otro factor necesario para que un objeto tenga valor
es gue pueda ser adquirido.

El valor no es una caracteristica inherente a un
objeto, sino que depende de los deseos del hombre de
adquirirlo y varfa de persona a persona y de tiempo en
tiempo como varfan los deseos del individuo.

Una propiedad no puede tener valor, a menos gue tenga
utilidad y debe entenderse por utilidad la cualidad de
fomentar el deseo en el hombre de poseerlo.

La utilidad sola no le da al bien raiz ningun valor,
ya gue también debe ser relativamente escaso. As{ la calidad
mds la escasez son dos de los elementos creadores del valor.
La utilidad y la escasez unidas no confieren valor a un
mueble, a menos que exista el deseo en el mercado de comprar
Yy que 8 su vez se tengan los medios para hacerlo.
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Para realizar un avalldo serd {ndispensable tomar en
cuenta las condiciones futuras, pudiendo fijarse las
tendencias que pueden cambiar mds o menos el valor de un
inmueble a futuro.

Valor de Mercado

Este es muy importante, vya que indica las relaciones
entre compradores, valuadores, vendedores e inversionistas.
Se tienen al respecto las siguientes definiciones:

1) El valor de mercado es el precio mds alto que se
le da a una propiedad, expuesta a la venta en el
mercado y cuya realizaclén se lleva a efecto en un
tiempo razonable.

2) Es el precio en gue el vendedor vy comprador
aceptan realizar una operacién de compra~venta sin
ninguna presidn.

3) Es el precio en el gque se realiza una operacién
de compra-venta en un tiempo razonable siempre y cuando
el comprador y el vendedor estén bien informados del
valor del inmueble.

4) Valor de Mercado es el estimado para un inmueble
Y que se presume seria el precio de venta a la fecha
del avalio que lo determina, si fuera posible
transcurrirse un tiempo razonable para encontrar un
comprador y si 1la transaccién fuese tipica de las
corndiciones existentes en el mercado.

Métodos Comunes de Valuacién de Edificaciones

El valor comercial, basado en la investigacidn de un
mercado, diffcilmente es aplicable estrictamente por que es
poco factible encontrar dos edificios iguales, en
ubicaciones comparables, y menos aun gue uno de ellos haya
sido objeto de una operacidn reciente de compra~venta y que
el otro sea el que se valita. Por ello en ocasiones se
recurre a comparar valores unitarios de edificios con cierto
grado de similitud en tamaho, calidad y ubicacidn.
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pejando fuera aplicaciones del avaluo para reexpresion
de estados financieros, cabe sefalar que el valor fisico o
neto de reposicién combina el valor comercial del terreno
basadoe en un mercado activo, con el valor fisico de la
construccién e instalaciones, lo gue implica que en esta
componente de valor se ignora el mercado activo. Es decir,
este método es hibrido porque en una componente si y en otra
no se considera el mercado.

Un problema frecuentemente presente cuando se aplica
este método, es el de 1la determinacidén del valor nuevo de
construccién y de la depreciacién que se le aplica; primero
porgue en algunos avaluios se encuentran valores de
construccidén nueva de uno o dos afos atrds, y segundo porque
en otros se aplican tasas de depreciacién en funcidn de la
antiguedad de la construccién, ignorando el estado de
conservacion.

El valor de capitalizacién, combina la presencia de un
mercado activo al determinar el valor nominal de las rentas
por comparacién con edificios similares en tamanos, calidad
y ubicacién, con el mercado de capitales en relacidén de
tasas de capitalizacién en 1la cuantificacién del capital
equivalente que produciria las mismas utilidades al tenedor
del mismo.

Por ultimo, es préctica usual de muchos peritos
calcular el valor del edificio por dos métodos: El fisico y
el de capitalizacién, cuyos importes no tienen porgque ser
iguales, pero que artificialmente, para ser consecuentes con
el concepto de que un bien s¢le tiene un valor, emiten el
dictamen con el promedio de 1los dos: con ello, en realidad
estdn mezclando dos conceptos distintos del valor, y
esconden una diferencia real: Uno que es de reposicién y
otro gque expresa la capacidad de generar utilidades, uno
considera la presencia del mercado activo en una parte del
valor del terreno y el otro lo considera en todo, tanto en
el valor de las rentas, como en las tasas de capitalizacion.

Elementos a Considerar

Es frecuente que el comprador potencial de un inmueble
carezca de la oportunidad de elegir entre dos de iguales
caracteristicas, perdiendo con ello una importante
herramienta de negociacién para lograr un precio mas bajo.
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Se presenta también el fendmeno opuesto, cuando el
propietario se ve obligado a vender su edificio porque, o
bien lo que se construye en los predios colindantes le
cancela la oportunidad de aprovecharlo con entera libertad,
o bien los proyectos de obras publicas de la municipalidad
lo obligan a vender, o© bien necesita ampliar el espacio en
que vive o0 en que trabaja y requiere de dinero de la venta
para la adquisicién de uno nuevo.

En muchas ocasiones, las pretensiones de 1los
propietarios desvirtuan el mercado, porque pretenden
repercutir al comprador sus problemas financieros: créditos
insolutos con altas tasas de interés o, lo dque es peor,
créditos en ddlares.

En el otro extremo, existen conductas de los
compradores gque también desvirtuan el mercado, como en el
caso de empresas, publicas o privadas, en las que por la
indole de sus actividades, estando dispuestos a pagar
cualquier precio por un edificio determinado que satisface
sus necesidades. Esto es particularmente valido en locales
comerciales.

En ciudades grandes y medianas, el estacionamiento se
vuelve una componente de valor, no solamente por el precio
del espacio de estacionamientoc o ™"cajén", sino porque el
resto del 4drea rentable adquiere mds valor si el edificio
cuenta con suficiente estacionamiento, tanto por comodidad,
tratdndose de edificios de oficinas, como por permitir el
acceso a2 clientes tratidndose de locales comerciales. Al
respecto, se han reglamentado las nuevas construcciones,
exigiendo en su proyecto determinado numero de "cajones" de
acuerdo a los metros construidos y al uso del inmueble.

Por otra parte, la existencia y calidad de los
servicios municipales se convierte en una componente
importante de la demanda de inmuebles.

La inestabilidad derivada de una economia inflaciona-
ria hace que algunos inversionistas compren edificios sin
terminar como negocio. Por los sismos de 1985 en el Valle de
México el fenémeno se extiende a edificios datiados.
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Bases de los Procedimientos.

Es indiscutible que la mayoria de los edificios por
valuar se ubican en un mercado activo, el cual no es posible
ignorar. Pero también es cierto gue frecuentemente existen
edificios que por sus caracteristicas fisicas o por las
circunstancias que rodean la operacién proyectada gque los
involucra, establecen condiciones muy especiales para el
comprador ¢ para el vendedor. Por ello se requiere que, en
los casos que se Jjustifique, se expresen por lo menos 3
datos:

- Valor neto de reposicién.

- Valor de capitalizacién.

- Precio aceptable para el comprador o el vendedor por
las condiciones especiales en que se realice la
operacién.

Asinismo, se requiere que el perito valuador se apoye
en indicadores de construccién producidos por la Camara
Nacional de 1la Industria de la Construccién o por
instituciones similares, sefialando la fuente de su dictamen,
Yy gue los deméritos se establezcan en funcién de la
antiguedad de 1la construccién, estado de conservacién y
ampliaciones posteriores que conduzcan a diferente calidad y
estado de conservacién del inmueble por partes.

La determinacién de un valor de capitalizacién debe
apoyarse principalmente en el importe bruto de las rentas,
ya que cualquier intento de determinar los gastos y costos
en que incurre el propietario, incluyendo el valor del
impuesto sobre la renta, implica una serie de hipétesis que
normalmente se encuentran alejadas de la realidad. Hay que
agregar la seleccién de 1la tasa aplicable para calcular el
capital equivalente, considerando los siguientes factores:

- La variacién de riesgo segun el tipo de inmueble,
aceptando gue la inversidn inmobiliaria es una
inversién de poco riesgo comparada con otro tipo de
inversiones.

- Llas caracteristicas de la inversidén inmobiliaria, en
términos de variacién del valor en el tiempo,
rentabilidad y liquidez. Es claro que las inversiones
inmobiliarias tienden a variar lentamente su valor en
el tiempo, considerado éste a precios constantes, pues
los deterioros y obsolescencias son compensados con un
buen mantenimiento y con 1la plusvalfa derivada del
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comportamiento urbano; por ello, y por su bajo riesgo,
tienden a producir pocas utilidades comparadas con
inversiones de mayor riesgo, o de las inversiones
financieras en condiciones inflacionarias, que producen
rentabilidades elevadas en tasas y en ligquidez, pero
que requieren reinversién de intereses para mantener su
poder de compra.

- Basado en que el cdlculo del valor de capitalizacién
se hace para un momento dado, Y en que no resultaria
conveniente pronosticar comportamientos de inflacion,
las tasas deberan ser seleccionadas conforme a lo
acostunbrado en comportamientes no inflacionarios.

- Desde la perspectiva del comprador, el mdximo valor
que puede pagar por ese edificio sin que se ponga en
riesgo la factibilidad econémica de su operacién. Esto
es particularmente importante en locales comerciales o
en empresas de servicios, en las que la ubicacién y
caracteristicas argquitecténicas del edificio son
determinantes.

- Desde la perspectiva del vendedor, cuando se ve

obligado a vender por circunstancias ajenas a su
voluntad.
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CAPITULO 3

MARCO LEGAL

La Actividad Valuatoria en el Marco Juridico

La importancia de la actividad valuatoria, se desprende
de considerar un conjunto de factores entre los que resaltan
fundamentalmente los de naturaleza econdémica y legal, los
cuales se reflejan en el aspecto social en sentido mas
amplio.

Lid Desde el punto de vista econémico, deben
considerarse la utilidad y la conveniencia para una
persona, fisica o juridica de conocer el valor de sus
bienes para efectos:

a) Fiscales.

b) De garantia.

c) De financiamiento.

d) De solvencia ante acreedores actuales o fu-
turos.

e) De proyectar el desarrollo de sus actividades a

corto, mediano o largo plazo.

f) De la toma de decisiones para vender parte o la
totalidad de sus bienes, permutarlos, adguirir
otros, etc.

g) De defender su patrimonio, incrementarlo etc.

En sintesis, desde el punto de vista econdmico,
resulta de especial interés que toda persona conozca el
valor de los bienes gque en un momento dado forman o
constituyen su patrimonio para los efectos antes
mencionados y para cualquier otros  que las
contingencias econémicas pudieran presentar.

LA Desde el punto de vista legal, debe considerarse
ante todo, la existencia de diversas disposiciones de
ese tipo, que en muchos casos recomiendan 1la préactica
de avaluos, y en otros muchos casos, los nds, la
exigen, como por ejemplo, para determinar impuestos,
multas, recargos, indemnizaciones etc. 6 bien, para que
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los interesados puedan gestionar y obtener créditos y
los posibles acreedores estén en condiciones de
conceder o bien de recuperar los gue hayan otorgado.

Diversas disposiciones en materia de enisién de
obligaciones hacen necesaria, util, conveniente Y
eventualmente obligatoria, la intervencién de peritos
valuadores desde los actos previos a la emisién, hasta una
vez formalizada ésta, tanto para el estudio técnico que debe
formularse para la emisidén, cuanto para determinar el valor
de los bienes que en su caso vayan a adquirirse y de
aquellos que eventualmente constituyan 1la garantia de la
propia emisidn.

Los ejemplos citados dan una idea de la importancia
que tiene desde el doble punto de vista econdémico y legal,
la funcion Yy la actuacién del perito valuador y
concretamente la actividad valuatoria, en el estado actual
de nuestra legislacién.

No hay duda de que un estudio formulado en profundidad
Yy en amplitud, arrojard la informacién necesaria que
fundamente 1la necesidad y 1la conveniencia de darle o
reconocerle a esa funcién toda la importancia que ya tiene y
que puede preveerse que tendrd en el futuro, a través de una
legislacién adecuada.

El hecho de que la Ley, asi en general, en algunos
casos recomienda y en otros exige la intervencién de un
perito valuador, ese hecho, por sf{ mismo, estd demostrando
ya la necesidad, la utilidad y 1la conveniencia de la
actividad valuatoria. Si se consideran las razones de la
Ley, se llegarfa a demostrar que el legislador, vié la
necesidad de dictar disposiciones legales al respecto, a
efecto de conseguir, entre otros objetivos, certeza,
confianza, calidad y seguridad.

El Fenémeno Urbano

El proceso de urbanizacién gque ha caracterizado a
México en los ultimos tiempos, ha transformado a su
poblacién de predominantemente rural a predominantemente
urbana, cambio que provocd gue las instituciones juridicas,
gue anteriormente eran apropiadas para regular los diversos
procesos sociales existentes, al no reformarse o adicionarse
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con la suficiente rapidez a fin de adecuarse a los
requerimientos de este proceso, fueran de alguna manera
inoperantes y rebasadas por la realidad que pretendian
regular.

Como consecuencia de la inadecuacién de los
instrumentos juridicos y administrativos a la realidad
urbanistica dindmica y cambiante, y la falta de una
planeacién adecuada a nivel nacional que permitiera encausar
racionalmente el desarrollo urbano, la urbanizacién del pafs
siguié un cauce andrquico que tuvo por resultado la
constitucién de grandes concentraciones de poblacién sin
desarrollo equivalente a 1la capacidad productiva de los
migrantes del campo al sistema econémico de las ciudades y
la formaci6én de un tejido urbano truncado y desarticulado,
que se manifiesta sobre todo en 1la concentracién del
crecimiento urbano en una gran drea metropolitana.

No es el motive de este trabajo ahondar en los
procesos que presenta el desarrollo urbano en México, basta
mencionar que esos fenémenos han generado, por una parte, la
toma de conciencia de la poblacién y por la otra una serie
de medidas de cardcter Jjuridico y politico gque tienen por
objeto colaborar en la solucién de la problematica a la que
se hace referencia.

La accién inmobiliaria observada bajo un régimen
jurfdico requiere 1la obligacién de vigilar y aplicar los
reglamentos que regulan la participacién del Bien Inmueble
en las relaciones econdmicas y sociales.

Norma, obligacién, derecho, cédigo etc., como lenguaje
de uso juridico, implican gque el profesional conozca la
relacion vy la aplicacién de estos conceptos legales Yy las
fuentes de donde provienen las relaciones entre particulares
y entre particulares y Estado.

Las principales conclusiones del informe valuatorio se
apoyan en la aplicacion de los analisis de las funciones
urbanas que se norman por los planes generales de desarrolio
urbano.
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El1 Marco Legislativo

El Poder Constituyente Permanente dejé establecidas, en
el texto de la Constitucién Politica de 1los Estados Unidos
Mexicanos, 1las bases en las cuales se fundamentan las
instituciones jurfidicas que regulan el desarrollo urbano y
que deben integrarse sistemdticamente, orientédndose a la
solucién de los problemas que aquejan a los asentamientos
humanos y que tienen graves repercusiones sobre la realidad
socioeconémica nacional. Con base a esas disposiciones,
contenidas principalmente en el articulo 270 parrafo 30 730
fraccién VI y 1150 fracciones V y VI, el Congreso de la
Unién aprobé la Ley General de Asentamientos Humanos, que
viene a ser la ley marco o reqla en la materia Yy que
determina competencias y concurrencias en la federacidn,
estados y municipios.

Posteriormente, de acuerdo con la Ley General de
Asentamientos Humanos y los transitorios de la reforma por
medio de la cual se adicioné la Constitucién, las
legislaturas de los estados procedieron a expedir 1las leyes
de desarrollo urbano, con el objeto de regular dicho
desarrollo urbano dentro de las respectivas entidades
federativas.

Régimen del Territorio y Ordenacién
de los Sistemas Urbanos

El Programa General de Desarrollo Urbano del D.F. como
parte integral del Programa de Desarrollo, se fundamenta en
disposiciones legales de diversos niveles a través de la Ley
General de Asentamientos Humanos.

Las declaratorias de usos, reserva y destinos se
derivan de los Programas de Desarrollo Urbano y contienen
las zonificaciones y 1lineas de accién especificas para la
ordenacién del territorio. Se definen como:

Usos: a los fines particulares a que podran dedicarse
determinadas zonas de un centro de la poblacién.

Reservas: son las éreas de un centro de poblacién gue
serdn utilizadas para un crecimiento futuro.

Destinos: son los fines publicos a que espera dedicar
determinadas zonas de un centro de poblacidn.
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Las declaratorias de usos establecen las normas de
aprovechamiento de 1los predios, para aquellas zonas de un
centro de poblacién que ordenen los programas
correspondientes, indicando:

Los usos permitidos, prchibidos y condicionados.
Las normas aplicables a los usos condicionadoes.
La compatibilidad entre los usos permitidos.

El numero y la intensidad de las construcciones.
Las demds normas procedentes.

* % % * ®

Las declaratorias de destinos que contienen la
delimitacién precisa de las zonas o predios de que se trata,
asi como la descripcién del fin o aprovechamiento publico a
que estos pueden dedicarse. Los usos y destinos que podrdn
asignarse en los programas y declaratorias son:

Habitacionales.

De servicios.

Industriales.

Areas verdes Yy espacios abiertos.
Infraestructura.

Agricola, pecuario y forestal.

LR 2R A 3

Las declaratorias de reservas contienen la delimitacion
de las dreas de expansién futura del centro de poblacidn.
(art. 38 al 40 de la Ley General de Asentamientos Humanos,
LGAH).

El D.D.F. en el Programa d= Desarrollo determina los
destinos, usos y reservas, (art. 41 de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, LADUA4DF) y para efectos de
ordenar el desarrollo urbano, clasifica al territorio en
(art, 46):

* Areas de Desarrollo Urbano ADU
* Areas de Conservacién Ecoldégica  ACE
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La ley determina como Areas de Desarrollo Urbano
aquellas que por sus caracteristicas generales y por las
posibilidades de dotarlas de infraestructura vy servicios se
determinan como factibles de aprovechamiento urbano, Yy se
integran por:

* Zonas urbanizadas.
* Zonas de reserva.
* Zonas de amortiguamiento.

Y la ley considera Areas de Conservacién Ecoldégica a
las que por sus caracteristicas son condicionantes del
equilibrio ecoldgico (art. 47 al 51 LADUdDF).

En el Area de Conservacién Ecolégica solo se permiten

actividades recreativas y turisticas vinculadas al medio
natural, asi como 1las que favorezcan su conservacién y
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estudio. Asimismo se permiten usos silvicolas, ganaderos y
agricolas y se pernmite la construccidén de vivienda
Unicamente para la poblacién gque se dedigue y dependa de
las actividades anteriores.

Poblados del Area de Conservacién Ecoldgica.

Dentro del Area de Conservacién Ecoldgica se ubican 36
poblados. El Programa General de Desarrollo Urbano promueve
la salvaguarda de los mismos para sus trabajadores y
habitantes, desalentando nuevos asentamientos que modifiquen
su estructura actual. Existe un programa parcial para cada
uno de los poblados, donde se senalan los usos de suelo que
podran establecerse, asi comc 1los limites fisicos de su
crecimiento.

De la Preservacién del Patrimonio Cultural.

Efectos de 1las declaratorias de conservamiento y
mejoramiento.

Estas declaratorias se conciben, por lo general, como
actos preparatorios del proceso de planeacién, ya gue por
medio de las mismas se determina el 4rea de conservacién o
mejoramiento y posteriormente, por 1los planes y por las
declaratorias de reservas, usos y destinos, se va a gestar
el planeamiento de dichas 4reas.

Ademas de calificar a una zona de conservacién o
mejoramiento, se producen algunos efectos especificos:

1.- En el caso de 1las 4reas de conservacidn, la
urbanizacidn serd restringida ¥ solo se
autorizardn aquellas construcciones y obras gque
aseguren los servicios de beneficio social de
caradcter colectivo y de uso comun.

2.- En las areas de mejoramientc, deberédn elaborarse

los programas correspondientes, gue formardn parte
de los programas parciales.
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3.- Una vez que se declare el mejoramiento, éste
podrd llevarse a cabo mediante convenios entre
autoridades y propietarios o a través de la
expropiacién de los predios.

En relacién a lo expuesto, 1la misma ley entiende por
conservacién de los centros de poblacién, a 1la accién
tendiente a mantener el equilibrio ecoldégico, el buen estado
de las obras materiales y el patrimonio histérico vy
cultural.

En el territorio del Distrito Federal existen zonas que
forman parte del patrimonic cultural urbano-arquitecténico
de la ciudad, y que contribuyen a la identidad fisica y
social de sus habitantes: estas zonas son unicas por su
carga de valores histoéricos y culturales. La importancia de
las zonas patrimoniales nace de sus antecedentes con
elementos histéricos, desde paleontolégicos hasta los
contempordneos.

Estas zonas son testimonios fisicos, que pocas ciudades
han podido ofrecer a sus habitantes y mantener al paso de
los anos. El Programa General, define 1la clasificiacién
tipolégica de zonas patrimoniales que permite introducir una
normatividad de proteccién para estas dreas. Adenmds
introduce la concepcién de las zonas patrimoniales, que como
tales, estédn sujetas a procesos de cambio de uso de suelo y
a la especulacién que en algqunas de estas zonas se
desarrollan. Lo anterior obliga a definir el papel que
tienen dichas areas de funcionamiento general de la ciudad
como condicién para una estrategia de conservacién y
mejoramiento del patrimonio cultural y a la elaboracién de
una metodologfia de investigacién y delimintacién de las
zonas patrimoniales.

Considerando su contenido de valores, podemos
identificar en el Distrito Federal, las siguientes zonas:

ZONAS HISTORICAS DECLARADAS. Son las zonas que
cuentan con una declaratoria de proteccidén y concentran
edificaciones que fueron construidas en etapas
anteriores contenpordneas o posteriores al Centro
Histérico, con un valor testimonial y una tasa urbana
que dan fe de su época, tales como: Centro Histérico
perimetro "A" y perfmetro "B", San Angel y Coyoacdn,
entre otroes.
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ZONAS DE PATRIMONIO CULTURAL URBANO-ARQUITECTONICO
Son sitios histéricos de manifestaciones artisticas
con edificaciones posteriores a la época colonial, que
conservan parte de su arquitectura y traza original; y
estdn siendo afectados por las acciones derivadas del
desarrcllo urbano de la ciudad; se encuentran
amenazados por un constante cambio de usoc del suelo y
no cuentan con una normatividad adecuada gque los
proteja, razén la cuan han ido perdiendo su carécter,
entre ellas se encuentran las colonias: Roma,
Guerrero, Condesa, Hipédromo y Mixcoac.

20NAS DE SITIOS TRADICIONALES. Zonas con
antecedentes prehispdnicos, integradas por inmuebles de
arquitectura vernicula, que conserva predominantemente
en su fisonomia, caracteristicas vinculares con la
regién geografica y con las formas de vida
tradicionales, fiestas y acontecimientos sociales como
parte del patrimonio cultural; tales como: Pueblos Xoco
y San Pedro Martir entre otros.

Debido a la importancia que el Centro Histérico
tiene por sus antecedentes histéricos, sociales, artisticos
y culturales, se hacen necesarias acciones concretas que
vayan dirigidas a su rescate y conservacién para el disfrute
de los habitantes de la ciudad y del turismo.

En el pasado, el Centro Histérico albergd funciones de
cardcter residencial, ligadas al equipamiento civico vy
religioso; después las actividades comerciales y de
servicios fueron contribuyendo a la modificacién del esguema
tradicional de la ciudad colonial, cambiando el uso
habitacional y religioso por el comercio y bodegas, talleres
artesanales, hoteles, maquiladoras de la industria textil
etc.
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Actualmente el territorio del Distrito Federal presenta
caracteri{sticas de concentracién en el centro histérico
tradicional, segregacién de poblacidén en el norte y oriente,
cercana a las zonas industriales, Yy descentralizacién de
servicios comerciales a la periférica.

La tendencia de estas formas de desarrollo son a partir
de la continua revalorizacién del suelo en la periferia. Los
cambios de usos del suelo de habitacién a servicios y
oficinas propician la expansién del 4rea urbana, fenémeno
que debe controlarse debidamente.

Este cambio afectdé al sistema de propiedad, ya que los
inmuebles fueron subdivididos por razones de herencia,
venta, arrendamiento Yy subarrendamiento. Después se
establecié 1la renta congelada, que ha sido uno de los
motivos del deterioro fisico progresivo de los inmuebles
patrimoniales.
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Seria conveniente destacar en este ultimo punto, que
la renta congelada surgié como una sclucidén a los problemas
econémicos por los gque atravesaba el pais en la década de
los cuarentas, come una proteccién a la clase baja y con
resultados satisfactorios. Sin embargo, por cuestiones
burocraticas y por una inadecuacién de los instrumentos
juridicos y administrativos a 1la realidad urbanistica,
dindmica y cambiante, no se modificaron estas disposiciones,
que actualmente constituyen un verdadero problema en nuestra
ciudad,

La problemdtica actual del Centro Histérico esta
relacionada con los antecedentes mencionados y tiene las
caracteristicas siguientes: Subutilizacién de la
infraestructura, vialidad saturada, comercio ambulante,
estacionamiento en 1la via publica, 1la carga y descarga de
mercancia Yy la contaminacién ambjental que destruye
paulatinamente el patrimonio cultural.

Las acciones concretas que se derivan en los Programas
Parciales, se orientan hacia la promocién y consolidacién de
la poblacién residente. Asimismo se orienta 1a inversidn
privada aplicando incentives diferenciales que impulsen el
desarrollo y consolidacién del Centro Histérico, a través de
la aplicacién de programas de predios expropiados y la
promocién para el reuso de las edificaciones abandonadas y
deterioradas, con un valor que se integre a propuestas que
satisfagan las demandas poblacionales.

Programa Director del Desarrollo Urbano.

El Programa General es el instrumento gque norma el
crecimiento urbano de esta entidad federativa. En €l se
encuentran expresadas las politicas bédsicas de mediano y
largo plazo, asi como las directrices que habran de seguir
las autoridades respectivas.

Estrategia Metropolitana

El desarrollo urbano de la Ciudad de México rebasd los
limites politico-administrativos del Distrito Federal,
durante la década de los afos cincuentas. En ese periodo, la
ciudad crece hacia el norte y el oeste invadiendo los
municipios limitrofes del Estado de México, obligando a las
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autoridades federales, a las del Estado de México y a las
del Departamento del Distrito Federal, a emprender medidas
para controlar el crecimiento de 1la ciudad, reordenar los
usos de suelo y planificar el desarrollo urbano de la regién
centro del pais.

La situacién de crecimiento de 1la cCiudad de México,
fuera del area del Distrito Federal, ha provocado serios
problemas administrativos, que han demandado la concertacidn
de acciones entre el Estado de México y el Departamento del
Distrito Federal, la creacién de la Comisién de Desarrollo
Urbano del Centro del Pais y la participacién directa de la
Federacién.

La Zona Metropolitana de la Ciudad de México comprende
a las 16 delegaciones politicas del Distrito Federal, 53
municipios del Estado de México y un municipio del Estado de
Hidalgo.

Su superficie es de 786,000 hectdreas, de las cuales el
15% se encuentra ocupada por el 4&rea urbana, el 27% por
zonas agricolas, el 20% por 4drea forestal, el 37% es
semidrido y el resto estd constituido por eriales y cuerpos
de agua. La poblacién en 1986 se estimé en 18.6 millones de
habitantes, de los cuales el 4rea urbana continua de la
Ciudad de México, conocida como la zona conurbada, absorbe
casi 18 millones de habitantes.

Se espera gue la poblacién para el afio 2000,
considerando la tasa de crecimlento mds alta del 1.5% para
el Distrito Federal y de 4.77% para el Estado de México,
llegue a 27.3 millones de habitantes, de los cuales 12.7
estardn en el Distrito Federal, vy 14.6 en el Estado de
México.

La reserva territorial para el crecimiento es de 7981
hectdreas en el Distrito Federal y 16912 hectdreas en los 17
municipios conurbados del Estado de México.

El esquema de Usos de Suelos elaborado por las
autoridades de la SEDUE, el Estado de México vy el Distrito
Federal prevee 1la concentracién de los servicios de
equipamiento metropolitano en 14 centros de servicio, siete
ubicados en el Estado de México y siete en el Distrito
Federal. Con el impulso a estos centros las autoridades de
planeacién esperan introducir mayor orden en la estructura
urbana de la zona metropolitana. Asimismo, el Esquema Rector
de Usos de Suelo de la Zona Metropolitana de la Ciudad de

- 29 -



MARCO LEGAL

México establece politicas y acciones conjuntas en materia
de uso del suelo, asi como la integracién de los sistemas de
centros de servicios, vialidad y transporte, de agua potable
y de proteccién ecoldgica.

Corredores Urbanos

Los Corredores Urbanos son franjas concentradoras de
servicios y usos habitacionazles. Se encuentran apoyados por
el Sistema de Transporte Colectivo Metro, minibuses y taxis.
Se caracterizan por prestar servicios comerciales de todo
tipo y privados. En ellos se desarrollard un hnivel de
servicios de menor escala que el de los centros y subcentros
urbanos. Se ubicard de tal manera que se eviten los grandes
desplazanmientos peatonales y el uso de vehiculos
automotores.

Zonas Especiales de Desarrollo Controlado

Son 4reas urbanas con caracteristicas y problemdtica
particulares que por el valor especial que revisten para la
ciudad, deberan ajustarse a una zonificacidén Yy
reglamentacién de desarrollo controlado, las cuales incluyen
barrios afectados por los sismos, colonias como la Judrez,
Roma y Condesa, los Centros Urbanos etc.

Impacto del Uso de Suelo en la Valuacién.

En el dmbito inmobiliario las caracteristicas
juridicas que distinguen al Bien Inmueble se refieren a los
actos respecto de 1los cuales se puede ejercer el pleno
dominio, esto es: tener la propiedad, la posesién y el
usufructo ademds de la posibilidad de transmitir la
propiedad.

En términos de valuacién, la carencia de alguna de las
caracteristicas enunciadas, implica la aplicacién de algin
demérito en el valor de la propiedad como es el caso tipico
de los inmuebles con renta congelada.

Asimismo el régimen constitucional impone limitaciones
al dominio absoluto de la propiedad (Art. 27 constitucional)
siendo éstas de mnultiples caracteristicas como se vié
anteriormente.
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Limitaciones que son aplicables por: 1la 2zona de
ubicacién en términos de leyes y reglamentos de desarrollo
urbano o por el uso especifico del innueble en términos de
reglamentos de funcionamiento, construcciones.

La aplicacién de estas leyes y reglamentos concierne ya
a las autoridades federales, las que por razones de interés
colectivo como el de la seguridad en las edificaciones, o en
la seguridad en las zonas para proporcionar algun servicio
publico, o bien por tratarse de patrimonio cultural; la
intervencidén de las diversas autoridades se remite al dmbito
de su especialidad.

Asi se tiene que corresponde a la SECOFI lo relativo a
las autorizaciones de instalaciones eléctricas y de gas en
todo el dmbito del territorio nacional, a los reglamentos de
Aerondutica Civil de la SCT en las zonas aledanhas a los
aeropuertos, como ejemplos de medidas de seguridad de
interés colectivo, y a la SEP 1lo relativo al patrimonio
cultural en todo el pais.

En el admbito de la reglamentacién local las
caracteristicas de ésta también se estructura por
especialidades, y los 6rganos de aplicacién corresponden a
diversos niveles administrativos.

El Reglamento de Construcciones es el instrumento que
determina las caracteristicas de diseno, especificaciones,
seguridad, operacioén y funcionamiento de todas las
edificaciones en el D.F.

Por lo tanto aquellos inmuebles que no cumplen alguna
de las especificaciones estipuladas en el reglamento, no
reunen las caracteristicas plenas de dominio inmobiliario lo
que deriva en la aplicacioén del demérito correspondiente al
valor del inmueble, como es el caso tipico de aquellos
inmuebles que aun no han podido cumplir con los
requerimientos para la obtencién de la Placa de Control de
Uso y Ocupacién a causa de probables u ostensibles darfios
sufridos por el sismo de 1985, o bien requiriendo el Visto
Bueno de Seguridad y Ocupacién no lo han podido demostrar
las condiciones de seguridad estructural que se exigen para
algunas edificaciones.

Asimismo el funcionamiento de un inmueble obedece a las

condiciones que se regulan bajo reglamentos que imponen las
caracteristicas de operacién en relacidn con la seguridad de
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las personas gue acuden © cosas que se procesan Yy que las
actividades gue se desarrollan no necesariamente obedecen al
disefio original de las construcciones, por lo tanto deben
cumplir con especificaciones especiales de disefio para el
funcionamiento y que por su constante operacidén requieren de
la renovacién periédica de la licencia.

con todo lo expuestc se desea subrayar gque estando la
propiedad inmobiliaria sujeta a miltiples reglamentaciones,
la omisién o la infraccién de alguno o algunos de ellos
ubica a la propiedad en estado irregular lo que deriva en la
aplicacién de deméritos al valor del inmueble.
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PROBLEMATICA ACTUAL

Problemas y Necesidades del Pais.

Son numerosas las necesidades de 1la sociedad en
relacién a la valuacioén inmobiliaria; 1las personas,
sociedades de crédito, instituciones y organismos publicos y
privados realizan operaciones en que se involucran a los
bienes inmuebles, ¢tales como: conpra-venta, expropiacién,
hipoteca, crédito, impuesto sobre translado de dominio,
impuesto predial, impuesto sobre la renta, aspectos
contables, de seguro etc. En estas acciones es necesario
determinar el valor del inmueble, para su consideracion
como: recurso disponible, garantia, garantia hipotecaria,
pago de indemnizacién, base para translado de impuestos:
predial, translado de dominio, gravamen sobre utilidades de
compra-venta, inscripcién en el registro piblico de la
propiedad, deducciones fiscales, entre otros aspectos.

La determinacién del valor del inmueble, en todas
estas operaciones, es sumamente importante ya que es la base
para tomar decisiones, en funcién de las negociaciones o
actividades a efectuar., Por esta razén el avalio debe ser
correcto, confiable y solvente moralmente.

Algunos de los problemas mas importantes que enfrenta
la valuacién actualmente en México son:

* La valuacién en México ha carecido de normas
basicas para regular la formacién y la conducta
profesional de los valuadores. Los primeros valuadores
fueron autodidictas, aprendiendo a partir del sistema
"ensayo-error", por lo que se cometieron muchos
errores. El incremento de las actividades que demandan
avaldos, proporcioné el surgimiento de un gran numero
de valuadores, ingenieros y arquitectos, que se
convirtieron en peritos, guiados Yy ensefados
parcialmente por profesionistas con experiencia.
Actualmente, se realizan avaluos que cumplen con los
requisitos técnicos, confiabilidad y solvencia moral,
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sin embargo, también se realizan muchos avaluos con
deficiencias técnicas, incorrectos y algunos con dolo ©
en situaciones de franca corrupcidn.

* La dindmica urbana que presenta muchas de

nuestras grandes ciudades, Yy la situacidn
inflacionaria, ha propiciado un mercado inmobiliario
sumamente inestable vy cambiante, por lo que la

actividad valuatoria es compleja y se regquiere de su
actualizacién casi dfa con dia.

* La legislacién relacionada con la valuacién
directa o indirectamente se ha incrementado
notablenmente, sufriendo continuos cambios.

* Otro factor es la inflacién, que en relacién a
la determinacién del "valor f{sico" del inmueble, trae
consigo un incremento constante de precios, ya sea por
materiales, mano de obra y activos fijos del inmueble.
En cuanto al "valor de capitalizacién", lo mismo sucede
con los valores de rentas, tasas de capitalizacién,
créditos hipotecarios etc.

* Por otra parte, la transferencia de
atribuciones para que los municipios se hagan cargo del
catastro y de la contribucién predial, fraccionamien-
tos, translado de donminio, etc; representa una
situacidén ventajosa para los ayuntamientos en cuanto a
sus ingresos vy posibilidades de desarrollo; sin
embargo, son pocos los municipios en el pais que pueden
asumir estas funciones porgque no tienen capacidad
econémica y técnica.

* Muchas de 1las decisiones gque se toman, en
materia de desarrollo urbano, localizacién de
actividades y hasta de arrendamiento de edificios en el
pais por parte del sector publico, si bien cumplen con
ciertos objetivos, no son idéneos desde el punto de
vista inmobiliario.

Con base en estos problemas, se puede afirmar que en
nuestro pais la valuacién presenta deficiencias que deben
superarse a partir de una pradctica profesional mnas sélida y
de cada vez mejores profesionales dedicados a esta
actividad.
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C6digo de Etica del Valuador.

1.~ El Valuador deberda cimentar su reputacién en la
honradez, laboriosidad y capacidad técnica profesional,
observando las normas de ética mds elevadas en todos sus
actos, asi{ como el debido decoro en su vida social y
profesional.

2.~ El valuador tendrd la obligacién de contribuir al
enaltecimiento de 1la profesién en la medida de sus
posibilidades, actuando con probidad y buena fé vy
cunpliendo con las normas del derecho vigente.

3.- El wvaluador no deberd aceptar la ejecucién de un
avaluo fuera de su especialidad en el que no tenga los
conocimientos y experiencia necesarios para ello. En su
defecto, solicitard el asesoramiento correspondiente.

4.~ El wvaluador deberd sostener un criterio 1libre e
imparcial, independientemente de los nexos de parentesco
o beneficio personal. En su caso, deberd declararlo asi
en el contenido de su nismo avaldo.

5.~ El valuador deberd ser veraz con respecto a lo gque ve
Yy ha investigado, y no aceptard influencias extrafas,
presiones o remuneraciones que hagan variar su criterio.

6.- El valuador tiene 1la libertad de aceptar o rechazar
los avaluos que le soliciten.

7.- El valuador respetard y guardard el secreto profe-
sional.

8.- El valuador nunca deberd perjudicar a un colega en su
reputacién o competencia, ni interferird en sus trabajos.

9.~ El valuador fijard sus honorarios en forma justa y
racional.
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Valuacién de un Inmueble con Renta Congelada.

a) Si el comprador fuese cualquier persona, excepto el
proplo inquilino, el valor comercial del inmueble es
inferior a otro inmueble semejante gue no tenga sus
rentas congeladas, ya que el comprador adquiere el
problema de ser duefio de un inmueble con renta congelada.

b) Si el comprador es el propio inguilino, el cual disfruta
de la renta congelada, el inmueble tiene un valor
superior al dgue pudiera haberse sehalado en el inciso
anterior, ya que al realizarse la compraventa, el
inmueble deja de tener sus rentas congeladas.

Una aplicacién realista de este principio, se tiene en
la negativa de las instituciones hipotecarias para aceptar
como garantia un inmueble con renta congelada, excepto si el
solicitante es el mismo inquilino.

Otro problema existente en la actualidad en 1la
valuacidén, y uno de los mas fuertes, son los avaludos para
efecto de translado de dominio o enajenacién. En este tipo
de avaluos, el cliente necesita que para efectos notariales
el monto del avaluo sea bajo, pues los indices de impuesto
son muy altos, Yy, sin embargo, si la compra se realiza con
un préstamo hipotecario, solicitan que el avaluo sea alto,
pues el banco cubre solo un porcentaje del monto del avalio
en dicho préstamo. De esta manera existen dos avaliuos de un
mismo inmueble con valores totalmente diferentes., El1 avaluo
bancario en la gran mayorfa de las ocasiones es comercial,
pues el banco que lo realiza y sus valuadores mantienen
criterios estrictos que impiden salirse de valores reales,
no asi los valuadores que trabajan para los notarios, que
debido a la fuerte suma gue se paga en impuestos, bajan el
valor comercial del inmueble hasta en un 50 %

Avaluos de la Tesoreria del Distrito Federal.

La Tesoreria del Distrito Federal tiene 1la
responsabilidad directa en 1la elaboraciéon de 1los avalios
catastrales cuyo uso fundamental es el impuesto predial, y
la vigilancia a peritos valuadores, a través de normas por
ella misma establecida, del avalio para fines del Impuesto
sobre Adquisicién de Inmuebles, ISAI.
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Es un verdadero reto efectuar la valuacion catastral,
pudiéndose mencionar entre otros los siguientes problemas:

1) El gran ntmero de predios involucrados.

2) Consideracién de la inflacién existente.

3) Necesidad de personal calificado para efectuarlo.

4) Dificultades politicas y econémicas para su aplicacidn.

5) Consideracién de las plusvalias y deméritos propios de
los inmuebles.

Uno de los problemas escenciales del valor catastral,
es su propia definicién, 1la cual lo hace igual al valor
comercial.

Por experiencia tanto en este pais como en otros, la
inconveniencia, si no es que la imposibilidad de valuar
comercialmente para fines catastrales, existe. La razén
principal, estriba en el numero de inconformidades que se
tendrian por parte de 1los causantes que consideraran su
inmueble de un valor comercial inferior al estimado por el
catastro.
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Recientemente han habido fuertes cambios en la
miscelanea fiscal, uno de éstos ha afectado fuertemente la
realizacién de avalidos y su efecto fiscal, existen en la
actualidad grandes controversias con respecto a estas
modificaciones, se realizan juntas y polémicas dentro del
gremio de la valuacién para entender discutir estos cambios,
el Secretario General de Planeacién y Evaluacién del
Departamento del Distrito Federal, de acuerdo a la Ley de
Hacienda del D.D.F. y considerando que la misma ley
establece que la Autoridad Fiscal debe emitir los
procedimientos y lineamientos técnicos a que deberd
ajustarse la practica de avaluos, asi como de las sanciones
por la falta de observancia de tales procedimientos y
lineamientos, ha emitido el Manual que contiene las nuevas
disposiciones. Debido a 1la importancia que tiene este
manual, se dard a conocer en este trabajo.

Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos
de Valuacién Inmobiliaria y de Autorizacién de Sociedades
y Registro de Peritos Valuadores

CAPITULO I
Disposiciones Generales

ARTICULO lo.- Este manual y lineamiento tienen por
objeto sentar las bases para la autorizacién de sociedades y
registro de peritos valuadores para la realizacién de
avaluos; establecer las normas y lineamientos para 1la
prdctica de avaluos, su forma y contenido y su revisién;
definir el procedimiento para la aplicacién de sanciones por
la comisién de infracciones, asi como para constituir y
establecer las reglas de operacién del Comité Técnico
Consultivo en materia de valuacién inmobiliaria.

ARTICULO 20.- Cuando en este manual y lineamiento se
haga referencia a 1la Ley, se entenderd que se trata de la
Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal.
Cuando se sefale la Autoridad Fiscal se entenderd gque se
refiere a la Secretaria General de Planeacién y Evaluacién,
a la Tesorerfa del Departamento del Distrito Federal y a la
Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial, mismas a las
que se mencionard como Secretari{a, Tesoreria y Subsecretaria
respectivamente. Asimismo, cuando se mencione el Comité
Técnico Consultivo de Valuacién.
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Para los efectos de este manual y lineamientos se
entenderd como avalio el acto técnico plasmado en el
documento que, cubriendo los requisitos de forma y contenido
elaborado por sociedad autorizada con auxilio de perito
valuador registrado, permita identificar el valor real de un
innueble determinado a partir de sus caracteristicas
fisicas, de ubicacidén, de uso y de mercado inmobiliario, que
podrd ser la base para la determinacién de los impuestos
sobre adquisicién de inmuebles, translado de dominio y
predial, asf{ como de las demds contribuciones gque asi lo
requieran.

Se entenderd por sociedades a las instituciones de
crédito y a las personas morales autorizadas cuyo objet»
especifico sea la realizacion e avalios. Asimisiy,
entenderd por peritos valuadores a las personas fisicas
registradas que auxilien a las sociedades para la
realizacién de avaluos.

ARTICULO 30.- La realizacién de los avaluos a que se
refiere la Ley se regird por los lineamientos establecidos
en este manual y atenderd a la aplicacién de las normas y
procedimientos gue rijan en la sana prdctica de la valuacién
inmobiliaria del pais.

ARTICULO 40.- La Autoridad Fiscal, para los efectos de
este manual y lineamientos, procederd a:

I.- Llevar el registro de las sociedades autorizadas y
de los peritos valuadores que auxilien a las primeras para
la prdctica de avalios.

II.- Autorizar a las instituciones de crédito y a las
sociedades civiles y mercantiles a que se refliere la Ley,
para que realicen avalios para efectos fiscales; asi como
otorgar el registro de los peritos valuadores para que
auxilien a las sociedades en la practica de avaluos en
térninos de la Ley.

I1I.- Revisar los avaldos formulados para los efectos
de 1la Ley y realizar 1los andlisis y conprobaciones que
estime pertinentes.

IV.- Requerir informacién relacionada con 1la practica

de avaluos a las sociedades autorizadas, as{ como a los
peritos valuadores registrados.
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V.- Determinar, actualizar y dar a conocer los valores
de referencia vy los factores de eficiencia de 1las
caracteri{sticas de los inmuebles, necesarias para la
revisién de avaluos.

VI.- Imponer sanciones por violaciones a la Ley y a
este manual y lineamientos.

VII.- Mantener las relaciones institucionales con las
autoridades y agrupaciones pertinentes en lo relativo a la
valuacién inmobiliaria.

VIII.- Establecer los contenidos minimos de cursos de
capacitacién que tengan por objeto cunmplir con los
requisitos establecidos en el articulo 14, pdarrafo segundo,
inciso c) de la Ley; asi como otorgar reconocimiento a los
cursos de instituciones educativas y organizaciones
gremiales del ramo para ese efecto.

IX.~ Las demds que se hagan necesarias para la debida
aplicacién de este manual y lineamientos.

ARTICULO 50.- El Comité Técnico Consultivo de valuacién
tendrd como objetivo brindar elementos técnicos respecto de
la revisién de avaludos que:

I.- Sean elaboradeos con métodos de la misma naturaleza
que los utilizados por la Autoridad Fiscal para la revision
y que por utilizar datos distintos contienen un estudio
inmobiliario completo del mercado especifico.

II.- Sean elaborados con métodos distintos a los
utilizados por la Autoridad Fiscal para la revisién.

III.- Sean elaborados con factores de eficiencia no
previstos en los linaeamientos presentes.

IV.~ Sean de inmuebles con instalaciones especiales no
tipificables.

V.~ Estime la Autoridad Fiscal que se regquiere, por la
naturaleza de los mismos.

ARTICULO 60.- El Comité Técnico Consultivo de valuacién
se integrard de la siguiente manera:
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1.- Por el Titular de la Subsecretaria, quien fungira
como Presidente y que en su ausencia serd suplido por el
funcionario que éste designe.

II.- Por un representante propietario y un suplente de
la Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales.

III.~ Por un representante propietario y un suplente de
la Comisién Nacional Bancaria.

IV.- Por un representante propietario y un suplente de
las socliedades y de 1los peritos valuadores que serédn
designados por la mayoria de votos entre las sociedades
autorizadas y serdn renovados cada dos afos.

ARTICULO 70.- Las opiniones y aportaciones técnicas del
Comité se turnardn a la Autoridad Fiscal para su
consideracioén,

ARTICULO 8o0.~ En términos del articulo 15, parrafo 4o.
de 1la Ley, s6lo surtiran efectos fiscales los avaluos que
sean realizados por sociedades con autorizacién vigente en
los términos de este manual y lineamientos y que ademds lo
hayan hecho con el auxilio de peritos valuadores con
registro y sin impedimento legal para hacerlo.

CAPITULO II

De la Autorizacion de Sociedades
y del Registro de Peritos Valuadores

ARTICULO 90.- Con el objeto de evaluar el cumplimiento
de los requisitos establecidos por la legislacién vigente,
las sociedades civiles y mercantiles interesadas en obtener
autorizacién para practicar avaluos deberadn presentar ante
la Subtesoreria la siguiente documentaciédn:

I.- Original y copia de la solicitud, firmada por el
representante legal, conteniendo el nombre, firma y cargo de
las personas autorizadas para suscribir los avallos a nombre
de la sociedad.

I1.- Testimonio debidamente legalizado del acta
constitutiva de la sociedad.
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III.- Testimonio debidamente legalizado del poder
notarial del representante legal, en el supuesto de gque sea
distinto del sefialado en el acta constitutiva.

IV.~- Un ejemplar de los formatos que se utilizaran para
los avalios y de la impresién de los sellos oficiales de la
sociedad solicitante.

V.- Listado de 1los peritos valuadores con capital
suscrito en la sociedad, indicando su nuimero de registro
como perito valuador.

Vi.- Un listado de los peritos valuadores y su nimero
de registro que la auxiliaran en la préctica de avaluos.

ARTICULO 10.~ La autorizacién a sociedades que se
otorgue para la préctica de avaluos tendrd vigencia durante
un ejercicio fiscal. La revalidacién para el siguiente
ejercicio deberd solicitarse durante el mes de noviembre.

ARTICULO 11.~ Con el objeto de evaluar el cumplimiento
de los requisitos establecidos por 1la legislacién vigente,
las personas fisicas interesadas en obtener el registro como
perito valuador deberdn presentar ante la Subtesoreria los
siguientes documentos.

I.- Original y copia de 1la solicitud en el formato
autorizado.

II.~ Original y copia simple de su cédula profesional,
expedida por la Secretarfia de Educacién Piblica o, en su
caso, la documentacién oficial que lo acredite como corredor
en términos del Cédigo de Comercio vigente.

III.- Original y copia simple de la credencial vigente
expedida por la Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales o
por la Comisién Nacional Bancaria con especializacién en
inmuebles.

IV.- cCurrfculum vitae que desglose cuando menos cinco
ahos de experiencia en valuacién o en actividades
inmobiliarias relacionadas con la estimacién de costos de
construccién, estudios de factibilidad financiera, de
proyectos inmobiliarios, administracién fisico-financiera de
obras y/o con operaciones comerciales de bienes inmuebles.
Asimismo, debera precisar su ocupacién tanto en el sector
piblico como en el privado.
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V.- oOriginal y copia del resultado aprobatorio del
examen teérico-préctico.

Los originales de los documentos referidos en las
fracciones 1II, III y V serdn devueltos al momento de
presentarse la solicitud una vez cotejada 1la copia
respectiva.

ARTICULO 12.- El registro que se otorgue a los peritos
valuadores tendrd vigencia durante un ejercicio fiscal. La
revalidacién para el siguiente ejercicio deberd solicitarse
durante el mes de octubre.

ARTICULO 13.- Lla vigencia de la autorizacién de las
sociedades y del registro de peritos valuadores para la
practica de la actividad valuatoria requiere la satisfaccién
permanente de los requisitos por los que fueron otorgados,
por lo que podrd ser revocada dicha autorizacién o registro
en el momento en que se deje de cumplir alguno de los
requisitos.

ARTICULO 14.- Las sociedades autorizadas y los peritos
valuadores registrados deberdn notificar por escrito a la
Subtesoreria en un plazo de diez dias hdébiles contados a
partir de aquel en que varie alguno de los datos
manifestados en la solicitud, entre ellos los cambios de
domicilio, de firmas autorizadas, formatos, sellos o de
cualquier otro.

ARTICULO 15.- La Autoridad Fiscal enviard
periédicamente listados de 1los peritos valuadores con
registro vigente en los términos de los presentes
lineamientos a las sociedades autorizadas, 1los colegios de
notarios y demds instituciones o personas que por sus
actividades y obligaciones de Ley deban tener conocimiento
de ello.

ARTICULO 16.~ La Autoridad Fiscal promoverd programas
de capacitacién y otorgard su reconocimiento en términos de
estos lineamientos a 1los de instituciones educativas,
organizaciones gremiales y dependencias publicas, que tengan
por objeto cumplir con el requisito establecido en el
artfculo 14, pdrrafo segundo, inciso c) de la Ley.

ARTICULO 17.- Para el otorgamiento del reconocimiento a

los cursos de valuacién, la Autoridad Fiscal establecerd los
requisitos minimos que incluirdn cuando menos:
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I.- El1 conocimiento de 1los aspectos vinculados con
valuacién inmobiliaria, de las leyes relacionadas con las
contribuciones en que se requiera el auxilio de un perito
valuador, asf como el conocimiento de 1los lineamientos
presentes.

II.~ El conocimiento de métodos alternativos de
valuacién.

III.- El conocimiento del mercado actual de inmuebles
del Distrito Federal.

IV.- La préctica de dos avaluos, uno de un inmueble de
uso habitacional y otro de uso distinto a éste que se
encuentre edificado, ambos ubicados en el D.F. y que no
correspondan a inmuebles en régimen de condominio y la
réplica sobre los procedimientos, fuentes de informacién y
an&lisis de mercado utilizados.

Las instituciones y organismos interesados en la
consecucién del reconocimiento de cursos por parte de la
Autoridad Fiscal deberdn demostrar plena autosuficiencia
docente e infraestructura para la realizacién de los mismos.

ARTICULO 18.- La Autoridad Fiscal podrd convocar de
manera general o selectiva a la realizacién de exdmenes, a
efecto de mantener actualizados a los peritos valuadores en
el conocimiento de las leyes, lineamientos y manuales
técnicos y administrativos, asi como del mercado
inmobiliario actual del Distrito Federal.

CAPITULO III
De la Practica de Avaluos
ARTICULO 19.- Los avaluos a que se refiere este manual
y lineamientos deberdn satisfacer los requisitos de forma y
contenido, asf como los administrativos aqui establecidos.

ARTICULO 20.~ Los avaluios deberdn contener cuando menos
lo siguiente:

I.- En cuanto a los datos de identificacién vy
autentificacién:
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a) El numero de cuenta catastral del inmueble objeto de
valuacién y el o los numeros de cuenta de agua que tuviese:
b) La ubicacién del inmueble;

c) El nombre del propietario del inmueble vy su
domicilio para oir notificaciones;

d) El nombre de la sociedad que realizé el avaluo y su
numero de autorizacién;

e) El nombre y numero de registro del perito valuador
que auxilié en la practica del avaluo;

£) En cada hoja, el sello de la sociedad y la firma de
su representante ante la Autoridad Fiscal;

g) En cada hoja, la firma del perito valuador que
auxilié en la préctica del avaluvo;

h) La fecha en que se realizé el avallo y la fecha a
la cual se estd retrotrayendo el valor en caso de que as{ se
requiera;

i) La clave del 4rea o del corredor de valor, del uso,
rango de nivel y categoria de cada porcién de construccioén
adends de su denominacién, asi como de cada factor de
eficiencia que identifican al inmueble o a porciones del
mismos

b)) El nombre y domicilio de 1la persona que
directamente solicité el avalio, independientemente de la
persona gque hubiese pagado los honorarios respectivos, y

k) El motivo del avaldo.

II.- En cuanto a las caracteristicas del inmueble:

a) La descripcién de elementos urbanos significativos
del 4drea o corredor en gue se ubique el innueble,
destacando, en su caso, aquellos que lo distinguen de otras
dreas o corredores del Distrito Federal;

b) La descripcién del inmueble y su uso actual y
potencial;

c) La descripcién del terreno en forma tal que permita

reconocerlo y, en su caso, distinguir los elementos que lo
hacen diferente de los del 4rea o corredor en gue se ubique;
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d) La descripcién de cada porcién de construccién que
permita reconocerla y, en su caso, los elementos que la
hacen diferente de las categorias similares, y

e) Las superficies correctas de terreno, de porciones
de la construccién y, en el caso de condominios, del
indiviso que corresponda.

II1.- En cuanto al valor del inmueble:

a) La descripcién y razén del método o métodos y
factores de eficiencia que se aplicaron para identificar el
valor del inmueble;

b) La investigacioén del mercado inmobiliario, con las
fuentes de informacidn y los datos clave correspondientes.
No podrdn utilizarse como fuente de informacién los valores
de referencia gque la Autoridad Fiscal emplea para la
revisi6én de avaltos que establece el capitulo respectivo de
estos lineamientos;

d) El valor real del inmueble, y
e) Las aclaraclones metodolégicas pertinentes.

ARTICULO 21.- Los avalios deberdn presentarse en los
formatos registrados por la sociedad sin omisiones ni
alteraciones, escritos a maquina, debidamente sellados y
firmados, incluyendo las hojas complementarias y/o memorias
de andlisis que abunden o aclaren un punto especifico.

ARTICULO 22.- Los avallos estardn vigentes durante
cuatro meses a partir de la fecha en que fueron realizados,
en tanto no cambien las caracteristicas fisicas del
inmueble.

ARTICULC 23.- Cuando 1las caracteristicas de los
inmuebles sean tales que ameriten la aplicacién de criterios
técnicos distintos a los establecidos para la revisién a la
que se refiere este manual y lineamientos, los avalios
deberdn traer anexa una memoria de andlisis. Dicha memoria
serd obligatoria cuando:

I.- Se hayan utilizado factores de eficiencia

distintos a los contemplados en el método de revision de
estos lineamientos.
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II.- Se hayan utilizado factores de eficiencia que
redunden en reducciones al valor mayores al 40%.

III.~ Se hayan utilizado métodos de valuacién
distintos al utilizado por 1la Autoridad Fiscal para la
revisién.

IV.- Sean de inmuebles con instalaciones especiales no
tipificables o que no sean comunes Yy generales a la
construccién de cada categoria.

ARTICULO 24.- La memoria de andlisis deberd contener
como minimo, segun sea el caso:

I.- Una explicacién de los motivos por 1los que se
aplicaron los métodos de valuacién o factores de eficiencia.

I1I.- Un desglose de la informacién que sustenta los
cdlculos.

III.- Una descripcién de los cdlculos.

IV.- El desglose y valuacién por separado de cada
instalacién especial no tipificable.

V.- Aguellas notas que 1la sociedad que elabord el
avaluio estime aclaran algin punto en especial.

ARTICULO 25.- Las sociedades quedan obligadas a
guardar copia de los avaluos durante cinco afos posteriores
a su formulacién para cualquier aclaracién o requerimiento
de la Autoridad Fiscal.

CAPITULO IV

De los Procedimientos y Lineamientos
Técnicos para la Revision de Avaluos

ARTICULO 26.- La Autoridad Fiscal utilizard para la
revisién de los avaldos el método de comprobacién
establecido en este capitulo y basdndose en indicadores del
mercado  inmobiliarioc reflejados en bandas de valores
unitarios de referencia y factores de eficiencia.
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ARTICULO 27.~ La Autoridad Fiscal podrd solicitar
opinién al comité respecto de los avaluos elaborados con
métodos de naturaleza distinta al método de revisidén
sefialado en este capitule y reconocidos dentro de la
préctica sana de valuacién inmobiliaria del pais.

ARTICULO 28.~ Para la revisidén del valor del suelo en
los avaluos se estard a lo siguiente:

I.- Banda de valor de referencia del suelo.
Corresponde a rangos de valor expresados en pesos por metro
cuadrado inferior, medio y superior de terreno, organizados
en una tabla por niveles crecientes.

II.- Area de valor. Corresponde a una superficie de
territorio continuo del Distrito Federal, a la que se ha
identificado una banda de valor de referencia aplicable como
punteo de partida para revisar los valores de los terrenos de
los inmuebles comprendidos dentro de ella, a excepcién de
los terrenos comprendidos en los corredores de valor que
pudiesen quedar incluidos en dicha 4drea.

III.~- Corredor de valor. Corresponde a los terrenos de
los inmuebles con frente o colindantes a una calle, avenida,
calzada o via de cualquier fndole del Distrito Federal, al
que se ha identificado una banda de valor de referencia
aplicable como punto de partida para revisar 1los valores de
dichos terrenos.

IV.- Factores de eficiencia del suelo. Son los méritos
y deméritos que se pueden aplicar a la revisién del valor de
un terreno sequn sus caracteristicas una vez identificada la
banda de valor de referencia que le corresponde.

ARTICULO 29.- Los factores de eficiencia del suelo que
se aplicardn para la revisién a los valores medios de las
bandas de valor de referencia de las 4reas y corredores de
valor segun las caracteristicas del terreno respectivo
serdn:

I.- Factor de zona (F20): Es el factor que afecta el
valor de un predio segun su ubicacién dentro de un 4drea de
valor especifica. Para 1la aplicacién de este factor se
entenderd por calle moda a la calle cuyas caracteristicas de
trédfico vehicular, anchura y calidad de carpetas, anchura,
calidad y mobiliario urbano de aceras y camellones, en su
caso, se presenta con mayor frecuencia en una 2zona
determinada.

- 48 -



PROBLEMATICA ACTUAL

II.- Pactor de ubicacién (Fub): BEs el factor que
afecta al valor unitario mnedio correspondiente al drea o
corredor de valor en su aplicacién a un predio, en funcidn
de la posicién del nismo en la manzana en que se ubica.

I11.~ FPactor de frente {FPr): Es el factor gque afecta
el valor unitario del area o corredor al aplicarse a predios
con nenor frente del gue autorizan los reglamentos
correspondientes.

IV.~ Factor de Forma (FFo): Es el factor gue afecta al
wvalor unitario del Area o corredor de valor en su aplicacidén
a un predio de forma irregular, es decir, que no es de forma
rectangular. El cuadrado se entenderd como un case
particular del rectdngulo. Asimismo, se entenderd por:

a) Rectédngule inscrito (Ri): E1 mayor rectédngulo que
puede inscribirse en un predio haciendo coincidir su frente
con el, o unc de los frentes del predio.

b) Areas restantes (Ar): Aguellas dreas del predic que
quedan fuera del rectidngulo inscrito.

c) Porcién anterior (Pa): Aquella parte del rectdngulo
inscritoc cuyo fondo no es5 nayer gue tres veces el frente.
Incluye ademds todos los rectdngulos gue puedan inscribirse
en las 4reas restantes gue tengan frente a alguna via de
acceso.

d) Porcitn posterior (Pp): Aquella parte del
rectdngulo inscrito Qque no es porcidn anterior. Incluye
adends todos los rectangulos gue puedan inscribirse en dreas

<rtantes sin frente a alguna via de acceso.

e) Areas irregulares con frente a la calle (Ac):
Agquellas areas restantes con frente a alguna via de acceso
que no forman parte de la porcién anterior.

f) Areas irregulares interiores (Ai): Aguellas dreas

restantes sin frente a alguna via de acceso gque no forman
parte de la porcién posterior.
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V.- Factor de Superficie (FSu): Es el factor que
afecta al valor unitario medio del 4rea o corredor, al
aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie del
lote moda. El lote moda es el lote cuyo tamafio se repite mds
en el drea o corredor de valor.

Vi.- Factor resultante de tierra (FRe): Es el factor
gue se obtiene de multiplicar los cinco factores sefalados
en este articulo.

ARTICULO 30.- Para la revisién del valor de 1la
construccién de los avalios se estard a lo siguiente:

I.- Banda de valor de referencia de la construccidn.
Corresponde a rangos de valor expresados en pesos por metro
cuadrado inferior, medio y superior de construccidén
organizados en una tabla por niveles crecientes.

1I.- Porcién de construccién, Dentro de las
edificaciones de un inmueble se considerarid como aquella
construccién diferenciable del resto de las edificaciones
por su uso, rango de niveles, categoria y factores de
eficiencia aplicables.

1II.~- Uso. Corresponde al aprovechamiento genérico gque
tiene cada porcién de construccién diferenciable al momento
de valuarse un inmueble. Dicho aprovechamiento genérico se
define bdsicamente a partir de la actividad principal que se
desarrolla dentro de ella, indistintamente del tipo y
cantidad de actividades que la complementan, de acuerdo con
una tipologfa predeterminada de usos.

IV.~- Rango de nivel, Corresponde al rango de nuimero de
plantas cubiertas dentro del que puede encontrarse cada
porcién de construccién. Incluye sétanos, cobertizos,
vestibulos, accesos y todo aquel elemento con techumbre de
una edificacién de acuerdo con una tipologia predeterminada
de rangos de nivel. Asimismo, se considerari como rango cero
aquellas porciones de construccién carentes de cubiertas.

V.- Categorfa. Corresponde al grupo a gue pertenece
una porcién de construccién de acuerdo con el tipoy
cantidad de espacios, 1los servicios, los acabados en cuanto
a pisos, muros, techos y fachadas, y a la cantidad y tipo de
instalaciones con que cuenta, de acuerdo con una tipologila
predeterminada de categorias.
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VI.- Factores de eficiencia de construccién. Son los
méritos y deméritos que podran aplicarse a la revisién del
valor de una porcién de construccién, seguin sus
caracteristicas, una vez identificada la banda de valor de
referencia gue le corresponde.

ARTICULO 31.- Los factores de eficiencia de 1la
construccién que se aplicaran para la revisién a los valores
medios de las bandas de valor de referencia de cada porcién
de construccién segun sus caracteristicas, serén:

I1.- Factor de Grado de Conservacién (FCo): Es el
factor que refleja la reduccién o incremento de valor en
relacién al mwantenimiento que se le ha dado a la
construccidén.

11.,- Factor de Edad de las Construcciones (FEd): Es el
factor que aplica el demérito en valor a las construcciones
por el paso del tiempo.

ARTICULO 32.- Para la revisién de avaluos de inmuebles
en régimen de condominio se calculard el valor de revisién
del total del terreno y se aplicard el indiviso respectivo;
asimismo, se desglosard cada porcién de construccién de las
edificaciones e instalaciones comunes, se calculara su valor
de revision y se aplicard el indiviso correspondiente.

ARTICULO 33.- para la revisién del valor unitario del
suelo s6lo se llegard a aplicar un factor resultante que
disminuya hasta en un 40% el valor unitario del suelo
respecto de la medida de la banda del valor de referencia
correspondiente al 4drea o corredor al gue pertenece;
asimismo, en la revisién del valor unitario de una porcién
de censtruccién so6lo se llegardn a aplicar factores de
eficiencia tales que conjunta o separadamente disminuyan
hasta en un 40% el valor unitario respecto de la medida de
la banda del valor de referencia correspondiente al uso,
rango y categoria de la construccién.

ARTICULO 34,- Para 1la revisién de las instalaciones
especiales de un inmueble se reguerird que estén desglosadas
y valuadas por separado. La Autoridad Fiscal podrd realizar
andlisis especificos para disefar coeficientes para 1la
revisién.

ARTICULO 35, ~ La Autoridad Fiscal realizard

observaciones directas del mercado inmobiliario y con ellas
elaborard las siguientes tablas:
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I.~ La tabla A "Bandas de Valor de Referencia de
Suelo". La clave de cada banda de valor estard referida con
la letra "S" que significa "suelo" Yy una o dos literales
secuenciales.

I1.- La tabla B "Areas de Valor del D.F." organizadas
por delegacién politica. Cada drea estard descrita por las
regiones y manzanas catastrales que comprende. En la clave
de cada 4rea corresponde: La letra inicial "A" que significa
"grea"”, los dos numeros iniciales que identifican a la
delegacién y los dos numeros finales a una secuencia de 4rea
dentro de la delegacion.

III.- La tabla C "Clave de 1las Bandas de Valor de
Referencia de Suelo por Area de Valor" que vincula las
bandas y areas respectivas.

IV.- La banda D "Corredores de Valor del D.F. y Clave
de las Bandas de Valor de Referencia de Suelo", organizados
por delegacién politica. Cada corredor estard descrito por
el nombre principal de la via y el tramo que comprende. En
la clave de cada corredor la letra inicial "C" significa
"corredor", los numeros identifican a la delegacién y las
letras a una secuencia de corredores dentro de la
delegacién. La misma tabla vincula cada corredor con la
banda que le corresponde.

V.- La tabla E "Factores de Eficiencia de Suelo " gue
especifica los factores referidos en el articulo 29 de este
manual y lineamientos.

Vi.~ La tabla F "Bandas de Valor de Referencia de las
Construcciones". La clave de cada banda de valor esta
referida con la letra "C" que significa "construccién” y una
o dos literales secuenciales.

VII.- La banda G "Usos de Construccién®. cCada uso
tiene una clave alfabética y se desglosan 1los usos
especificos que cada uno comprende a manera de ejemplo.

VIII.- La tabla H "Rangos de Niveles de la
Construccién". Cada rango tiene una clave numérica o
alfabética y se aportan en ella ejemplos de construcciones
para facilitar su entendimiento.

IX.- La tabla I "Categorias de la Construccién®. Cada

categoria tiene una clave con dos literales, un nombre
genérico y wuna descripcién ejemplificativa que incluye
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caracteristicas de 1los espacios construidos, servicios,
pisos, muros, techos, fachadas e instalaciones para
facilitar su entendimiento.

X.- La tabla J "Clave de Bandas de Valor de Referencia
de la Construccién per Uso, Rango de Niveles y Categoria de
la cConstruccién® que vincula bandas, usos, rangos Yy
categorias.

XI.- La tabla K "Factores de Eficiencia de 1la
Construccién" que especifica los factores referidos en el
articulo 31 de este manual y lineamientos.

XII.- Las tablas complementarias que se requieran para
la revisién de los avaluos.

ARTICULO 36.~ Las tablas de revisién a que se refieren
este manual y lineamientos serdn difundidas por la Autoridad
Fiscal ante las sociedades cuatrimestralmente o antes si el
mercado inmobiliario mostrase un comportamiento tal que asi
lo amerite.

En tanto no se den a conocer nuevas tablas seguirdn
utilizdndose, para la revisién, las utltimas que se hubiesen
difundido.

Cuando una sociedad o un perito valuador considere gue
alguno de los datos de las tablas de revisién es inapropiado
o inexacto deberd comunicarlo por escrito a la Subtesoreria
con el sustento analitico necesario para que, en su caso, se
modifique y difunda.

Las tablas se pondrdan a la venta en la Subtesoreria
cuatrimestralmente. Cuando amerite poner a la venta nuevas
tablas en un periodo extraordinario, se notificard por
escrito a las sociedades con registro vigente.

CAPITULO V
De la Suspensién y Cancelacién

ARTICULO 37.- Para la suspensién y cancelacidén de la
autorizacién y registro previstas en el articulo 15 de la
Ley, por no ajustarse a los procedimientos y lineamientos
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técnicos de este manual se procederd de conformidad con lo
que se establece en este capitulo, independientemente de las
sanciones pecuniarias previstas por la Ley.

ARTICULO 38,.- Las sociedades ameritaran:

I.- Anmonestacién leve por escrito, por incumplimiento
de lo establecido en los articulos 14, 20, 21, 23, 24 o 25
de este manual y lineamientos.

IT.- Anonestacion severa por escrito, cuando elaboren
un avaldo cuyos datos sirvieron comoc base para la
determinacion incorrecta de una contribucién o cuando
acumulen cuatro amonestaciones leves.

IIl.- Suspensién de la autorizacidn por cuatro meses
consecutivos, cuando acumulen ocho amonestaciones severas.

IV.- Suspensién por cuatro meses consecutivos, cuando
acumulen un 20% de avaldos cuyos datos sirvieron como base
para la determinacion incorrecta de una contribucidn.

V.- Cancelacién definitiva de la autorizacidn, cuando
se acumulen suspensiones por un total de 36 meses.

ARTICULO 39.- Los peritos valuadores ameritaran:

I.- Amonestacién por escrito, por incumplimiento de lo
establecido en 1los articulos .w © 20 fraccién I, de este
manual y lineamientos.

II.- Suspensién del registro por un periodo de cuatro
meses consecutivos.

a) Cuando acumulen ocho amonestaciones.

b} Por incumplimiento de lo establecidoc en
los articulos 20 fracciones II o III, 21, 23 o 24 de este
manual y lineamientos.

c) Por auxiliar en la elaboracién de un avaluo cuyos
datos sirvieron como base para 1la determinacién incorrecta
de una contribucion, adicionando un mes por cada $25'000,000
o fraccién adicional de diferencia del wvalor del avallo,
contraviniendo los criterios para la revisién de avaluos del
presente manual y lineamientos.
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III.- Cancelacién definitiva del registro, cuando
acumulen suspensiones por un total de 36 meses.

ARTICULO 40.- Cuando el 51% del capital de una
sociedad civil o mercantil autorizada esté constituida por
socios peritos valuadores cuyo registro esté suspendido,
dicha autorizacién serd suspendida durante el periodo que
dure esta circunstancia. Asimismo, cuando dicho 51% del
capital esté representado por socios peritos valuadores cuyo
registro haya sido cancelado, se dard por cancelada la
autorizacioén correspondiente.

ARTICULO 41.- Cuando la Autoridad Fiscal conozca la
realizacién de una infraccién que amerite suspensién o
cancelacién, procederd como sigue:

lo. Girard oficio a la sociedad autorizada y/o al
perito valuador haciendo de su conocimiento las razones por
las gue se considera que cometid la infracclién, otorgando un
plazo de 10 cias hdbiles para que sefialen, en un in‘orme por
escrito, lo que a su derecho convenga.

20, Si el informe rendido presenta elementos que la
Autoridad Fiscal estima que son suficientes para considerar
que no cometié la infraccién, procederd a notificarlo a la
sociedad y al perito. En caso contrario procederd a la
aplicacién de la sancién que corresponda.

3Jo. Si en el informe rendido se reconoce la comisién
de la infraccién y se incluyen pruebas de que fué cubierta
la diferencia de 1la contribucién omitida y sus accesorios,
se reducird en un 50% la sancién, excepto en el caso en que
la infraccién amerite la cancelacién.

40. Si no se rinde el informe dentro del plazo
establecido, se tendrd por aceptada la infraccién vy
procederd la aplicacién de la sancién correspondiente.

ARTICULO 42.~- De la resolucién por 1la que se imponga
una amonestacién, suspensién o cancelacién se turnard copia
a la Comisién Nacional Bancaria, a la Comisién de Avaluios de
Bienes Nacionales y al Colegio de Notarios del Distrito
Federal.

Asimismo, la sancién impuesta se hara del conocimiento

de la sociedad cuando la misma corresponda a uno de los
peritos valuadores acreditados por ella.
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ARTICULO 43.- Las sanciones a que se refiere este
capitulo se aplicaran sin perjuicio de 1las gue correspondan
por la infraccién a otros ordenamientos o gue puedan
constituir delitos fiscales.

ARTICULO 44.- La aplicacién de las sanciones se hari
sin perjuicio de 1los efectos fiscales que {1os avalios
produjeron en la determinacién de las bases para el pago de
las contribuciones respectivas.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- E1 presente mnanual y lineamiento
entrard en vigor al dfia siguiente de su publicavién en la
Gaceta Oficial del Departamento del Distritc Federal.

ARTICULO SEGUNDO.- Quedan sin efectos: el acuerdo gque
establece el Instructivo para 1la Valuacién Catastral de
Terrenos publicados en la Gaceta Oficial del Departamento
del Distrito Federal de fecha 15 de Jjunio de 1980; el
acuerdo que crea la Comisién Asesora de Estudios de los
Valores Catastrales publicado en la misma Gaceta de fecha lo
de junio de 1977; y todos los lineamientos emitidos por la
Autoridad Fiscal con anterioridad en materia de valuacién
inmobiliaria.

ARTICULO TERCERO.~ Los interesados en revalidar la
autorizacién de sociedades y el registro de peritos
valuadores para el ejercicio fiscal de 1991 deberdn
presentar su solicitud debidamente documentada en los
términos de este manual y lineamientos antes del 31 de enero
de 1991.

México D.F., a 3 de enero de 1991.
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Podemos ver que este manual pretende establecer un
valor comercial y para efecto de impuestos del terrenoc de
acuerdo a la zona catastral donde se encuentre, Yy de las
construcciones de acuerdo a su clasificacién. Esto es
sumamente pretencioso y por lo mismo presenta en ocasiones
grandes diferencias con la realidad, al mismo tiempo que
complica la realizacién del reporte al ser necesario el
consultar las tablas que proporciona el mismo manual. Sin
embargo, también es cierto que en 1la mayoria de las
ocasiones da valores cercanos al comercial en cuanto a los
terrenos corresponde y, sobre todo, obliga a los valuadores
a no realizar avalios gue sean demasiado bajos a 1la
realidad, pues si estdn abajo de los valores gue
proporcionan las tablas, deben ser apoyados con un reporte
del estudio de mercado que apoye dichos valores.

- §7 -



PROBLEMATICA ACTUAL

Disposiciones Para la Formulacién de Avaluos
De la comisién Nacional Bancaria y de Seguros

Uno de los registros mas importantes que debe tener un
perito valuador es el que proporciona la Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros, la cual es dependencia - de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Este registro es
necesario e indispensable para la realizacién de avaluos en
instituciones bancarias, y el Banco de México establece las
reglas a las que deben ajustarse en la formulacién de 'dichos
ava_tns.

Por mecio de la circular 1018 publiicada el 2 de mayo de
1988, se dieron a conocer estas reglas y disposiciopes. Al
respecto, con el propésito de que el Organismo actualice la
normatividad de cardcter administrativo que le compete, se
ha considerado la conveniencia de introducir 1las
adecuaciones que en  las circunstancias amerite ' dicha
reglamentacion.

Se emitié entonces, la circular 1103, con fecha del 18
de marzo de 1991, gue sustituy6 a la anterjormente citada, y
que contiene las disposiciones y reglas de 1la Comisién
Nacional Bancaria y del Banco de México y que, por su
importancia, se trascribe a continuacién:

f"De conformidad con lo dispuesto en la Ley
Reglamentaria del Servicio Piblico de Banca y Crédito, esas
instituciones pueden encargarse de hacer avaluos, que
tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a
los hechos por corredor publico ¢ perito. Por consiguiente,
dichos avaluos bancavios debein :!ormularse con métodos v
criterios adecuados y uniformes, yue permitan determinar .
la mejor manera posible el valor de los bienes valuados.

Asimismo, corresponde que las propias instituciones se
responsabilicen por la precisién de los avaluos que formulen
las personas a su servicio que los practiquen.

Por otra parte, resulta conveniente aprovechar la
experiencia de la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros
respecto de los requisitos que deben llenar las personas que
practiquen tales avaluos, la documentacién e informacién que
debe recabarse para efectuar la valuacién, los datos
técnicos que los avaluos deben contener, asi como en otros
aspectos del servicio bancario antes mencionado.

- 58 =



PROBLEMATICA ACTUAL

Atento lo anterior, el Banco de México, habiendo
recibido la opinién favorable de la Secretarfa de Hacienda y
Crédito Publico y de 1la Comisién Nacional Bancaria y de
Seguros, expide las Reglas siguientes:

1.~ METODOS DE VALUACION

En los avaluos que esas instituciones practiquen, los
métodos Qque se utilicen deberan ajustarse a las técnicas
que, en la prdctica, se consideren aceptables en materia de
valuaciédn. El valor de los bienes a valuar deberd
determinarse con independencia de los fines para los cuales
se reguiera el avalio.

La Comisién Nacional Bancaria y de Seguros podréd
ordenar el emplec de un método de valuacién especifico
cuando el que se haya usado no ofrezca, a juicio de la
propia Comisidén, un conveniente grado de confiabilidad.
También  debera proporcionarse a dicha comisién la
informacién adicional que solicite en relacién con algun
avaluio en particular.

2.~ VALUADORES

Para practicar avaluos, esas instituciones deberan
contratar los servicios de personas que, para satisfacer los
requisitos que la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros
seflale al efecto, se encuentren inscritas en dicha Comisidn.

3.~ RESPONSABILIDAD DE LAS INSTITUCIONES

Esas instituciones serén responsables de la precisién
de los avalios que practiguen las personas a su servicio, y
de que los mismos se formulen ajustdndose a las presentes
Reglas y demas disposiciones aplicables.
4.~ COMISIONES

El importe de las comisiones que podrdn cobrar por la

formulacién de avaluos, se determinard 1libremente por cada
una de esas instituciones.
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5.~ DISPOSICIONES DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE
SEGUROS.

Esas instituciones deberdn sujetarse, ademds, a las
disposiciones de cardcter general de 1la Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros sobre la documentacién e informacién
que deba recabarse para la formulacidén de los avaluos; los
datos técnicos que dicha documentacién e informacion, asi
como los avaluos mismos, deben contener; y los demds
requisitos que deben cumplirse en la valuacién.

6.~ DISPOSICIONES TRANSITORIAS

6.1- Se considera que las personas que a la fecha del
presente Telex-Circular se encuentran inscritas en la
Comisién Nacional Bancaria y de Seguros para realizar
avaluos bancarios, cumplen con 1los requisitos a que se
refiere el punto 2 anterior, en tanto la propia Comisién no
cancele dicha inscripcién.

6.2- En tanto la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros no
expida 1las disposiciones a que se refiere el punto 5
anterior, continuardn vigentes las circulares 526, 671, 764
y 843 de la propia Comisién."

Al respecto, con fundamento en la Segunda y Quinta de
ias Reglas antes transcritas, esta Comisién ha determinado
que para la elaboracién de dichos avaluos deberan ajustarse
a las siguientes:

DISPOSICIONES

PRIMERA.- Los avaliios que elaboren las Instituciones de
Crédito, deberan apegarse al formato unico minimo aprobado
por este Organismo para cada especialidad, conteniendo todos
los elementos que en los mismos se indiquen, aun cuando no
se consignen en estas Disposiciones. Esta Comisién podra
modificar en todo o en parte dichos formatos, los que
deberdn utilizarse una vez transcurridos 60 dfas naturales a
la fecha en que se den a conocer.

SEGUNDA.~ Todos los avaluos deberdn contener el sello
que utilice la Institucién de Crédito, el nombre y firma del
funcionario autorizado, el cargo que desempefe Yy la clave
asignada al mismo. Contendrdn también la firma del perito

- 60 -



PROBLEMATICA ACTUAL

que practique el avalioc, con los datos relativos a su
registro vigente ante el propio Organismo y la especialidad
correspondiente.

TERCERA.~ En los avaluos se hard constar el nombre de
la persona gue lo solicite, descripcién y ubicacién precisa
del bien valuado, el numero de cuenta predial en su caso,
nombre del propietario y la fecha en que se practiguen.

CUARTA.- Todos los avaluos deberdn contener el valor
fisico vy el de capitalizacién, los cuales deberdn
fundamentarse con un estudio de mercado en la zona, en el
que se considerardn aguellos factores o condiciones
particulares gque influyan o puedan influir en variaciocnes
significativas de los valores, razonando en todo caso los
resultados de la valuacién.

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrenos
deberd consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacién; topografia; calidad de los suelos;
caracteristicas panordmicas; dimensiones; forma; proporcién;
uso del suelo; densidad de poblacién; intensidad de
construccison; servicios municipales; afectaciones o

restricciones a que estén sujetos y su régimen de propiedad.

SEXTA.~ En el caso de terrenos urbanos, el valor
unitario del lote tipo, deberd tomar en cuenta el programa o
planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se
afectard, en su caso, con los factores de premio o castigo
que le correspondan de acuerdo con 1los criterios méds
recomendables.

SEPTIMA.- En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de
fraccionamiento, se deberd utilizar el método del célculo
del valor residual.

OCTAVA.- Para la valuacién de edificaciones se deberdn
precisar tantos tipos de construccién cuantos pueden
determinarse; acorde a su uso, calidad y descripcién de los
elementos de construccion gque se indicardn en forma
pormenorizada y completa, senaldndose para cada tipo un
valor de reposicién nuevo al que se le deduciran los
deméritos que procedan por razén de edad, estado de
conservacién, deficiencias de proyecto, de construccién o de
funcionalidad. Todas aquellas instalaciones especiales o
elementos accesorios que formen parte integral del inmueble,
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deberdn considerarse con su valor unitario correspondiente,
sefialando el valor de reemplazo asi como su factor de
depreciacién.

En los avaltos de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominio el valor del local, departamento o
despacho debera determinarse en funcién del porcentaje que
le corresponda con relacién al valor total del terreno, a
dreas comunes e instalaciones generales del edificio,
valuadas en forma separada Yy detalladamente, asi como el
valor de las areas privativas e instalaciones propias para
su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de capitalizacién de
un inmueble, deberdn considerarse los siguientes elementos:
Renta real, o en su defecto, rent: 6ptima o renta estimada,
indicando el motivo por el que se fijan estas dos ultimas,
debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
construccién apreciado; deducciones por vacios, impuestos,
servicios y dends gastos generales, debidamente
fundamentados; la tasa de capitalizacién fundada en: Edad,
vida probable, uso, estado de conservacién, deficiencias en
la solucién arquitecténica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacidén y otros.

DECIMA. - Los avaluos de unidades industriales
comprenderan el valor fisico de terrenos, construcciones,
maguinaria, eguipo y demds elementos incorporados al
inmueble de manera permanente. Se determinard el valor de
reposicién nuevo, al que se aplicard en su caso, el valor de
demérito que corresponde por edad, estado de conservacidn,
mantenimiento, disefio industrial, aparicién de nuevos y
mejores modelos a fin de obtener el valor neto de
reposicién; la vida util remanente y la depreciacién anual y
el valor de capitalizacién fundado con un andlisis de
productividad de la industria en su cunjunto.

Para efectos de valuacién unicamente de maguinaria y
equipo, no serd necesario determinar el valor fisico del
terreno, construcciones ni el valor por capitalizacién.

DECIMA PRIMERA.- Para los avalios agropecuarios,
independientemente de 1la investigacién de mercado, en la
gque se considerardn las condiciones fisicas, tanto del
terreno como de las construcciones e instalaciones propias,
se determinard el indice de redituabilidad, tomando en
cuenta, seqgun corresponda, el coeficiente de agostadero o
bien el uso actual, y un promedio del rendimiento de las
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tierras dedicadas a las explotaciones tipicas de la regiodn,
que ofrezcan las mismas caracteristicas de las gque son
motivo del avalio, fundamentando 1los resultados de dicho
examen.

DECIMA SEGUNDA.- Los avaluios que las Instituciones de
Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirdn el valor de puertas
para bévedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores
méviles, circuitos cerrados de televisién, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aquellas que sean propias de
las actividades operativas bancarias.

DECIMA TERCERA.- A 1los avaldos se deben acompafar
planos o crogquis debidamente acotados o a escala, vy
fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del inmueble.

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracién de avaluos de
bienes cuyas caracteristicas no se precisan en estas
Disposiciones, se sujetardn a satisfacer los elementos gue
especifique el formato correspondiente gque expedird esta
Comisién en cada caso.

DECIMA QUINTA.- Para la prdactica de los avalios a que
se refieren estas Disposiciones, las Instituciones de
Crédito utilizaran los servicios de peritos valuadores
independientes registrados en la Comisién Nacional
Bancaria.

El registro se otorgard discrecionalmente por el
Organismo, a sollcitud expresa de Institucién de Crédito,
suscrita por el Delegado Fiduciario o funcionario autorizado
por la Institucién para ese efecto, con mencioén del cargo
que desemperia y clave asignada al mismo, a la que deberdn
acompafiarse los siguientes documentos minimos:

a) Comprobacién de nacionalidad mexicana o en su caso, de
autorizacién otorgada a persona fisica de nacionalidad
extranjera por Dependencia oficial competente, para ejercer
la actividad en territorio nacional;

b) Titulo o Cédula Profesional expedida en 1la Repiublica
Mexicana de carrera (s) que tenga (n) afinidad con la
valuacién segun la especialidad (es) solicitada (s).

c) Curriculum vitae;
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d) Constancia emitida por colegio de profesionistas de
carrera (s) afin (es) a la actividad valuatoria en la (s)
especialidad (es) solicitada (s), que acredite su calidad de
miembro activo, expedida cuandc menos dentro de los tres
meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi como
de asociacién o instituto que tengan por finalidad el
fomento y desarrollo de la actividad valuatoria en sus
distintas especialidades, con registro o reconocimiento por
parte de autoridad competente.

La Institucién de Crédito solicitante del registro serd
responsable de 1la calidad moral y técnica de 1la persona
fisica cuyo registro promueva.

e) Tres fotografias recientes de la persona fIsice cuyo
registro se solicite, tarano infantil.

f) Datos relativos a otros registros gque, como perito
valuador, en su caso, tenga vigentes la persona fisica para
la cual se solicita el registro ante esta comisioén.

La Comisién, tendrd las mas amplias facultades para
allegarse los elementos de juicio que sean necesarios a fin
de resolver sobre la solicitud a que se contrae esta
Disposicién.

DECIMA SEXTA.- Las personas a quienes se otorgue el
registro, serdn inscritas bajo el numero progresivo gue les
corresponda, en la (s) especialidad (es) que establezca el
acuerdo respectivo.

DECIMA SEPTIMA.- El registro serd provisional o
definitivo.

El provisional tendra una vigencia no inferior a doce
meses ni mayor de dieciocho, con vencimiento al difa udltimo
del mes de junio o de diciembre del afio siguiente al de su
otorgamiento.

El registro definitivo se otorgard, en su caso, con
base en la evaluacién gue el Organismo efectie de la
actuacioén del perito valuador de que se trate.

A tal efecto, en el mes de abril o de octubre de cada
ano las Instituciones de Crédito formulardn 1la solicitud
correspondiente, con la formalidad que sefala el segundo
pdrrafo de la Disposicién Décima Quinta, a la que deberdn
aconmpahar los siguientes documentos:
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a) Informe de la actividad valuatoria desarrcllada por
el perito entre la fecha de otorgamiento del registro
provisional y el mes inmediato anterior al de la fecha de la
solicitud del definitivo.

b) Copia de dos avalios por <cada especialidad
registrada, formulados de acuevdo con los formatos vy
Disposiciones establecidas por esta Comisién. En caso de
terrenos y construcciones, se acompafhard copia de los planos
a escala, acotados, y fotografias que muestren los elementos
mas representativos de 1los bienes valuados. En el caso de
otras especialidades, se acompanardn tnicamente 1las
fotografias.

c) Tres fotograffas del perito valuador, tamaio
infantil.

El registro definitivo tendrd vigencia de tres afos
contados a partir del mes de enero o de julio del afio de su
otorgamiento; su renovacién deberd solicitarse en la misma
forma Y términos que aquél, excepto en 1lo referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, que deberd
comprender unicamente el afo inmediato anterior al mes en
que se reciba la solicitud en la Comisiédn.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es
independiente de las autorizaciones o registros que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempefio de la actividad valuatoria.

DECIMA OCTAVA.~ Los valuadores registrados conforme a
estas Disposiciones, quedardn sujetos a la inspeccidn y
vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria, a la cual
deberdn proporcionar la informacién y documentacidn que les
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

En todo tiempo Yy de manera discrecional, la Comisién
pedrd solicitar a las Instituciones de Crédito el listado de
sus peritos valuadores en activo, asi como la informacién y
docunmentacidén a que se refiere el pdrrafo precedente.

DECIMA NOVENA.- Por el estudioc y tramitacion de cada
solicitud de registro provisional o definitivo, o rencovacién
de éste, se pagardn los derechos gque establezca 1la Ley
Federal de Derechos.
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Por la inspeccidn y vigilancia a que estdn sujetos los
peritos valuadores con registro definitive o renovado, se
pagard la cuota apual, por afio de calendario, que determine
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico con base en la
propia Ley Federal de Derechos.

El pago de los derechos a que se refiere el primer
parrafo de esta disposicién, se hard en 1las oficinas
centrales de la Comisién o bien, en las de su Delegacion
Regional mds cercana al domicilio de 1la persona cuyo
registro, o su renovacién, se solicite. El comprobante de
pago deberd acompaharse a la solicitud respectiva.

El pago de ia cuota anual de derechcs por 1la
inspeccion y vigilancia, se hard a mas tardar en el mes que
al efecto fije la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico
para el afo al que corresponda, en las oficinas de la
Comisién antes senaladas.

El otorgamiento del registro definitivo dar4 lugar al
primer pago de estos derechos, el cual deberd hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisién el oficio y la
credencial correspondiente.

La omisién en el pago de los derechos de inspeccién y
vigilancia, dard lugar a la suspensién temporal del
registro, por el término en que tal situacién prevalezca.

VIGESIMA.- La comisién, previa audiencia  del
interesado, podrd suspender temporalmente o cancelar, en
cualguier tiempo, el registro otorgado a un perito valuador
cuandoe en el ejercicio de las facultades de inspeccién y
vigilancia que 1le competen, determine incumplimiento de
cualquiera de los requisitos que establecen estas
Disposiciones; realizacién de actividades 2n condiciones gue
revelen incapacidad técnica; que los datos o valores
asentados en los avallos que practiquen no correspondan a la
realidad, por falta de honestidad, ¢ bien, por otras causas
que deriven de la aplicacién de otros Ordenamientos Legales
en relacién con el ejercicio de la actividad valuatoria.
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Para actuar en términos de 1lo previsto en esta
Disposicién, la Comisién notificard su resolucién al perito
valuador en el ultimo domicilio de é1 conocido, teniendo el
perito valuador el derecho de impugnacién ante la propia
Comisién, la que resolverd en unica instancia lo conducente.

La falta de domicilio actualizado del perito valuador
por causa imputable a €1, no impedird 1la resolucién de la
comisién, la que en todo caso procederd a notificarlo a las
Instituciones de Crédito, al colegio de profesionistas al
que pertenezca y a la asociacién o instituto al gque esté
¢filiado y, en su caso, a las autoridades ante las cuales
esté reconocido y provoque efectos el registro otorgado por
la Comisién.

Con independencia de lo anterior, la Comisién dard a
conocer periddicamente listados de los peritos wvaluadores
con registro vigente.

Asinismo, con la periodicidad que el Organismo juzgue
conveniente, se circulardn los casos de registros con
suspension temporal.

VIGESIMA PRIMERA.- El registro gque se otorgue a un
perito valuador no implica presuncién alguna sobre 1la
exactitud de 1los avaluos que ésta produzca y las
Instituciones de Crédito serdn responsables de la veracidad
de los datos asentados por sus peritos valuadores.

VIGESIMA SEGUNDA.- La Comisién atenderd y resolverd las
quejas que se deriven de avaluos formulados por Institucidén
de Crédito y solicitard en su caso, &a aquélla, al perito o
al interesade, la informacién para el andlisis y dictamen
correspondiente.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
PRIMERA.- Estas disposiciones entrardn en vigor el dia
17 de abril de 1991.
SEGUNDA.- Se dejan sin efecto las Circulares 843 del 11

de agosto de 1981 y 1018 del 2 de mayo de 1988, emitidas por
esta Comisidn.
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TERCERA.- En tanto se emiten los formatos de avaluos
para cada especialidad, deberdn observarse los que se
encuentran en vigor, y uso habitual, sehalados en la
Disposicién Primera.

CUARTA.- Los registros y renovaciones otorgadas por
esta Comisién con anterioridad a la fecha de esta Circular,
continuardn en vigor por el mismo plazo para el que fueron
expedidas y a su vencimiento, las solicitudes de renovacién
deberan ajustarse a lo previsto en las presentes
Disposiciones.

QUINTA.- E1 pago de la cuota anual por derechos de
inspeccién y vigilancia correspondientes al afo de 1991,
deberd hacerse a mds tardar en el mes de abril del propio
afo, en las oficinas de la Conisién sefaladas en 1la
Disposicién Décima Novena de esta Circular, de conformidad
con las Reglas 43, fraccidén III seqgundo pdrrafo y 163-A de
la Resolucién que Establece Reglas Generales y Otras
Disposiciocnes de Cardcter Fiscal para el afio de 1991,
publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 15 de
marzo en curso.

Las Instituciones de Crédito coadyuvardn al eficaz
cumplimiento de esta Disposicién, requiriendo a los peritos
valuadores cuyos servicios contraten 1la exhibicidn del
comprobante de pago respectivo.
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CAPITULO 5§

EXPERIENCIA EN OTROS PAISES
Generalidades

Es importante para este trabajo el conocer el sistema
enleado en otros paises en cuanto a valuacién y aplicacién
de valores y tasas en impuestos y translados de dominio,
pues aungue la problemdtica que tienen es diferente, la
forma de resolver los problemas a los gue se enfrentan puede
aplicarse o© extrapolarse a los problemas existentes en
nuestro pais.

La forma en que se realizan 1los avaludos y 1la
aplicacién legal que se les da en cada pais cambia de
acuerdo a las politicas que cada uno de ellos tiene, de ahi
que no se puede adoptar un sistema valuatorio y de
aplicacién de impuestos de un pafs dado por bueno que este
sea sin tomar en cuenta los problemas propios del pafs.

Debido a la cercania y el nivel de desarrollo de
nuestro pals vecino, Estados Unidos, presentaremos
brevemente el sistema que sigue en sus avaluos, 1o cual nos
permitird comparar nuestro sistema con el de otro.

En Estados Unidos, cada Estado tiene sus propias
leyes. En California, concretamente, se trabaja de acuerdo a
la proposicién 113, gue proporcioné un cambio a la
constitucién de este Estado en los setentas. Antes de esta
proposicién la oficina de asesoria del Condado de Orange
determinaba anualmente el valor comercial de todas las
propiedades del Condado, después tomaban un porcentaje de
ese valor comercial. De cada 1000 dlls, cobraban un impuesto
de 3 o 4 dlls anual por concepto de predial. Lo que la
proposicién 113 establecié es gque los asesores del Condado
no pueden aumentar en un afho el valor de la propiedad en mas
de uno porciento. El propésito de esto es proteger a las
personas de edad retiradas, para que no tengan que vender su
propiedad al verse obligadas a pagar impuestos superiores a
sus posibilidades. Ahora, si 1la propiedad es vendida, se
considera el valor catastral igual al el valor de la venta
del inmueble, pues ese es el valor justo o valor de mercado.
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En California no es necesario tener la carrera de
Ingeniero o de Argquitecto para conseguir el registro de
valuador, sin embargo, es indispensable tener conocimientos
sobre bienes raices, leyes de economia y finanzas
en general. Existen organizaciones que tienen cursos
de adiestramiento para diferentes clasificaciones de
valuadores, ya sea para casas habitacién, comercios o
inmuebles especializados. En los ultimos afos el gobierno
federal de Washington exige licencia de certificacién de
alguna sociedad valuatoria para cualquier avaluo en el que
esté involucrado dinero federal. De esta forma, el Estado de
California recientemente promulgé una ley que exige un
examen para aquellos que se dediquen a la valuacién,
existiendo dos niveles de clasificacién en esta actividad.
Ademds serd necesario tomar ciertos cursos de actualizacioén
cada cuatro afos para mantener su licencia vigente, asi como
sus conocimientos.

Existe también un impuesto de translado de dominic, que
consiste en comprar estampillas o timbres que se colocan en
la escritura antes de ir con el notario. Se paga un délar
con diez centavos por cada mnil délares, el cual es un
impuesto muy razonable y no proveoca problemas de alteracién
de valores en el avaluo del inmueble.

Cuando el gobierno expropia una propiedad para hacer un
proyecto, no debe considerarse en el avalio de dicha
propiedad el incremento o decremento que pueda producirse
por la realizacién misma del proyecto. Esto es basicamente
para proteger a los ciudadanos, pues si un proyecto del
gobierno afecta la zona y deprecia 1la casa en un cincuenta
porciento, esta disminucién no serd considerada en el
nomento de indemnizar al ciudadano por su propiedad.

Si se estd comprando un inmueble especializado, que no
tiene mercado, como lo podria ser un aeropuerto privado, su
valor serfia lo que costarfa encontrar una sustitucién
equivalente y satistactoria. Si el mejor uso de la propiedad
ya no es el que se tiene actualmente, seria necesario
encontrar su 6ptimo uso, y hacer un estudio del costo que se
tendria al hacer ese 6ptimo uso para determinar el valor
comercial de la propiedad.

En los reportes presentados por los valuadores a sus
clientes, se incluye siempre una carta donde estédn
contenidos la definicién del valor de mercado, asi como las
condiciones 1limitantes del avalio, mnisma carta gque se
traduce a continuacién:
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Definicién de Valor de Mercado.

Es el valor mas probable el cual debe tener una
propiedad en un mercado competitivo y cuando el vendedor y
el comprador, ambos actuando prudentemente, sabiendo Yy
suponiendo gque el precio no estd afectado por ninguin
estimulo indebido. En esta definicién estd implicita la
consumacién de la venta en una fecha especifica y teniendo
en cuenta gque es la transferencia de un titulo de un
vendedor a un comprador bajo las siguientes condiciones:

1.- El comprador y el vendedor estdn de comin acuerdo.

2.- Ambas partes estdn bien informadas y aconsejadas, y cada
uno actuia en lo que es mejor para su propio interés.

3.- Se ha permitido un plazo razonable para exponer la
propiedad en un mercado abierto.

4.- E1 pago estd hecho en términos de dinero o de arreglos
financieros equiparables.

5.~ E1 precio representa una transaccién normal para la
propiedad en cuestién, debiéndose justificar con datos
de mercado los factores de apreciacién o depreciacién
considerados en el indice de valor de mercado.

Deben hacerse ajustes comprobables para las conseciones
de ventas o financieras. No son necesarios ajustes para
aguellos costos normalmente pagados por el vendedor como
resultado de 1la tradicién o de 1las leyes en un 4&rea de
mercado; estos costos son facilmente identificables ya que
el vendedor los paga virtualmente en todas las transacciones
de wventa, los ajustes financieros especiales o creativos
pueden hacerse sobre la propiedad comparable, por medio de
comparaciones con los términos financieros ofrecidos por una
institucién de crédito que no tenga nada due ver con la
propiedad o 1la transaccién. Los ajustes no deben ser
calculados en una base mecdnica délar a délar del costo del
financiamiento o concesién sino que el monto de cualquier
ajuste debe aproximarse a la reaccidn del mercado hacia el
financiamiento o las concesiones basadas en el ijuicio del
valuador.
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Certificacién y Declaracién de Condiciones Limitantes

CERTIFICACION: El perito valuador certifica y acuerda que:

1.~ El valuador no tiene interés presente o futuro en la
propiedad valuada, ni tampoco empleo en hacer la
valuacién, ni compensacién por ella y es contingente
sobre el valor estimado de la propiedad.

2.- El valuador no tiene interés personal con respecto al
sujeto del reporte de valuacién o de los participantes en
la venta. El valor estimado del mercado en el reporte de
valuacién no se basa, ni total ni parcialmente en la
raza, color u origen nacional del propietario actual o de
los ocupantes de las propiedades aledanas a la propiedad
valuada.

3.- El1 valuador ha inspeccionadc personalmente la pro-
piedad, tanto el interior como el exterior, vy ha hecho
una inspeccién exterior de todas la ventas comprobables
listadas en el reporte. En el mejor conocimiento del
valuador, todas las afirmaciones e informaciones en este
reporte son ciertas y verdaderas, y el valuador no ha
ritenido conscientemente ninguna informacién significa-
tiva.

4.- Todas las condiciones contingentes y limitantes estédn
aqui contenidas (impuestos por los términos del trabajo o
por los convenios que afecten los andlisis, opiniones y
conclusiones contenidas en el reporte).

5.- Este reporte de wvaluacién ha sido elaborado de
conformidad y estd sujeto a los requerimientos del cédigo
de ética profesional y los estdndares de conducta
profesional de las organizaciones de valuadores a los
cuales este valuador estd afiliado.

6.- Todas las conclusiones y las opiniones relativas a la
propiedad presentadas, fueron preparadas por el valuador
cuya firma aparece en el reporte, a menos gue se indique
como “valuador revisor". Ninguna modificacién puede ser
hecha por persona distinta al valuador y éste no tendrd
responsabilidad alguna sobre dicho cambio no autorizado.
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Condiciones Contingentes y Limitantes

La certificacién del valuador que aparece en el reporte
de valuacién estd sujeto a las siguientes condiciones
especificas y limitantes establecidas por el valuador en el
reporte:

1.- El valuador no reconoce responsabilidad alguna por los
asuntos de naturaleza legal que afecten a la propiedad
valuada, asi como no brinda opinién alguna sobre el
titulo, del cual se asume que es bueno y comerciable. La
propiedad se valua con conocimiento del propietario
responsable.

2.~ Cualquier plano en este reporte puede mostrar
dimensiones aproximadas y se incluye para ayudar al
lector en la visualizacién de la propiedad. El valuador
no ha hecho investigacién sobre la propiedad.

3.- E1 valuador no dard testimonio ni aparecera ante la
corte por haber hecho la valuacién con referencia a la
propiedad en cuestién a menos que se hayan hecho de
antemano arreglos en este sentido.

4.~ Cualguier distribucién de la valuacién en el reporte,
entre el terreno y las mejoras se aplica unicamente bajo
el actual programa de utilizacién. Las valuaciones
separadas del terreno y la construccién no deben ser
usadas en conjunto con cualquier otra valuacién y gquedan
nulas de suceder ésta.

5.~ El valuador asume que no existen condiciones ocultas o
no aparentes en la propiedad, subsuelo o estructuras que
la hicieran mas o menos valiosa. El valuador no tiene
respeonsabilidad por dichos factores, o por la ingenierfa
necesaria para descubrirlos.

6.- La informacién, las estimaciones y las opiniones
brindadas por el valuador y contenidas en el reporte
fueron obtenidas de fuentes que se consideran confiables
y se cree que son verdaderas y correctas, sin embargo el
valuador no es responsable por dichas informaciones que
hayan, sido proporcionadas por persona distinta al propic
valuador.
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7.~ La publicacién de 1los contenidos del reporte queda
sujeta a las reglas y reglamentos de las organizaciones
profesionales a los cuales esté afiliado el valuador.

8- No todo, ni parte del contenido del reporte, o sus
copias (incluyendo las conclusiones en cuanto al valor de
la propiedad, la identidad del valuador, las
designaciones profesionales, las referencias sobre
cualquier organizacién profesional o 1la firma del
valuador), pueden ser usadas por persona distinta al
cliente especifico, el sujeto de crédito, si la cuota de
valuacién es pagada por el mismo, el hipotecario o sus
sucesores, aseguradores de la hipoteca, asesores,
organizaciones profesionalez de cualquier departamento,
agencia o instrumento de 1os Estados Unidos o de
cualquier Estado o del Distrito de Columbia, sin el
previo conocimiento por escrito del valuador, ni serdn
transmitidos al piblico mediante anuncios, relaciones
piblicas, noticias, ventas u otros medios sin el
consentimiento por escrito y aprobacidn del valuador.

9.- Sobre todas las valuaciones sujetas a su satisfactoria
realizacién, las reparaciones o alteraciones, asi como el
reporte de valuacién y las conclusiones sobre el valor
son contingentes con las mejoras llevadas a cabo.

También existen formatos establecidos para la
presentacién de los avaluos, que pueden ser ligeramente
modificados para aclarar puntos especificos o extenderse en
los conceptos gue asi lo requieran, pero siempre deben tener
los datos minimos que establece la ley.

Si se trata de un avaluo de una casa habitacién, en
primera plana del reporte se hace un resumen del avaluo, en
el cual se establece la persona gue solicita el avaluo, la
ubicacién del inmueble, el objeto del estudio y el importe
resultante a una fecha determinada.

A continuacién, se 1llenan unas hojas pre-establecidas
donde se trata detalladamente la ubicacidn, las
caracteristicas del vecindario, las propiedades del terreno,
la descripcién del inmueble con sus acabados interiores y
exteriores, de los elementos accesorios y un espacio
adicional para comentarios. También llevan formatos para
llenar donde se hace un estudioc de mercado, es decir, se
compara la propiedad en estudio con otras que se encuentren
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en la zona o zonas similares y que tengan caracteristicas
comparables con la que se estd estudiando, y se encuenten en
venta o hayan sido motive de un avaldo resiente.

El reporte lleva fotos, tanto de la propiedad que se
valda como de las propiedades con 1las que se conmpara en el
estudio de mercado, un mapa de localizacién y un croquis de
la distribucién de la casa.

En caso de que los espacios para comentarios que llevan
los formatos sean insuficientes, se pueden adicionar hojas
al reporte que justifiguen o aclaren 1los valores que se
estdn determinando, asi como premisas o consideraciones
espac.ales al determinar el valc:.

Podemos observar el reporte de un avaluo tipico de una
casa en California.
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Roveabar 7, 1990

RE: Appraisal of 18341 N, Mt. Kristina
George & Jeannette lLacour
rountain Valley, CA 92708 .

In accordance with your request, I have personally inspected and
prepared an appraissl report of the real property located at
18341 N. Mt. Xristina in the city of Fountain Valley, CA.

The purposs of this apprajsal is to estimate the market value of
the property described in the body of this appraisal report,

Enclosed please find the appraisal report which describes certain
data gathered during our investigation of the property. The
sethods of approach and reasoning i{n the valuation of the varlous
physical and economic factors of tha subject property are con-*
tained in this report, .

An inspection of the property and & study of pertinent factors,
including valuation trends and an analysis of neighborhood data,
led the appralser tc the conclusion that the narkst value, as of
october 23, 1990, is:

$ 107,000

The opinion of valus expressed in this report is contingent upon
the Limiting Conditions attached to this report. .

It has been & pleasure to assist you; if T may be of further
service to you in the future, please let me know.

Respectfully subsitted,

LS

Nark La Bormte
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EXPERIENCIA DE OTROS PAISES

Avaluos Especializados

Cuando el avaluo que se realiza es de inmuebles de
mayor importancia, como seria el avalio de predios gque se
expropian para proyectos de la ciudad, el reporte se realiza
en forma sumamente profesional y se trata el problema desde
muchas perspectivas, desarrollando desde la historia de la
ciudad en la que se encuentra el inmueble en estudio, hasta
el estudio de mercado escrito.

Tal serfa el caso de un reporte realizado por la
expropiacién de cuatro parcelas tomadas por el gobierno para
la ampliacidén de un "“"freeway"" en Anaheim, California, el
cual, realizado en diciembre de 1989, contenia la siguiente
informacién:

INTRODUCCION
- Mapa de Localizacién.
- Mapa del Proyecto.
- Propésito del Avalio.
- Funcidén del Avaluo.
- Definicién del valor Justo de Mercado.
- Influencia del Proyecto.
- Definicién del Mejor Uso.
- Condiciones Limitativas del Avaluo.
- Fotografias y Fecha de Inspeccidn.
- Certificacién.

DATOG DEL VECINDARIO O ZONA:
- Mapa de Localizacién del Vecindario.
- Tipo de Construcciones Predominantes.
-~ Resumen Histdérico del Condado.
- Avenidas de Mayor Importancia.
~ Usos de Suelo en la Zona.
- Plan General de Desarrollo de la Zona.
- Caracteristicas Topogréficas.
- Servicios Municipales.

INMUEBLES A VALUAR:

- Datos Generales.

- Uso de Suelo del Predio en Estudio.
- Proyecto del Predio en Estudio.
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EXPERIENCIA DE OTROS PAISES

DE CADA PROPIEDAD SUJETA AL ESTUDIO:

Planos.

Fotografias.

Localizacién.

Direccion del Dueiio.

Direccién del Solicitante.

Fecha de la Inspeccién y Persona Entrevistada.
Descripcién Legal de la Porcién Expropiada.
Dimensiones y Linderos de la Propiedad.
Construcciones.

Valor de la Tierra y de las Construcciones.
Uso de Suelo Permitido,

Uso de Suelo Presente.

Andlisis de Mejor Uso.

Estudio Agricola del Terreno.

Andlisis del Problema.

conclusiones.

Danos.

Beneficios.,

Justa Compensacidn.

Opinién del Valor.

ESTUDIO DE MERCADO:
- Mapa de Localizacién de los Comparables.
~ Resumen de Cada Comparable.

CURRICULUM DE LOS VALUADORES INVOLUCRADOS EN EL TRABAJO

Podemos mencionar que para este trabajo, el gobierno
contrata despachos de valuadores independientes a el mismo,
y el resultado del avaluo no estd predispuesto a beneficiar
a ninguna de las partes.
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CAPITULO 6

POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

. Se han propuesto diversas medidas y se ha estudiado la
posibilidad de modificar la forma en que legalmente se
realiza el translado de dominio, de acuerdo a la experiencia
de otros pafises y Estados, debido principalmente a los
problemas derivados de la fuerte suma g«e se paga por este
concepto.

Este problema se ha tratado en diversas ocasiones. Se
podria comparar la compra~venta de casas con una piramide,
son muchos los inmuebles de valores bajos gque se comprany
pocos los de alto valor. Si es evidente que aquellos que
adgujeren una casa con un alto valor deben tener mayores
recursos econdmicos gue los que adquieren un departamento de
interés social, pero debemos comprender gue tanto los
compradores de residencias como los de departamentos de
interés social, estdn haciendo un gasto sumamente fuerte en
la transaccién de acuerdo con sus posibilidades, y es claro
gue procuren un valor bajo en el avaluo notarial. Esto
presenta grandes problemas para Hacienda, pues el avaldo
notarial serd el que determine también el impuesto
catastral, y al ser de un monto bajo, el impuesto catastral
también lo seri.

Pensando en este problema, tanto de los compradores
como del gobierno, se ha considerado que una buena medida
serfa eliminar el impuesto por translado de dominio, pues de
esta forma, el comprador no tendria el problema del gasto
extra en la ya pesada compra del inmueble, y por otra parte,
Hacienda recuperaria esta pérdida en la recaudacidédn por
translado de dominio, con el impuesto catastral, pues el
comprador Yya no tendria ese interés en un avalio bajo
conercialmente. Sin embargo, esta proposicién resulta
demasiado dificil por politicas del gobierno.

Sin embargo, se ha propuesto a nivel de la Asamblea de
Representantes limitar la base del inpuesto predial al
nimero de metros de superficie del terreno, sin incluir las
construcciones, a través de una tarifa progresiva que iria
de diez a 10 mnil pesos el metro cuadrado, de acuerdo al
rango gue corresponde a las 2onas catastrales, lo que
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POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

resolverfa el problema de los avaluos. con ello, el
Departamento del Distrito Federal podria incrementar sus
ingresos por este concepto hasta 15 veces al pasar de una
recaudacidn de 360 mil millones de pesos en este afic a 5.4
billones de pesos en caso de aprobarse. Se ha subrayado la
necesidad de reestructurar el impuesto predial para
convertirlo "en un instrumento que verdaderamente ayude a
regular el desarrollo urbano y a sanear las finanzas
publicas del gobierno"; este tributo debe ser equitativo,
fdcil en su administracién y rentable.

Actualmente el impuesto predial origina miltiples
problemas a los causantes para su pago, desestimula la
inversién en vivienda para renta y no incide en el
desarrollo urbano. De aprobarse la propuesta la gente
tendria que pagar mis, porque en la actualidad muchisimos
contribuyentes pagan cantidades ridfculas, mientras que a
los propietarios de 1los edificios en renta se les fijan
impuestos desproporcionados.

Se ha hecho notar que la tributacién actual, a pesar de
triplicar el impuesto a los predios baldios, no logra
incidir en el desarrollo urbano y si, en cambio, el
incrementar hasta en 80 por ciento el impuesto a los
inmuebles en renta desestimula aun mds la nula inversién en
este sector, que ha sido la principal causante de que el
rubro de renta de vivienda sea uno de los que mds inciden en
el aumento de la inflacién.

El impuesto predial en una ciudad como la nuestra tiene
que relacionarse con la subvencién de los servicios
municipales, pero también "un instrumento para regqular el
desarrollo urbano; también pensamos que debe ser equitativo,
facil en su administracién y rentable". La propuesta
presentada en la Asamblea de Representantes consiste en
limitar la base de ese impuesto al numero de metros de
superficie del terreno, sin incluir las construcciones. Con
lo anterior, se simplifica totalmente la administracién del
mismo, se da certeza a los contribuyentes y se evitan una
gran cantidad de inconformidades.

Adicionalmente, se impide la especulacién de terrenos
urbanos y el despilfarro inmobiliario, ya que con este
sistema se fomenta el uso intensivo de la tierra vy,
consecuentemente, se castiga a quienes la utilizan
ineficientemente. También se ha sugerido establecer una
tarifa progresiva de acuerdo a un rango que corresponde a
las zonas catastrales ya conocidas, con lo cual el trabajo
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POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

de la Tesoreria se limitarfa a actualizar 1los planos
catastrales con criterios generales y a la recaudacién de
los impuestos.

También se podrfa planificar el uso del suelo con
criterios econémicos e inducir el desarrollo en aquellas
zonas en gque sea conveniente. El impuesto predial es una
buena fuente de ingresos y el mds adecuado para financiar
las actividades de 1las autoridades del nivel mas bajo,
especialmente las relacionadas con los servicios municipales
de tipo general.

Respecto a las modificaciones y adiciones a la Ley de
Hacienda del D.D.F., se ha indicado que la base del impuesto
predial serd el numero de metros cuadrados de superficie del
terreno en propiedad o posesién del contribuyente.
Tratdndose de inmuebles bajo el régimen de propiedad en
condominio, 1la base se determinara dividiendo la superficie
del terreno sujeto a copropiedad entre el porcentaje de
individuos que corresponda a cada uno de los condéminos,
debiendo cada uno de ellos hacer su pago por separado.

Por otro lado, quedan excluidos del pago los inmuebles
siguientes: los de uso comin, los del D.D.F., los de dominio
publico de 1la Federacidén, incluyendo 1los de organismos
descentralizados; las pistas y predios accesorios, andenes
y torres de control de 1los aeropuertos federales, los
andenes y vias férreas; las vias y andenes de los sistemas
de transporte colectivo operados por el D.D.F. o por sus
entidades paraestatales, asi c¢omo los predios que sean
ejidos o constituyan bienes comunales, explotados totalmente
para fines agropecuarios.

La propuesta de adiciones y modificaciones a la Ley de
Hacienda del D.D.F. fué turnada a comisiones para su
andlisis y dictamen y, en caso de aprobarse en una sesién
posterior, se enviard a la Cdmara de Diputados, ya que este
6érgano estd facultado para hacer reformas en materia de
leyes relativas al Distrito Federal.
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POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

Avaludos de la Tesorerfa del Distrito Federal.

Existen algunas proposiciones con respecto a los
avaluos de la Tesoreria del D.F,, presentadas por problemas
de valor catastral gue se mencionaron en el capituloc IV. Una
de ellas menciona 1la conveniencia y necesidad de que el
valor catastral sea el valor comercial multiplicado por un
coeficiente menor a la unidad.

Como una mera proposicién, y para tener un colchdn
razonable entre el valor catastral y el comercial, se
considera una disminucién del 50% del valor comercial, o sea
un factor de 0.50 del citado valor comercial para obtener el
valor catastral.

Las disposiciones actuales de la Tesoreria en la
valuacién de inmuebles para fines de ISAI, tiende a cumplir
esta proporcién, por lo que de hecho, pudiera pensarse que
los avaluos asi{ practicados fueran los catastrales.

La tesorerfa debe cuidar de su tasa impositiva. si
actualmente usa una tasa determinada que es aplicada a
inmuebles cuyo valor catastral es el 10% del valor
comercial, esta tasa al considerar un valor catastral 5
veces superior, deberd ser la quinta parte de la tasa
considerada actualmente.

Si por causas politicas, no fuera conveniente que la
Tesoreria disminuyera sus tasas, quedaria comoc en la
actualidad los dos valores: E1 de 1ISAI, al 50% del valor
comercial y el catastral, al 10% del valor comercial.

Esta proposicién tiene el inconveniente de que el
impuesto sequiria siendo alto y en relacién directa con el
valor del inmueble, por lo que el ccatribuyente tendria ain
interés por un avaldo bajo.

Grado de Evolucién en la Ensefianza en México

La valuacién inmobiliaria como d4rea especifica o de
especializacién para algunas disciplinas, principalmente
arquitectura e ingenieria civil se encuentra poco
desarrollada dentro de nuestro pais.
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POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

En los planes de estudio de estas dos carreras han
existido algunas materias que abordan directa o
indirectamente la parte relativa a los avaluos, tal es el
caso de la materia de "Edificacién", gue es materia optativa
del drea de Construccidn de la carrera de Ingenieria Civil y
trata en el Tema I diferentes sistemas de valuacién de
inmuebles. En la carrera de arquitectura han existido
maestrias como: Planeacién y control de costos, Y en la
carrera de ingenierfia en 1la Escuela de Mineria existia 1la
materia "Presupuestos y Avalios"; sin embargo, en todas
estas actividades los conocimientos son elementales e
insuficientes para 1las necesidades actuales de esta
actividad.

Recientemente existe, como una nueva especializaciodn
dentro de los planes de estudio del posgrado de la Facultad
de Arquitectura, la "Especializacidn en Valuacién
Inmobiliaria".

El objetivo general de 1la especializacién es la
formacioén de especialistas con conocimientos profundos y
adiestramiento prdctico en la estimacién del valor de los
inmuebles, en funcidén de las necesidades gque sobre la

valuacién puedan surgir: enajenacidén, financiamiento Yy
créditos, expropiacién, fines impositivos, sequros, entre
otros. La especializacién pretende profundizar en los

conocimientos bdsicos y  fomentar la integracién de
conocimientos teéricos y practicos que son necesarios en el
ejercicio de la valuacién de un inmueble.

Esta especializacién se presenta en dos semestres, con
un total de 17 horas a la semana en el primer semestre y 22
horas en el segundo, siendo un total de 10 materias las
impartidas (una de ellas optativa).

También existe la Especializacién en Valuacién a Nivel
Abjerto, impartida por la Asociacién Nacional de Institutos
Mexicanos de Valuacién.

Por iltimo, existe en la Universidad del Valle de
Atemayac, en Guadalajara, la maestria en Valuacién,
impartida en seis cuatrimestres.

A pesar de los cursos y especializaciones existentes en
nuestro pais, es necesario ampliar el plan de estudio de los
cursos e incluso aumentar el numero de especializaciones e
instituciones que impartan esta especialidad, pues es una
realidad que atn en la actualidad los valuadores se
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POSIBILIDADES DE MODIFICACIONES

enfrentan a los problemas con poca experiencia académica, y
la tienen gque adquirir a través del desarrollo de su
profesién. Estamos de acuerdo en dque la valuacién no
requiere de una licenciatura, sino que es una
especializacién con las bases de la licenciatura.

Es importante mencionar que dentro de la valuacién de
inmuebles deben existir diferentes especializaciones, porgue
no es lo mismo valuar viviendas que hoteles, y ambos son
bienes inmuebles. Un perito valuador debe tener la
experiencia necesaria para realizar el avalio de un inmueble
especializado o turnar el trabajo a quien esté capacitado.

Esta situacién de insuficiencia en los conocimientos

sobre la materia a nivel licenciatura es reconocida por los
peritos valuadores, ingenieros y arquitectos.
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CAPITULO 7

VENTAJAS, DESVENTAJAS Y REPERCUSIONES DE LAS MODIFICACIONES

Para poder entender las nmodificaciones gque puedan
realizarse en los avaluios que se realizan en nuestro pais,
concretamente en el Distrito Federal, en relacién con los
realizados en otros paises, es necesario comparar los
avalios de ambas economias.

Seria necesario antes, insistir en el método en el gue
se basan la gran mayoria de los valuadores de nuestro pais,
el cual consiste en determinar un valor fisico o de
reposicién por un lado, Yy un valor de capitalizacién por
otro, para promediarlos y asi obtener el valor del inmueble.

Valor Fisico.

Como necesidad inmediata ante las exigencias impuestas
por el crecimiento urbano estd 1la del precio de 1la tierra.
La valuacién estd basada en un cdlculo para poder dar valor
a una propiedad, siendo su finalidad la Jjustificacidén de
dicho valor de mercade transformado en precio real en una
operacién de compra-venta.

El valor fisico de una propiedad es la suma del valor
del terreno, mas el valor de las construcciones, mas el
valor de los elementos accesorios, y, en su caso, mas el
valor de las instalaciones especiales.

El perito valuador deberd de analizar para determinarlo
con criterio profesional los siguientes elementos:

La ciudad o localidad en que se encuentra, es hecesario
mencionar que el valuador debe tener conocimiento de su
historia, tradiciones, usos y leyes, asi como de su
potencialidad econémica, en necesario conocer el uso de
suelo actual del predio.

También resulta determinante en el valor del terreno,

las dimensiones del mismo, su forma, ubicacién dentro de la
manzana, desniveles sobre banqueta, orientacién,
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VENTAJAS, DESVENTAJAS Y REPERCUSIONES DE LAS MODIFICACIONES

construcciones colindantes y vecinas etc. Estos factores
deberdn de compararse con el lote tipo de la zona para gue,
después de un estudio, pueda determinarse el valor que le
corresponde al predio en cuestién.

Si se trata de un terreno en zona o calle autorizada
para construcciones productivas, su valor depende de su
capacidad para producir una renta, una vez que tenga
las construcciones adecuadas. Es decir, su valor estd en
relacién con la rentabilidad especifica de la zona y con el
proyecto que se realice en el mismo.

Para conocer el valor de calle o de lote tipo se puede
recurrir a los procedimientos siguientes:

* Por investigacién directa, recurriendo a las
operaciones realizadas en la zona.

* Por antecedentes de valores confirmados en la misma
calle de 1la ubicacién o en calles cercanas con
caracteristicas semejantes.

* Por comparacién con valores conocidos de otra zona
con caracteristicas semejantes. Los valores no
seran siempre iguales, de acuerdo con la
experiencia del perito, el valor conocido se
afectard en mas o en menos para determinar el valor
en la calle objeto del avaluo.

Para fijar el valor de 1las construcciones, es
necesario determinar la calidad de 1las mismas, para asi
obtener el costo unitario de las mismas, el cual se verd
afectado por su edad y estado de conservacién, asi como por
su proyecto y funcionalidad, tanto para subir su valor como
para bajarlo. Después se calcula sobre los planos
arquitecténicos la superficie total cubierta por la
construccién y se multiplica esta drea por el valor unitario
resultante. Cuando sea necesario, habrda que distinguir
diferentes tipos de construcciones, para diferentes valores
unitarios, por ejemplo, en una casa habitacién, la calidad y
el uso de la sala es diferente a la del cuarto de servicio.

Finalmente se suman los valores del terreno y de las

construcciones al valor que se determina para los elementos
accesorios e instalaciones especiales.
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Se consideran como elementos accesorios en una
construccién las obras que no estdn dentro de las dreas
cubiertas y que tienen un valor, pueden ser entre otros:
bardas, rejas, jardines, patios, terrazas etc.

Se consideran y valian aparte de la superficie
cubierta, las instalaciones especiales que pueda tener el
inmueble como son: elevadores, aire acondicionado, gas
estacionario, sonido etc. En este caso, como el de los
elementos accesorios, el costo de reposicién a 1la fecha se
afectard por su edad y estado de conservacién.

Para determinar su valor analizando los elementos
que lo componen no basta el determinar su costo de origen o
reproduccidén, o sea la simple suma de los materiales que lo
componen, pues es indispensable tomar en cuenta el
aprovechamiento en conjunto de dichos materiales, por lo
que es necesario tener presente su funcionamiento, de
acuerdo con el fin para gque fué construido tanto en la
relacién de las unidades que lo componen como la zona de su
ubicacién.

Valor de Capitalizacién.

El valor por capitalizacién es un método que consiste
en estimar el valor presente de los beneficios que se
obtendrdn en un futuro, de acuerdo a los ingresos que
produce el inmueble.

La tasa de capitalizacién aplicable al ingreso renta
neta anual varia con las circunstancias, y se determina
principalmente por el riesgo de poseer determinada propiedad
y de explotarla en determinado tiempo. Es por lo que la tasa
deberd representar el reingreso justo para la inversidn.

Normalmente los peritos acostumbran descontar un
porcentaje que oscila entre el 20% Yy el 40% de la renta
bruta para determinar la renta neta. Bste porcentaje
simplemente aparece como un valor aplicable sin mayor
andlisis, peroc gque se supohe es resultado de una
estadistica, y estd basado en los gastos directos de
operacién (impuestos, mantenimiento, vacios, administracién,
sequros etc.)
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La férmula bdsica, de la que se derivan los cdlculos
para el valor por capitalizacidén es la siguiente:

r=1
v
donde:
r = Tasa de capitalizacién.
I = Ingresos anuales.
Vv = Valor

De esta férmula, se desprende la siguiente:

V.C. = (R=d)*]12
r

donde:
V.C. = Valor de Capitalizacién (Valor)
(R-d)#*12 es el ingreso anual, que se
compone por:

R
d

Rentas brutas mensuales.
Deducciones.

It

El coeficiente de 12 se aplica para convertir las
rentas netas mensuales a rentas anuales.

Es prdactica de muchos peritos el igualar el valor de

- capitalizacién con el valor fi{sico en la formula
anteriormente descrita, para asi{ oObtener la tasa de
capitalizacién del inmueble e indicarla en el avaluo. Esto
definitivamente no es vdlido, pves la tasa de capitalizacién
debe ser conocida u obtenida antes de hacer el estudio pcr
capitalizacién, y debe estar en funcién de la productividad
y riesgo del inmueble. Solamente es valido realizar la
igualacién mencionada cuando se desconoce la tasa de
capitalizacién de los inmuebles en la zona en estudio, pero
si se cuenta con los demds datos existentes, valor fisico y
rentas (de donde se obtiene el ingreso anual). De esta
forma, se obtiene para inmuebles semeijantes al de interés la
tasa de capitalizacidén, y ya teniendo esta tasa, obtenida de
datos reales, se aplica para obtener el Valor por

Capitalizacioén del inmueble en estudio.
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Opciones para Determinar el Precio de las Rentas

Siempre que exista un mercado abierto que permita la
comparacién entre el inmueble en estudio con otros
semejantes, acordes al uso y destino en 1la zona, debera
acudirse a este método, acreditando los datos de
rentabilidad confiables mediante 1la identificacidén de los
inmuebles, importes y fecha del contrato de arrendamiento,
naturalmente expresado en valores unitarios.

Debido a la dificultad para determinar las deducciones
que deben hacerse a la renta bruta para convertirla en renta
neta o liguida, ya que éstas deperndan de uana serie de
variables que, en primer lugar son -:imbiantes en el tiempo
y en el espacio aun para un mismo prc.ietario, y en segundo
lugar es difif{cil que un perito valuador pueda lograr gque el
propietario le proporcione la informacién correspondiente,
el andlisis debe concretarse a determinar la renta bruta.

A continuacioén presentamos el ejemplo de un avaluo en
el Distrito Federal.
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AVALODO

I-ANYECEDENTES

PERITO VALUADOR:

SOLICITANTE DEL AVALDO:

FECHA DE ESTE AVALDO: 12 DE MARIO DE 199).

INWUEBLE QUE SE VALUA: Oficinas,

HOTIYO DEL AVALDO: Determinar el valor comercial del inwueble.

UBICACION DEL PREDIO: Taine § , Pracc, Ampliacién Chapultepec Polanco,
lotes y delaM. , Col. Chapultepec Morales, Deleg, M. Hidalgo,
D.F. (Sequin escrituras, lotes y , Mz. de 1a XXIX Regién Catastral)

CUENTA PREDIAL: CUENTA AGUA:

WOTA: s hipétesis de este avaldo el cdlculo de una renta cosercial,
y no la real que actualmente tiene el inmueble, considerando un uso
de suelo de oficinas.

I1.- CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIPICACION DE ZOMA: Residencial y comercial de la,

DENSIDAD DE POBLACION: Densa

DENSIDAD CONSTROCCION: 95%

TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE: Casas habitacién antiguas de muy
buena calidad, oficinas. Comercios, bancos, tiendas de almacén sebre Av.
Presidente Masaryk.

SERVICIOS MUNICIPALES: Completos, Aqua, emergfa eléctrica, drenaje, alusbry
do publico, banquetas de concreto y jardinadas de 5. 2s de anchura con
quarniciones de concreto, calle asfaltada de &8s de anchura, Transportes
publicos y teléfonos.

111.- TERRENO

TRANOS DE CALLES TRANVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Acera que ve al Orlente, entre las calles de...

NEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN ESCRITURAS:

Véase hoja anexa

AREA TOTAL SEGUN ESCRITURAS: 900.00 w2
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IV, - DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO

Casa habitacién utilizada coso oficinas de la
consta de dos construcciones, ambas con uso de oficinas y separadas, con
la siguiente distribucién y tipos de construccién:
La casa 1, de construccién tipo 1, consta de, en planta baja, recepcién,
sala de conferencias, dos oficinas una de ellas con closet para papele-
rfa, toilet, cocina, fotocopiadora, oficina de fax y dos cubos de escale-
ras. Tiene también dos terrazas techadas. En planta alta, los dos cubos
de escaleras, pasillo de distribucién, secretaria, oficina del delegado y
otras cinco oficinas, asi como un bafio. Cuenta con una amplia terraza. tn
planta sequndo piso, un cubo de escaleras, pasillo de distribucién, bode-
ga, dos oficinas con bafio y una biblioteca.

£] sequndo inmueble consta de, construccidn tipo 1, oficina de inmigra-
cién dividida en tres cubfculos, tipo 2, est fento cubierto y tipo
3, casa de conserje, que cuenta con dos cuartos y un bafio.

Cuenta taabién con una bodega, construccién tipo 4.

La propiedad tiene a su ves terrazas y patios, un cubo de luz lnterior en
la casa 1, asplio jardin y estacionani rto aproxisad
para ocho automéviles.

WUMERO DE PISOS: Tres.

EDAD APROXINADA QUE TIENEZ LA COMSTRUCCION: 30 anos.
CLASIFICACION DE COMSTRUCCION: Buena y sediana.

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno en tips 1, sediano en el resto.
CALIDAD DEL PROYECTO: Buen~

UNIDADES RENTABLES: Una.

VIDA PROBABLE: 35 afios.

V.~ ELIMENTOS DE LA CONSTROCCION
) OBRA NEGRA O GRUESA.-

CIMENTACION: Probable masposteria, con refuerzos de concreto armado.

ESTRUCTURA: Trabes y columnas de concreto armade. Mures de carga.

NUPOS: De tabique cowdn, de barro rojo recocido de l4cw de espesor.

ENTREPISOS: Losa de concreto arsade, claros sedianos.

TECEOS: Losa de concreto armado.

MOTEAS: Pnladrilladas e jmpermeabilizadas, con pretiles y chaflanes.

BARDAS: Con aplanado fino de sezcla, ceja de concrete y pintura vinflica,
de aproxiaadamente 2.4w de altura.
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b} REVESTINIENTOS ¥ ACABADOS INTERIORES.-
APLANADOS: Yeso a regla en general. Mercla fina en comstruccién tipo 4.

PLAFONES: Yeso a nivel en general, con trabes aparentes. Viqueta y bovedi-
1la en construccién tipo 4. Humedad en estacionamiento cubierto.

LAMBRINES: Azulejo de color de 10 x 10cw y tipo inglés de 11 x 1lca en dos
bafios. Mosalco de pasta a sedio muro en bafio de casa de conserje y en ba-
flo del sequndo piso.

PISOS: Congoleus en cocina, loseta vinflica en dos bafios, mosaico de pasta
en general en el resto de la construccidn,

20CLOS: De madera, pasta y al igual.
PINTURA: Vinflica y esmalte,

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: Alfombra en gemeral en construccién tipo 1, de
buena caljdad, scbre el wosaico de pasta,

ESCALERAS:  Escalones forrados de alfoabra, sobre raspa de concreto armado.
De estructura metdlica para acceso a la casa del conserje.

) CARPINTERIA: Puertas de intercomunicacién de tambor de triplay de pino,
con pintura de essalte. Cancelerfa y alqunos auros de madera de buena
calidad en planta baja y planta alta de casa I, con alqunos libreros ea-
potrados del mismo saterial,

d) INSTALACIONES SANITARIAS: Coapletas, ocultas, Redes de alimentacién de
cobre, bajadas de fierro fundido. Muebles de bafio de color y blances, de
sediana y econénica calidad, lavabo de empotrar, W. C. de tanque bajo.
Huebles de cocina de forsaica, gabinetes bajos y altos.

e) INSTALACIONES ELECTRICAS: Completas, ocultas. Salidas norsales.

£) BERRERIA: Ventanerfa de fierro estructural,

g) VIDRIERTA: Medio doble y especial.

h) CERRAJERIA: De buena calidad, warca Schlage, y de calidad econdaica.

1) FACBADA: Pasta de cemento con pintura vinflica con vivos de ladrillo ro-
o y jardineras,

j) IHSTALACIONES ESPECIALES: Tanque de gas estacionario de 300 1ts de capa-
cidad.
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VL.~ AVALDO FISICO
a) DEL TERRENO:
LOTE T1P0:
VALGR DE CALLE PARA EL LOTE TIPO:
2100000 /a2 VALOR HEDIO, CONSIDERANDO UBICACION
DINEXSIONES, FORMA Y USO.

DIVISION VIRTUAL DEL LOTE ¥ SUS COEFICIENTES:
CONCEPIO e

FRACCION SUPERFTPIL

! ‘.
PARTES QUE INTEGRAN EL LOTE:
FRAC. SUPERFICIE V. UNITARIO  COIF VALOR PARCIAL
1 900.00 02 §2,100,000 1.00 $1,890,000,000
0TL 900.00 22 VALOR DEL TERRENO: $1,890,000,000
VALGR NEDIO DEL TERRENO: $2,100,000 /n2
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
1180 SOPERFICIE V. UNIT.  COEF VALOR PARCIAL
. 98 12 $1,000,00 .85 $423,300,000
.2 HI $800,000 .80 $24,960,000
1.3, 39 02 750,000 .80 $23,400,000
1.4, ¥ $700,00 .80 $19,040,000
TOTAL: 610 VALOR DE LAS COMSTRICCIONES: $448,260,000

WTh: B0 virtud de que las comstrucciones no guardan uma proporcidn
adecuada con el valor del terrens, debido a su obeolescencia se a-

plica un factor de desérito del 203, resultando: $358, 608,000
VALOR WEDIO CONSTRUCCIONES: §587,882 /02
c) DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS:
BARDAS: Bul 2 $150,000 = $12,750,000
TERRAZAS: He2 a $250,000 = $11, 250,000
PATIOS Y ESTAC 2352 & 30,000 = §7,050,000
TANQUE DE GAS ESTACICGNARIO: $800,000
VALOR DE LOS ELEMERTGS ACCESORIOS $31, 850,000

VALOR FISICO DEL TERRENO, DE LAS CONSTRUCCIONES
Y DE LOS LLDMENTOS ACCESQRIOS 52,230, 458,000
EX KUHEROS REDONDOS: §2,280, 458,000



VIT.- VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

RENTAS MENSUALES:
T.1.- 9w §50,000 /2 = $24,900,000
1.2, 9w 520,000 /2 = $780,000
1.3.- KR §13,000 /12 = $507,000
Todos nw $10,000 /a2 = $340,000
TERRAZAS: B §5,000 /12 = $225,000
ESTACIONAMIENTO ¥ PATIOS §1,000,000
STNAN LAS RENTAS §26,752,000
RENTA NENSUAL B X.R. $26,752,000
DEDUCCIONES NENSUALES ESTIMADAS
GLOBALMENTE EN N.R. 301 $8,025,600
PRODOCTO LIGUIDO NENSUAL $18,726,400
PRODICTC LIQUIDO ANUAL $224,716,800
CAPITALIZANDO EL PRODOCTO LIQUIDO
ANUAL AL 10 § APLICABLE
AL CASO, RESULTA UN VALOR DE
CAPITALIZACION DE: $2,247,168,000
EX NUNEROS REDONDOS: $2,247,168,000
VITL.- CONCLUSIONES SOBRE EL VALOR CONERCIAL
VALORES CALCULADOS:
VALOR FISICO: $2,280, 458,000
VALOR DE CAPITALIIACION: $2,247,168,000
VALOR COMERCIML: §2,263,813,000

EL VALOR COMERCIAL DEL INWUEBLE AL DIA 12 DE MARZO DE 1991.
ES LA CANTIDAD DE.ovuvvvereivninvncncanionnans Ceevenens $2,263,813,000
{DOS HIL DOSCIENTOS SESENTA Y TRES HILLD!IES OCEOCIENNS TRECE KIL PBOS i}
MEXICO, D.F., A 12 DE HARZO DE 1991.
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BOJA ANEXA

Lote 5:
AL Korte
Al Sur

A Orjente
AL Ponjente

SUPERPICTE:

Lote 1i:
Al Norte

Al sur
Al Oriente
Al Poniente

SUPERFICIE:

AREA TOTAL SEGUN ESCRITURAS:

e LML

CALLE x

30.00m con lote 14,
15.00m con lote 12.
15.00m con lote 13.
15.00m con Av. Yaine.
15,008 con lote 2.

450 2
15.00m con lote 7.
15.00m con lote 6.
30.00m con lote 5.
15.00m con Av. Taine,
15.00m con lote 9,

450 w2

900 22

z

L

AV. TAINE

CAULE LATERAL

11

Croquis de localizacién
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VENTAJAS, DESVENTAJAS Y REPERCUSIONES DE LAS MODIFICACIONES

Se puede observar en éste avalio un demérito en las
construcciones por obsolescencia; es decir, el proyecto de
las mismas de acuerdo en la zona en la que se encuentra la
propiedad ha quedado con el tiempo inadecuada a las
necesidades actuales, debidas al desarrollo de la zona.

Es importante mencionar que los valores fisico y de
capitalizacién deben ser  muy semejantes, pues estdn
definiendo el precio de la mnisma propiedad. De esta forma,
si las rentas del inmueble son altas, debido a que el uso
que tiene es el mas adecuado, y asi 1lo indica el libre
mercado, el valor de 1las construcciones puede quedar por
arriba de los indices correspondientes. Por otro lado, si el
inmueble se encuentra afectado por una renta congelada, lo
cual bajaria bruscamente el valor por capitalizacién, el
valor fisico también se verd afectado. Otro ejemplo podria
ser el de una residencia ubicada en Ciudad Nezahualcéyotl,
seguranente su costo fué muy alto, pero nadie va a comprarla
en su valor de origen, por lo gque el valor de 1las
construcciones tendria un demérito por proyecto muy fuerte,
asimismo el mercado fijarfa para la renta del inmueble
valores bajos para el ¢tipo de construccién, pero acordes a
la colonia.

Antes de marcar las diferencias observadas, es
conveniente seflalar que los avaluos presentados no son cada
unc de ellos, forzosamente tipicos de la actividad en cada
pais. El avaluio de California si es el tipico de una casa, y
hay gque recordar el contenido que tiene el avaluo de un
predio de mayores dimensiones. En cambio, el avalio de la
propiedad en México, es de un inmueble que estd por arriba
del promedio de un avaluo tipico, como también el reporte
estd hecho con mayor detenimiento del que generalmente se
usa en los reportes en México.
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VENTAJAS, DESVENTAJAS Y REPERCUSIONES DE LAS MODIFICACIONES

Tabla Comparativa de Avalios

MEXIQQ

COMPARMTIVO RITRAMJERO 1

El formato de revestimientos
y acabados interiores deja en
libertad al perito valvador pa
ra hacer 6 no una buena des-
cripcién del inaueble.

Bl formato de revestiaientos
y acabados descripcidn del in-
wueble, tiene pre-establecidos
los conceptos, para solo sar-
car el correspondiente, lo que
permite rapide: en la forsula-
cién del reporte. Existe siem-
pre, adeads, 1a hoja de comen-
tarios adicionales que comple-
wentan la descripeién del in-
Nyeble.

La ubicacién del inmueble se
describe con un croguis que se
fiala la posicién del mismo en
1a cuadra en que se encuentra
y el tramo de calles.

La ubicacién del inmueble va
desde un plano de 1a colonia,
otro de las cuadras colindan-
tes y, por Ultiso, un croquis
de la distribucién interior
de) nisno.

Si acaso se hace un estudio
de mercado, no se sefiala en
el reporte.

Se hace un estudio de mer-
cado, y se hace un avaldo por
puntos de cosparacién con los
inmuebles similares encontra-

Es extresadamente raro en-
contrar un avallo complesen-

Presentan fotograffas del
insueble en estudio y de sus

Cono referencla de 1a zona
donde se encuentra el inmue-
ble, solo existen en el repor
te *Clasificacién de iona* y
*Tipo de Construccién Deminan
te en la Calle", que normal-
mente se contestan, el prime-
o en nedio renglén, y el se-

tre: .

Se hace una descripcidn de
1a colonia desde su historia,
y se analiza la compatibilidad
del insueble con los que lo rg
dean.
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VENTAJAS, DESVENTAJAS Y REPERCUSIONES DE LAS MODIFICACIONES

Si existe una condicién es-
pecial del avallo, en cues-
tién legal, norsalsente se
wenciona en ‘Antecedentes®,
pero puede ignorarse o indi-
carse en otra parte.

Existe una hoja de condicio-
nes linitativas del avajto,
donde se establece claramente
basta donde 1lega la responsa-
bilidad del valuador, y se mep
clona cualquier problesa leqal

Se hace el avalto fisico y
¢} de cayitaliracidn y su pro
nedio es el valor cosercial,
En ocasfones los valuadores
oniten el valor por capitali-

Se bace el avaldo ffeico ¥
el de mereads, v qu-dren el
cri’ .-, del valuador el comsi
derar cual es el correcto, fup
dasentando siespre sus concly-
siones,

1acién, arqusentando que no
| se perciben rentas del nismo
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Una vez comparados los avaluos mostrados en este
trabajo, podemos observar las diferencias que existen en el
desemperio de esta profesién entre México y Estados Unidos,
concretamente California. No es motivo o intencién de esta
tesis decir que Estados Unidos estd bien y México no lo
estd, pero si podemos decir que es necesario el mejorar
nuestro sistema actual, y debemos de tomar lo que podamos de
la informacién obtenida. Es importante mencionar que la
informacién manejada en el capitulo 5 se basa en el sistema
de California simplemente porque fué la informacién a la que
se tuvo un amplio acceso.

Algunas proposiciones para el mejoramiento de los
reportes serian:

En México se hace una descripcidén detallada del tipo
de construccién y estado de conservacién del inmueble, pero
finalmente se aplican valores unitarios y coeficientes de
demérito redondeados, Yy un elemento especifico de
construccién sefialado no hace diferencia en el avaldo.
Podria ser aplicable la valuacion por puntos en el avalio
fisico, es decir, ir calificando cada elemento de la
construccién del inmueble con su peso correspondiente en el
valor unitario total de la construccién, y hacer una suma
final. Este tipo de valuacién tendrfa cierto parecido con el
avaluio de la casa en California presentado en este trabajo,
en el que se compara el inmueble en estudio con las
propiedades similares encontradas, sumando y restando puntos
de acuerdo a las diferencias encontradas,

También podemos sedalar la importancia de hacer
comprender a los valuadores que la tasa de capitalizacién es
una propiedad del inmueble en estudio que vamos a utilizar
para conocer su valor, Yy no un dato que vamos a obtener de
acuerdo a un valor fisico.

Otro punto sumamente importante es el desarrollo
general del reporte. En México no se acostumbra fundamentar
los valores que se imponen. El1 valuador debe siempre
justificar su dictamen, pues es una persona gque debe de
hablar por el mercado, por lo mismo, es necesaric gue
demuestre que estd en lo correcto al dar sus valores. Debe
mencionar los comparables encontrados siempre gue haya hecho
un estudio de mercado, con observaciones y con fotografias,
para que cualdquier persona que lea el reporte vea claramente
de lo que se trata.
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Podri{amos seflalar otros muchos problemas gque se
presentan en la valuacién y mejoras posibles. Hay desde
peritos que realizan los reportes incluso sin visitar el
inmueble, basdndose en las fotos proporcionadas, hasta
reportes con valores verdaderamente diferentes a una
realidad, sin embargo, estos son problemas de ética y de
educacidén del valuador, que solo pueden ser solucionados con
un adecuado sistema de ensefianza y reglamentacién de esta
profesién. Es necesario entonces el proporcionar la
educacién necesaria en especializaciones correspondientes al
drea de la Valuacidén Inmobiliaria.
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CAPITULO 8

POSIBLES APLICACIONES

En relacién al problema de los avaluos para el pago de
impuesto por concepto de enaijenacién, puchas son las
proposiciones para solucionarlo, pero la realidad es que es
un problema que queda fuera del alcance de 1los peritos
valuadores, pues es un problema de politica. Solo quedar4
en la ética del valuador el hacer un reporte justo y veraz.

Un problema que puede ser resuelto es el de las tarifas
aplicadas para el cobro de los avaluos. No es aceptable que
se cobre el mismo porcentaje del valor del inmueble por un
avalio de un departamentc en la colonia Portales gque un
terreno baldio en el Pedregal. El nivel de dificultad del
terreno es sumamente inferior al del departamento, Yy sin
embargo, el cobro del avalio de dicho terreno es mucho
mayor. Debe de estudiarse este problema y establecer tarifas
razonables de acuerdo a 1la dificultad del avaluo, de su
ubicacién y del grado de responsabilidad que represente.
Para esto se puede hacer una tabla, donde se diferencie el
tipo de inmueble que se trate, en forma de columnas
(terreno, vivienda, industria etc.) y por otro lado rangos
de valor del inmueble, en diferentes renglones,
estableciendo para cada casilla diferentes porcentajes de
cobro. Es importante para esto, aclarar que en otros paises
existen férmulas exponenciales en las que el porcentaje de
cobro disminuye segun el monto del avalio, asi como tarifas
establecidas antes de 1la realizacién del estudio del
inmueble, de tal manera que no exista la posibilidad de que
el pago al perito afecte su determinacién del valor del
inmueble.

Hemos podido observar que la realizacién de un avaluo
no debe ser solo un estudio de las propiedades fisicas del
inmueble en el momento del estudio. La experiencia de otros
paises y la propia nos ha demostrado la necesidad de hacer
un estudio mucho mas amplio del inmueble y de todo lo que le
rodea, de su potencial econdémico.

Se hizo en un pais de América del Sur, por ejemplo, un

estudio sobre el aeropuerto que se tenia, mismo que debia
ser reubicado por obsolescencia y por el dificil y peligroso
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acceso de los aviones al mismo. Era necesario establecer un
"valor de rescate" del mismo, para que el gobierno supiera
con que contaba para la construccién del nuevo aeropuerto.

Existen en la ciudad de Quito muy pocas dreas verdes,
y se pens6 en la posibilidad de convertir el aeropuerto en
un drea boscosa, pero en realidad, eso no reportaba ningun
beneficio econémico al gobierno. Por otro lado, las colonias
que rodean al aeropuerto son de nivel popular, por lo que el
valor del terreno como tal es muy bajo.

Surgié entonces el proyecto de convertir el actual
aeropuerto en un fraccionamiento de buena calidad, 1lo cual
elevaria el valor del terreno en la zona y en consecuencia
del mismo aeropuerto. Se hizo un estudio proyectando casas
en zonas de diferente densidad de construccién, permitiendo
en algunas secciones edificios de departamentos de hasta
cinco niveles, mientras que en otras, casas independientes
de dos niveles. De esta forma, se vi6é que éste es el 6ptimo
uso del inmueble en cuestién, y que proporcionaba al
gobierno aproximadamente el 50% del costo del aeropuerto
nuevo.

Como se puede ver, no basta con hacer una suma de
valores del terreno, construcciones y elementos accesorios
para realizar un avaluo, es necesario hacer un estudio para
establecer el mejor uso del mismo, y de acuerdo a este mejor
uso, determinar su valor comercial.
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CAPITULO 9

CONCLUSIONES

En México no existen estudios orientados al
conocimiento de 1los bienes inmuebles en su calidad de
recursos econémicos, que generan beneficios y requieren ser
calificados y cuantificados sobre la base de los negocios
que se derivan de su uso u operacién y cuyos alcances cubren
el 4drea ptiblica y privada.

Son cada vez nds numerosas las instituciones,
organismos, empresas etc., en el dambito publico y privado,
que demandan la accién de la valuacién como un medio de
evaluar los recursos disponibles, con el objeto de dar una
mejor aplicacién a sus proyectos financieros.

Ccomo recurso econdmico, los bienes inmuebles
representan efectos determinantes dentro de los planes de
desarrollo econémico. Los efectos de los fendémenos
econémicos requieren una mayor frecuencia en el conocimiento
del valor y sus repercusiones financieras, tanto en sus
aspectos impositivos como productivos.

No solo la frecuencia sino la interrelacidén con otras
disciplinas son las que exigen que la determinacién del
Valor de un Bien Inmueble se sujete a técnicas y normas que
marquen un elevado nivel de calificacién profesional.

Uno de los puntos mas importantes que se observaron
dentro de este trabajo es la falta de conciencia del perito
valuador de la importancia gque tiene para la sociedad un
buen desarrollo de su actividad como profesional. La
educacién en este sentido es casi nula y la reglamentacién
aun se encuentra poco difundida y aplicada, por 1o que es
indispensable mejorar la calidad de quienes desarrollen esta
especializacién.,

Cabe mencionar gque en México las instituciones que
proporcionan estudios superiores enfocados a la valuacién
son muy pocas, Yy dado que para tener la licencia de perito
valuador es requisito haber cursado la carrera de ingenieria
o arquitectura, sentimos la necesidad de que en la Facultad
de Ingenierfa se desarrolle una especializacién de este
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tipo, con la posibilidad, de acuerdo a la respuesta gque :se
tenga, de introducir una maestria, siendo que en la Facultad
de Arquitectura ya existe una especializacién en valuacidn
inmobiliaria.

En general la actividad valuatoria®’ redunda .en
beneficio social en la medida en que satisface los aspectos
econémicos y legales mencionados. Si por una parte ayuda a
un sano desarrollo econémico y por otra a dar seguridad,
confianza, credibilidad, certeza, desde el punto de vista
legal, el resultado es necesariamente un evidente beneficio
social en el mas amplio sentido de este concepto.

Es importante destacar que como consecuencia de lo
anterior, la responsabilidad legal de los peritos valuadores
es muy grande, pero que mds alld y por encima de esas
responsabilidades y de los compromisos profesionales, estaén
los deberes precisos hacia la verdad, y hacia el bien comin
a la sociedad.

De todo 1lo anterior se desprende la necesidad, la
conveniencia y la utilidad de una legislacién especifica que
regule todos los aspectos de la actividad valuatoria, asit
como la preparacién adecuada de los profesionales dedicados
a la valuacién, mediante especializaciones orientadas a
mejgrar la calidad de la Valuacién de Bienes Inmuebles en
México.
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