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I. INTRODUCCION

Al ingresar a la Especialidad de Valuacion Inmobiliaria, se nos impartieron una serie de
materias, de las cuales muchas por nuestra formacién profesional, nos preguntdbamos acerca
de la utilidad de dichas ciencias en la Valuacidon de Inmuebles, de todo el abanico de materias
gue se nos presentd la que mas llamdé mi atencion, fue el Derecho, y es por esto que decidi
adentrarme un poco mas en el estudio de esta materia para llevar a cabo mi trabajo final y
estudiar su importancia sobre los aspectos mas relevantes de las actividades de la valuaciéon de
las edificaciones que el ser humano ha desarrollado a lo largo de su milenaria existencia, en
todo lugar o espacio.

Tomando en cuenta que el ser humano es un ser social, y, por este simple hecho esta dotado
de derechos y obligaciones ante sus semejantes, dado que el hombre no puede realizarse
individualmente, ni satisfacer sus necesidades, esto es solo por medio de un intercambio de
productos, mismos resultado de una divisidn de trabajo en donde viene inmerso el concepto de
propiedad y el de cambio, desprendiéndose de estos la mercancia y el mercado como base
fundamental de la evolucidn de las sociedades.

El avallo es un instrumento econdmico que tiene como objetivo buscar el valor de un bien, asi
como su precio en el mercado y en algunos caso la ley lo exige bajo ciertas reglas y normas,
como; en los peritajes judiciales, en una expropiacion o cuando se va a llevar a cabo la primera
transmisién de una parcela ejidal que adquirié el dominio pleno. Este documento deberd estar
sustentado en el Derecho para determinar su valor tomando en cuenta la situacion juridica (si
esta escriturado a nombre del vendedor e inscrito en el registro publico, si esta intestado, o con
un uso del suelo restringido, etc.) en la que se encuentre el inmueble, y asi llevar a cabo algun
intercambio en el mercado inmobiliario.

En algunos de estos procesos de intercambio de bienes, resultan en repetidas ocasiones,
desacuerdos de juicios entre las partes involucradas, ya que cada una tiene un concepto de
valor del objeto de intercambio, como consecuencia esto lleva a una pugna de intereses, los
cuales deben ser resueltos dentro del marco juridico, que nosotros como sociedad hemos
establecido para el buen funcionamiento de las actividades humanas como la inmobiliaria.
Nuestro marco juridico lo sefiala la Constitucién Politica y en ella, uno de los poderes basicos lo
es el judicial, donde se dan juicios en los que se requieren avallos entre otros:

v"  Los Juicios de controversia
v Juicios Civiles en particular
v" Procedimientos Mercantiles

Ahi esta la praxis valuatoria, también se encuentra mucho de la respuesta a las interrogantes
sobre las influencias de los preceptos juridicos en la actividad valuatoria, por lo que es la piedra
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angular de la investigacion que se presenta con la finalidad de aspirar a la titulacién de la
Especialidad de Valuacion Inmobiliaria, plantedndose como: hipdtesis

“LA IMPORTACIA DEL AVALUO EN UN PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL.”

Con la finalidad, de responder a la interrogante inicial relativa a la validez del derecho en el
avalulo, y la justificaciéon practica del valor juridico valuatorio en el marco judicial.

Por lo cual, a partir del Capitulo Il veremos como la arquitectura y la ingenieria a lo largo de la
historia han venido creando y transformando los espacios que ha venido requiriendo vy
deseando el ser humano, estos han formado un mercado inmobiliario en el que se llevan a
cabo intercambios de inmuebles. La valuacién ha tenido también una gran importancia y
evolucidn dentro de este proceso histérico ya que en este mercado inmobiliario al efectuarse
las transacciones se requiere que el valor sea justo y es por medio de un avalio como
podemos llegar a este.

En el Capitulo lll nos introducimos al campo del Derecho, desde el punto de vista de la
valuacion, analizamos como surge la propiedad y sus elementos esenciales, asi como es la
estructura compleja de una sociedad y como el Derecho es una institucién que regula la
conducta humana.

En el Capitulo IV analizamos el concepto del valor desde sus origenes y sus teorias, vemos
como hay diversas fuerzas que influyen en el valor de los inmuebles, analizamos toda la
estructura del avaltdo y los métodos que se aplican en su elaboracion.

En el Capitulo V vemos como esta integrada la Organizacién Judicial, que es el Poder Judicial y
las Entidades a su cargo; Tribunal Superior de Justicia y El Consejo de la Judicatura, se
mencionan los tipos de juicios en donde se requiere un avalud y analizamos puntualmente el
formato del avalto. Asi mismo se integré la normatividad Etica de la actividad valuatoria.

En el Capitulo VI se analiza que es un perito, y un peritaje; asi como, la prueba pericial,
mencionando los aspectos mds importantes de esta, las clases de peritos segun el Cédigo de
Procedimientos Civiles, y los tipos de peritos que hay.
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CAPITULO 2

ARQUITECTURA E INGENIERIAS Y LA VALUACION

La Arquitectura es el arte y la técnica de proyectar y construir espacios de todo tipo y para todo
uso que forman el entorno del ser humano y para que este realice sus actividades de una
manera confortable, el conjunto de estos espacios forman una metrépolis. En la cual se dan los
principios del valor los cuales impulsan o deprimen, el mosaico de valores de los asentamientos
humanos; ya sea por la intervencidon de las fuerzas naturales, fisicas, sociales, econémicas,
juridicas o politicas.

2.1 La Arquitectura

La arquitectura se remonta a la antigiiedad, en la prehistoria surgen los primeros monumentos
de piedra, ya que el hombre primitivo comenzé a dominar esta técnica. Las primeras
construcciones surgieron de la necesidad de abrigo, y fue el elemento principal de las
sociedades primitivas, se dice que el ser humano recibid de los dioses la sabiduria para la
construccion de su abrigo, configurado de diferentes materiales. Es decir ya perfilaban, aunque
de una manera primitiva, las concepciones materiales e inmateriales de su existencia.

Con la evolucién de las comunidades humanas surgié la primera modalidad arquitecténica que
fue la militar, surgieron las primeras ciudades limitadas por murallas para la protecciéon de
amenazas bélicas, expresion de su objetivo.

El segundo tipo de arquitectura que se desarrollé fue la religiosa, en este periodo de la
antigliedad la humanidad vivia en un mundo plagado de dioses, genios y demonios, aun no
conocia ninguna objetividad cientifica, la vida estaba basada en lo divino y lo sobrenatural. El
poder divino era el equivalente al poder secular, haciendo que los principales edificios fueran
los palacios y los templos, los arquitectos estaban muy asociados a los sacerdotes y a los
gobernantes. Las ciudades eran consideradas un espacio sagrados en medio del espacio
natural, como una introspeccion a su ser subjetivo.

Las necesidades de infraestructura de estas primeras ciudades también hicieron necesario el
progreso técnico de las obras de ingenieria, bajo el principio del valor llamado de causalidad, el
cual establece que toda causa produce un efecto y a su vez, este efecto, genera otras causas,
con lo que se establece la transformacidn social.

Asi, ya en la antigliedad clasica con los romanos y los egipcios, las ciudades, se convierten en el
elemento principal de la vida politica y social de estos pueblos, durante estas dos civilizaciones
los asuntos religiosos eran ellos mismos el motivo y el mantenimiento del orden establecido,
en el periodo grecorromano surge la palabra ciudad.

Surgidé un espacio libre, abierto y publico llamado agora, que se convirtié en un simbolo de la
nueva vision de mundo, que incluia el respeto a los intereses comunes.

La religion aun tenia un papel fundamental en la vida mundana, pero se incorporan los espacios
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publicos de la polis, los templos se empezaron a construir en la cima de las colinas para estar
cerca de los cielos.

En la época medieval con la ruralizacién y feudalizacién de Europa, la iglesia era la que
aportaba el capital para el desarrollo de las obras arquitectdnicas y la tecnologia en este
periodo se desarrolld principalmente con la construccidn de las grandes catedrales. Asi mismo
en este periodo, la figura del arquitecto como artista creador no existid. El conocimiento
constructivo de esta época lo tenian los gremios que reunian maestros y obreros, que eran los
que producian y elaboraban las construcciones.

La Cristiandad trajo una nueva forma de ver el mundo, que esperaba que los individuos
buscaran lo divino, la concepcidn de los espacios arquitectdnicos invitan al recogimiento, con el
desarrollo de la arquitectura goética busca alcanzar los cielos con la inducciéon de la perspectiva
hacia lo alto.

El Renacimiento abrid la Edad Moderna rechazando la estética y cultura medieval vy
proponiendo una nueva posiciéon del hombre ante el Universo. Los antiguos tratados sobre
arquitectura de roma, influenciaron de gran manera la nueva arquitectura, la investigacién
cientifica trajo nuevos avances en las técnicas constructivas, y por consecuencia una
concepcidn de nuevos espacios arquitectonicos.

Lo que importa al hombre renacentista es el culto al conocimiento y a la razén, no considera
una separacién entre la ciencia y las artes. En base a los tratados de la arquitectura clasica, se
dio una interpretacién de aquella arquitectura y se aplicé de una nueva forma, incorporando
los elementos del lenguaje clasico.

La perspectiva representd una nueva forma de entender el espacio como algo universal,
comprensible y controlable por medio de la razén, los nuevos métodos de disefiar los
proyectos influyeron en la concepcién espacial de los edificios, ya que el dibujo tenia
caracteristicas realistas.

Con la evolucion del Renacimiento surge el manierismo que tienen como caracteristica tener
constantes referencias visuales en espacios internos a los elementos tipicos de la composicién
de espacios externos; asi como: el dominio de la perspectiva.

Los siglos siguientes tuvieron un proceso de constante alejamiento y aproximacion a lo clasico,
con el Barroco que representd una reaccion al Renacimiento, surge en el escenario artistico
europeo, con el avance del protestantismo, el orden cristiano romano estaba siendo
desplazado por nuevas actitudes hacia lo Sagrado, la iglesia entonces sintid la necesidad de
renovarse para no perder fieles. Las formas del Barroco fueron promovidas por la institucidon en
todo el mundo, haciéndolo el estilo catdlico por excelencia.

A fines del siglo XVIII y principios del XIX hubo un gran avance tecnolégico, se descubrieron
nuevas técnicas constructivas y estructurales surgiendo el hormigén y el metal, que
sustituyeron a la piedra y a la madera. Los arquitectos de esa época rechazan la religiosidad tan
grande del Barroco, el Neocldsico fue mas una reinterpretacion de lo formal cldsico aplicandose
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las nuevas tecnologias

La arquitectura que surge en la época Contemporanea muestra los avances tecnoldgicos y las
contradicciones de la Revolucién industrial, las demandas sociales son mds grandes ya que las
ciudades crecieron, con esto surge el urbanismo y la arquitectura entra en una crisis de la que
algunos arguyen dura hasta la llegada de la arquitectura moderna en el siglo XIX.

En el siglo XIX se dan una serie de crisis estéticas, que son los movimientos que por el hecho de
las innovaciones tecnoldgicas no encuentran una manifestacion adecuada, ya sea por
diferentes razones culturales o por contextos especificos. Los arquitectos de este periodo veian
en la copia de la arquitectura del pasado y en sus canones un lenguaje estético legitimo.

La primera respuesta que se dio a esta crisis fue un movimiento estético conocido como Arts &
Crafts que propuso una investigacion formal aplicada a las nuevas posibilidades industriales,
viendo al artesano como una figura destacada como elemento transformador y de produccidn,
este movimiento evoluciond mas hacia la estética del Art nouveau, considerado como el ultimo
estilo del siglo XIX y primero del siglo XX.

En las primeras décadas del siglo XX hubo una clara distincion entre los arquitectos que
estaban mas préximos a las vanguardias artisticas en Europa y los que practicaban la
arquitectura conectada a la tradicién. La renovacidn estética propuesta por las vanguardias
(basadas en la creencia de una sociedad regulada por la industria integrada a la naturaleza), en
el campo de las artes plasticas, abren el camino para una aceptacién mds natural de las
propuestas de los nuevos pensamientos arquitectonicos.

Las nuevas teorias que se discuten acerca del Arte y el papel del artista ven en la industrial la
manifestacién maxima de todo trabajo artistico, ya sea artificial, racional, preciso y moderno.
La arquitectura moderna se caracteriza por un fuerte discurso social y estético de renovacién
del ambiente de vida del hombre contempordneo, esta escuela esta formalizada con la
fundacion de la escuela alemana Bauhaus, que era la busqueda de una nueva sociedad,
naturalmente moderna y entendida como universal.

La critica antimoderna, que en un primer momento se restringid a especulaciones de orden
tedrico académicas, inmediatamente gand experiencia practica. Estos primeros proyectos
estan conectados de forma general a la idea de la revitalizacion del "referente histérico",
colocando explicitamente en jaque los valores antihistoricistas del Movimiento.

Se puede decir que la arquitectura continuamente presentada por los medios especializados
como representativa del actual momento histdrico (o, por otro lado, como una produccién de
vanguardia) puede ser resumida en cuatro o cinco grandes bloques, pero ellos no serian la
reproduccion fiel de la verdadera produccién arquitectdnica cotidiana, vivida alrededor de todo
el mundo.

2.2 Las Ingenierias

La Ingenieria Civil busca poner a disposicion del ser humano los recursos de la naturaleza y
algunos de los producidos por la humanidad, de manera armédnica, segura y econdmica,
afectando al minimo el medio ambiente

La ingenieria civil ha sido uno de los mds importantes motores para el desarrollo del mundo y
es uno de los factores fundamentales de la actual nocidn de bienestar de la sociedad moderna.
Aunque la ingenieria civil suministra las herramientas y procedimientos para dotar de
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infraestructura a todas las modalidades del transporte, a la generacién, transmisién vy
distribucidon de energia, a la agricultura y la ganaderia, a la educacidn vy la investigacidn, a la
salud humana y animal. Este cubrimiento de tan amplio espectro abre las puertas a una
trascendental incidencia de tal disciplina en la macro y microeconomia de un pais

Se podria decir que la ingenieria comenzé cuando los humanos empezaron a ingeniarse
articulos para su vida cotidiana, para conseguir alimento, pieles y construir armas de defensa
como hachas, puntas de lanzas, martillos etc. El desarrollo de la ingenieria comenzé con la
revolucion agricola. A partir de que el hombre aprendié a convivir en grupo de manera
sedentaria, surgen tres prioridades fundamentales: la construccidn de viviendas, la disposicion
de agua potable e instrumentos para sus requerimientos cotidianos. Fue la necesidad quien
hizo a los primeros ingenieros civiles de la historia.

Las grandes culturas milenarias como la griega, la egipcia, la romana, entre otros, resolvieron
adecuadamente sus problemas sin tener ningun titulo de ingeniero, pero, aquéllas grandes
constructores de piramides, templos, ductos subterraneos de agua potable y drenajes poseian
amplios conocimientos de matematicas, y tenian claras las expectativas de su pueblo, las cuales
resolvieron acertadamente. Tales constructores fueron los primeros ingenieros de la
humanidad. El conocimiento en esos temas lo proporcionaban en los templos, y sélo un grupo
muy pequeno de la poblacidon, llamados sacerdotes, poseia el entendimiento necesario para
llevar a cabo las grandes construcciones.

Los egipcios realizaron algunas de las obras mas grandiosas de la ingenieria de todos los
tiempos, como el muro de la ciudad de Menfis, el primer ingeniero fue Imhotep de la historia.
Teniendo en cuenta el conocimiento limitado de la geometria y la falta de instrumentos de ese
tiempo, fue una proeza notable la construccion de las piramides, canales, diques y sistemas de
irrigacion que hasta hoy se siguen usando.

En la Edad Media la ingenieria se habia enfocado en la mineria, la metalurgia y la construccién
de caminos y ductos de agua potable. Hacia 1700, los gobiernos de las ciudades emergentes
empezaron a destinar fondos publicos para la construccién de redes del abastecimiento de
agua y drenaje para el desalojo de las aguas de albafial.

La primera escuela de ingenieria que registra la historia es la Ecole des Pontses Chausées(
Escuela de puentes y pavimentos) creada en Francia en 1792; Aunque Colbert J. B., en 1646,
habian un cuerpo de ingenieros franceses de caracter militar. La escuela de Puentes formo,
con bases y estudios cientificos, a los primeros ingenieros civiles mecanicos encargados de la
construcciéon de todo tipo de puentes y carreteras. Esta escuela tuvo gran influencia en el
desarrollo de la ingenieria civil en todo el mundo.

El gran cambio vino con la primera Revolucidn Industrial en Inglaterra. Empezé con la maquina
de vapor de James Watt en 1765, que sustituye la fuerza del hombre, de ahi vinieron los
barcos, trenes y minas, todos ellos requirieron de muchos ingenieros entre ellos y sobre todo
de los Ingenieros civiles, ya que ellos se encargaban de gran parte de la construccion de las vias,
caminos, puentes, y fabricas.

De ahi para acd la Ingenieria ha tomado un papel muy importante en el desarrollo de la
sociedad, ya que desempefid un papel similar con la segunda revolucién en los Estados Unidos,
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en adelante se ha vuelto una pieza fundamental hasta en la actualidad.

La ingenieria civil contemporanea tiene su origen entre los siglos XIX y XX, con el desarrollo de
modelos matematicos de calculo. Los trabajos de Castigliano, Mohr o Navier entre otros,
permitieron abordar analiticamente los esfuerzos internos que se producian en estructuras,
caudales y suelos a las que éstas eran sometidas para estimar sus magnitudes. Esto permitié el
disefio eficiente de obras civiles.

2.3 La Valuacion

Definitivamente desde el momento en que el hombre dejé de ser ndmada y se convirtié en
sedentario, desde ahi comenzé a valorar aquellos elementos que les resultaban indispensables
para su sobrevivencia, como su territorio, area de caza y recoleccidon de viveres, sus armas,
unido a la seguridad que ellos le proporcionaban, y esto constituye la forma mds remota de
valuar un bien y objeto. Posteriormente se generd la necesidad de intercambiar bienes a los
cuales era necesario asignarles un valor en razén de su preferencia, acumulacién o deseo, o
simplemente por el hecho de cuantificar el tamafio de sus riquezas y bienes, esto contribuyd a
identificar la importancia y valia de poseer un bien u objeto.

Aun cuando es posible que en las sociedades que ocupaban el territorio mexicano antes de la
llegada de los europeos haya existido la necesidad y el servicio de valorar, desde un punto de
vista econdmico, los bienes, no implica que estos no tuviesen en su medio personas que se
ocuparan de fijar tal valor. Existiendo comercio, como lo habia y contdndose con dérganos
reguladores de esta actividad es del todo posible que en ello hubiera alguien con la
responsabilidad de establecer el justo valor de las cosas con las que comerciaba.

La actividad de la tasacidon inmobiliaria en un principio se llevé a cabo dentro de un entorno
enteramente publico, ya que se consideraba en las operaciones de compraventa que se
llevaban a cabo entre los representantes del gobierno y los particulares que solicitaban una
porcién de terreno, por medio de estas operaciones se mercadearon las propiedades que
pertenecieron a las diferentes ciudades. El primer avalio que se solicito fue por el cabildo de la
ciudad de México en el afio de 1528.

Las personas que realizaban este trabajo eran las que tenian conocimiento en agrimensura
(arte de medir tierras) ellos podian emitir una estimacidn, sin seguir alguna técnica
matemadtica, se basaba en apreciaciones personales. En este proceso intervenia un
representante del cabildo y una persona relacionado con las construcciones, el primero era el
que asignaba el valor de la propiedad, y el segundo realizaba las labores de medicion vy
determinacidn de linderos y colindancias. Esta actividad se llevd a cabo en el siglo XVI.

Esta actividad siguié manejandose de esta manera hasta el siglo XVIlIl en donde se tienen
documentacién en la que se presentan operaciones de préstamos con garantia hipotecaria,
para la cual se hace necesaria la presentacidon de un avallo, teniendo como antecedente el
caso de la solicitud hecha en 1767 para la obtencidn de dieciséis mil pesos del Real Fisco del
Santo Oficio, con hipoteca de la Hacienda de ganado mayor y menor de San Nicolds de la
Laguna Seca en el Nuevo Reino de Galicia, en donde se realiza un avalio exhaustivo y
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descripcién del inmueble.

A principios del S XIX no existian especialistas valuadores, solo eran personas que destacaban
en esta actividad como el Arg. Joaquin de Heredia que era Maestro mayor de arquitectura, el
realizé varios avallos ordenados por el Regente de la Real Audiencia y Ministro Honorario del
Consejo de Indias.

Podemos decir que la valuacidn inmobiliaria tuvo sus inicios a fines del siglo XIX, cuando se
publica la primera Ley del Catastro en el Distrito Federal, ya que surge la necesidad de
establecer valores como base para el cobro del impuesto predial. Esta inicia contemplando
solo el valor fisico de los inmuebles y aplicando un demerito por su edad.

La Valuacién en el Siglo XX.

El 29 de diciembre de 1924 fue creada mediante decreto del Ejecutivo Federal la Comision
Nacional Bancaria, asignandosele la vigilancia del funcionamiento y desempefio de las
instituciones de crédito y organizaciones auxiliares, quedando bajo su jurisdiccion la actividad
valuatoria que seria desempenada por dichas instituciones.

En 1925 se crea la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro, para el otorgamiento de
crédito hipotecario a los empleados federales, contando con un Departamento de Valuacién
para establecer los valores reales de los inmuebles que eran adquiridos por los solicitantes de
crédito.

En el periodo comprendido entre 1926 y 1930 se destaca la labor de la Comisién de Avallos e
Inventarios de Ferrocarriles Nacionales de México, realizando los trabajos valuatorios para la
adquisicion de derechos de via para el crecimiento de ramales como el Ferrocarril Sub-Pacifico
y la linea de unidn entre Sonora, Sinaloa y Chihuahua.

En 1933 se crea el Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, con el fin de
proporcionar crédito a los gobiernos estatales y municipales para la realizacién de obra publica,
siendo necesario realizar avaltos y estudios financieros previos por parte de la institucion.

Hasta 1938 los avallos realizados por bancos seguian la técnica manejada por el Catastro,
manejandose solamente valores de caracter fisico o directo, es decir el costo del terreno mas el
valor por metro cuadrado de construccidon multiplicado por el drea cubierta, con la aplicacién
de un demérito expresado como un porcentaje que considera la edad y el estado de
conservacion, para obtener “El valor que puede ser natural en su estado actual”. Algunos afios
después el Ing. Edmundo de la Portilla consideré la conveniencia de que los avallos tuvieran un
caracter realmente comercial por lo que debia considerarse la productividad de los inmuebles,
traducida en rentas efectivas a las cuales se les dedujeran gastos como el impuesto predial,
agua, administracidn, mantenimiento y vacios efectivos o virtuales, para obtener un producto
liguido anual que se capitalizaria a una tasa de interés que fuera acorde con el tipo de
inmueble, y asi obtener el Valor por Capitalizacion de Rentas, que es manejado hasta la
actualidad.

La Ley General de Bienes Nacionales de 1944 confirid la facultad de realizar avaltos de los
bienes de la nacién a cuatro bancos:
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e El Banco de México, S.A

e Nacional Financiera, S.A.

e Banco Nacional de Comercio Exterior, S.A.

e Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas

Siendo este ultimo el Unico de los cuatro que tenia un departamento de valuacion, lo que hizo
que se convirtiera en el valuador oficial del gobierno federal. Se manejaba al inicio en el dmbito
de las aseguradoras, para garantizar reservas técnicas, conocer montos de aseguramiento y
pago de siniestros entre otros fines, y hasta antes de su cierre también tenia otras variantes,
sobre todo en el campo de la infraestructura.

En lo referente a la Comisién de Avallos de Bienes Nacionales, (ahora INDAABIN) fue notorio el
aumento de su actividad durante los aifos posteriores a 1970, esto en funcion de lo establecido
en la Ley General de Bienes Nacionales de 1968 en la cual se le conferian facultades para emitir
avaltuos en el caso de la adquisicion de bienes inmuebles por parte del Gobierno Federal y
organismos descentralizados. Asi se incrementa el desarrollo de avallos agropecuarios,
industriales y justipreciaciones de rentas. Sin embargo, el crecimiento real de esta actividad
valuatoria se da hasta 1977 cuando la CABIN pasa a ser parte de la Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas, haciéndose cumplir todas las disposiciones legales y canalizando a
la comision todas las operaciones de venta, adquisicidn, renta o permuta de bienes inmuebles
del Gobierno Federal y organismos paraestatales que aun eran manejadas por medio de
valuacion privada o bancaria.

La Valuacién en el Pasado Reciente.

En 1983 se da la reforma constitucional que garantiza a los Municipios la existencia de un
patrimonio y una fuente confiable de ingresos, fomentandose que estos tomen el control del
catastro. Esta reforma obliga a la realizacidon de estudios que mejoren la administracion y la
captacién de ingresos por concepto de impuesto predial, planteando la importancia de la
funcién del valuador para lograr que los valores manejados en este nivel sean cada vez mas
reales. Otro de los cambios fundamentales que se da es el uso de los modernos sistemas de
coOmputo para la valuacién, lo que permitiod el atender un mayor nimero de solicitantes, sin
perder la exactitud requerida. Asi, se han podido atender los requerimientos de los catastros y
de otros organismos como CORETT (Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la
Tierra), quienes requieren de avallos masivos. Otras de las areas en donde se utilizan estos
sistemas son las que se refieren a afectaciones por derecho de via (Carreteras, gasoductos,
oleoductos, etc.).

El principal érgano rector de la valuacidn en México continud siendo la Comision Nacional
Bancaria, misma que mediante las circulares 1201 y 1202, emitidas el 14 de marzo de 1994, asi
como la circular 1462, emitida el 14 de febrero de 2000, presentd las disposiciones de caracter
general para la prestacion del servicio de avaluos y el formato a utilizar.

A partir del afio 2000 iniciaron los esfuerzos para implantar las Normas Internacionales de
Valuacién en México, con el fin de homologar los diversos procedimientos aplicados a nivel
nacional, con los utilizados en otros paises, considerando que esta actividad puede estar
relacionada con la inversion de capitales extranjeros. Cabe sefialar que estas Normas deberan
adecuarse al marco juridico existente.

El 24 de mayo del afio 2002, la Comisidon Nacional Bancaria y de Valores emitid la circular 1516,
con el fin de realizar modificaciones a la Circular 1462 en cuanto a la prestacién de los servicios
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de avallo en materia de inmuebles, maquinaria y equipo y agropecuarios. En este sentido, esta
circular definié la conveniencia de la autorregulacién de las instituciones de crédito en cuanto a
la prestacion de los servicios de avallo, dejando en manos de estas lo referente a la generacion
de manuales de valuaciéon o la creacién de padrones de peritos, mismos que solo quedaron al
alcance de la Comision de manera documental.

En el afio 2004, la Comisién de Avaltos de Bienes Nacionales (CABIN) cambié de nombre por
Instituto de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales (INDAABIN), con las modificaciones
juridicas correspondientes que tienen como efecto, entre otras cosas, que se asumiera el
manejo del Patrimonio Inmobiliario Federal.

En este mismo afio, La Sociedad Hipotecaria Federal (Antes FOVI) emitid normas definidas para
el avallo de inmuebles que sean garantia de crédito, especificando formas y contenido.
Actualmente la actividad valuatoria, esta regulada en el dmbito de su competencia, por la
Comisidn Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), el
Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN), y las autoridades
catastrales estatales y municipales, las cuales establecen normas, criterios y lineamientos para
la emisidn de avallos.

Asi, en este transitar de ideas, se postula como una sintesis de analisis el que, la arquitecturay
la ingenieria a lo largo de la historia han venido creando un sinnimero de espacios para cubrir
las diferentes necesidades del hombre, creando asi un gran mercado inmobiliario, con
diferentes y variadas caracteristicas, el que va a ser deseado e intercambiado por determinado
tipo de personas segln sus necesidades, gustos y presupuestos. Paralelamente a esto ha
surgido la necesidad de tener reglas para llevar a cabo este intercambio y una de estas reglas
esta en poder saber el valor de los inmuebles mediante un procedimiento que es el Avaluo, el
cual se ha venido conformando como un documento cada vez mas preciso para poder llegar al
valor justo.

Por otra parte en el intercambio de inmuebles, muchas veces conducen a los participantes, a
un conflicto de intereses, dado que en la estructura social, se cuenta con una rama juridica con
la que se definen los derechos y obligaciones de los sujetos participantes de una sociedad,
surgida la necesidad de convivencia. Esta situacion, orilla a deferir dichos conflictos en una
institucion juridica de caracter judicial, que a través de leyes, normas, jueces y peritos se busca
alcanzar los principios de justicia y sana convivencia social. El avalio en este contexto se
encuentra ubicado en el drea de peritaje, por lo que resulta interesante para el estudioso de la
valuacion encontrar los marcos referenciales en el aspecto judicial, motivo de la presente
investigacion.
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CAPITULO 3
UNA VISION JURIDICA EN LA VALUACION

3.1 El mundo del valor y el Derecho

El mundo del valor, resulta ser para el hombre, como una huella indeleble en la que
inmaterialmente como sujeto, aprecia a un recurso o bien, que se traduce en un satisfactor.

El hombre es un ser asediado por sus necesidades, muchas de ellas concretas y abstractas
(concretas; el vestir, comer, vivir, etc., abstractas; necesidad de creer en algo), que requieren
bienes, tomados de recursos que proporciona la naturaleza con los que tiene la posibilidad de
atender alguna vigente necesidad.

Asi mismo, el hombre solo puede satisfacer sus necesidades, en la colaboracidon de sus
semejantes, dado que por muy poderoso o sabio que sea, no podrd nunca satisfacer en
plenitud los requerimientos que su cuerpo fisico y su naturaleza abstracta, le demande.

Estos hechos, expresados de esta manera y como resultado de los avances de las fuerzas
econdmicas, generaron excedente de produccién econdmica, que permitieron al hombre
dividir su actividad, en cazadores, recolectores, pescadores, agricultores, herreros, fundidores y
guerreros pacifistas. Con ello se produjo una gran cantidad de diferentes recursos que podian
ser intercambiados, tanto por su valor de uso (la cualidad intrinseca o atribuida por el hombre
de que un bien pueda satisfacer una necesidad) y otra forma de valor expresada en un lugar
denominado mercado. Este valor se le definié como de cambio, con este hecho la sociedad
entré en un marco de relaciones en la que se fundaban obligaciones o responsabilidades,
atribuciones o derechos sobre los recursos productivos.

Aqui es donde nace un derecho ya que de la individualizacion de un acto privado, en la
interaccion del hombre con otros hombres se cambian recursos, bienes, mercancias o servicios
gue se poseen entre si, pero que en una vida social como la del género humano se transforman
en derechos.

En el mercado que nos ocupa, observamos que hay en la sociedad humana muchos
intercambios de elementos integrantes del mercado inmobiliario de viviendas de interés social,
oficinas, centros comerciales, terrenos, hospitales, escuelas, fabricas, hoteles, etc.

En un escrito muy antiguo de Sumeria en relacion al Derecho el Rey Hammurabi, lo referia en la
forma siguiente “Cuando el Dios Supremo, aquel que sefiala los destinos, confié a Marduk la
soberania en el pais entero, cuando afirmé su poder por toda la eternidad, le llamo
Hammurabi, para establecer el Derechos”.(1)

Asi el Derecho se constituye como una institucion directriz de las sociedades humanas en todo
espacio de tiempo, ya que establece los vinculos de interaccidon e interrelacion de sus
pobladores, organizando su vida y sus bienes, por lo que el Derecho corresponde a la
formacién de la sociedad como un todo.

Desde esta perspectiva, el foco neural de nuestro analisis, la Valuaciéon Inmobiliaria podemos
establecer 3 diferencias basicas:
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> El suelo o espacio donde se asienta el hombre para vivir o para destinarlo a una
actividad productiva con la cuantificacidon de sus mejoras y elementos instalados.

» Las construcciones que se instalan o adhieren en estos espacios para el desarrollo de
las actividades humanas.

» Las actividades productivas que se realizan en estas construcciones.

Esto es tenemos el entorno donde se nos permite vivir y convivir en nuestros nucleos
personales. Los entornos donde desarrollamos las actividades para capturar o transformar por
medio de actividades humanas los recursos y la conjuncién de las materias primas con la
actividad del hombre.

El andlisis Marxista sefiala que hay individuos que son trabajadores o productores directos y
emplean su fuerza de trabajo en el proceso productivo, en tanto que existen otros miembros
de la comunidad que no son productores directos, su aportacién es econdmica, sea esta en el
capital, en la organizacién, la vigilancia y control del proceso productivo (mas también pueden
existir propietarios que no ejerzan ninguna accion productiva, limitandose solo a recibir
ganancias como los accionistas de las grandes empresas nacionales e internacionales ¢y? No
veo por qué esto no llevaria a la propiedad. En todo caso habria que explicar el concepto
marxista de la acumulacidn del capital y su relacidn con la apropiacién de la plusvalia).

En esta idea esquemadtica, pueden resumirse los conceptos de las relaciones sociales de
produccidn, en las que desde una dptica juridica surge una institucidon por la que se mueve
desde épocas inmemoriales, la condiciéon social y juridica del hombre: el concepto de
propiedad, elemento inherente al intercambio y posicidon de produccién de los medios.

Historicamente la propiedad se conceptlia como un derecho que consiste en usar, gozar o
disfrutar y el de disponer de un bien que se detenta. Por lo que en el mercado inmobiliario este
tipo de criterios se aplica netamente pues un inmueble se posee, se usa, se goza y disfruta.

Estos derechos vistos desde el espejo de un profesionista no especializado en estudios
juridicos, pueden comprenderse de la manera siguiente:

e El Derecho de usar

Este puede comprenderse como la facultad de hacer uso de un bien, de acuerdo a sus
caracteristicas objetivas o concretas, medible valuatoriamente basicamente por el Método
Fisico. Es la posibilidad que tiene el propietario de usar la propiedad como se lo permita la
Ley.

e El Derecho a gozar

Este derecho consiste en el uso o disposicién de los frutos o servicios que produce un bien
con el Método de Rentas. Es el derecho de apropiarse de lo que produzca la propiedad de
forma: ya sea lo que produzca de forma natural, por medio de u contrato contractual, o
por operaciones financieras.

e El Derecho de disponer
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Este consiste en el derecho de transmitir libremente un bien al fin que se desee (puede ser
venderlo, regalarlo, heredarlo, rentarlo o prestarlo) y al ejercer esta accidon se agota su
ejercicio y se pierden automdticamente los otros dos derechos. Pudiendo valuarse por el
Método del Mercado, métodos que fueron impartidos por diversos profesores a lo largo de
la especialidad

Estas situaciones o facultades que ofrecen los derechos de propiedad de los medios de
produccién o bienes econdmicos nos otorgan entre otras las posibilidades siguientes; en
relacion a los bienes existentes o recursos existentes en el mercado:

1.- La Posesidn.

Como se sefialo anteriormente, la posesidn se define como el poder fisico sobre una cosa y se
divide en posesién a titulo de duefio y posesién derivada. Esta se da cuando se detentan
bienes o recursos derivados de una situacién de hecho o féactica, regulada y definida por el
Cédigo Civil para el D.F. Libro Segundo, Titulo Tercero en Capitulo Unico,

ARTICULO 790. Definicién de posesion. Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un
poder hecho, salvo lo dispuesto en el Articulo 793. Posee un derecho el que goza de él.

En nuestro sistema legal mexicano civil aplicable en el D.F., existen dos tipos de posesiones, a
saber:

La posesion a titulo de duefio u originaria y la posesidn derivada o precaria se encuentran
definidas y establecidas en el Cédigo Civil para el D.F. en el articulo 791

3.2 Proteccion de la posesion por nuestro Sistema Legal Mexicano.

3.2.1.- Por nuestra Constitucion Federal (Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos).

Nuestra Constitucion Federal, protege los derechos fundamentales y/o garantias individuales,
ultimamente denominados derechos humanos, de toda persona que se encuentre dentro de el
Territorio Nacional. Uno de los derechos fundamentales de todo persona, es la Posesidn,
definida como se dijo anteriormente como: “el poder fisico sobre una cosa y se divide en
posesidn a titulo de duefo y posesion derivada”. Por lo tanto, dicha posesidn no puede ser
objeto de violacidn arbitraria por ninguna autoridad. En tal virtud, nuestra Constitucién
Federal, en sus articulos 14 y 16 establecieron las garantias de audiencia y legalidad, para
efecto de proteger la posesidon que cualquier persona tenga sobre un bien determinado.
Estableciendo también, nuestra Constitucidn Federal, el Juicio de Amparo, como garante de las
garantias individuales de cualquier persona.

ARTICULO 14.- A ninguna ley se dara efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna.

Nadie podra ser privado de la libertad o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino
mediante juicio seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las
formalidades esenciales del procedimiento y conforme a las leyes expedidas con anterioridad al
hecho.
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(reformado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de diciembre
de 2005)

En los juicios del orden criminal queda prohibido imponer, por simple analogia y aun por
mayoria de razén, pena alguna que no este decretada por una ley exactamente aplicable al
delito que se trata.
(modificado por la reimpresion de la Constitucidon, publicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 6 de octubre de 1986)

En los juicios del orden civil, la sentencia definitiva deberd ser conforme a la letra o a la
interpretacién juridica de la ley, y a falta de esta se fundara en los principios generales del
derecho.

ARTICULO 16.- nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles o
posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la autoridad competente, que funde y
motive la causa legal del procedimiento.
(reformado en su integridad mediante decreto publicado en el diario oficial de la federacidn el
18 de junio de 2008)

Toda persona tiene derecho a la proteccidon de sus datos personales, al acceso, rectificacién y
cancelacién de los mismos, asi como a manifestar su oposicion, en los términos que fije la ley,
la cual establecera los supuestos de excepcion a los principios que rijan el tratamiento de
datos, por razones de seguridad nacional, disposiciones de orden publico, seguridad y salud
publicas o para proteger los derechos de terceros.
(Adicionado mediante decreto publicado en el diario oficial de la federacién el 1 de junio de
2009)

No podra librarse orden de aprehensién sino por la autoridad judicial y sin que preceda
denuncia o querella de un hecho que la ley sefiale como delito, sancionado con pena privativa
de libertad y obren datos que establezcan que se ha cometido ese hecho y que exista la
probabilidad de que el indiciado lo cometié o participo en su comision.

La autoridad que ejecute una orden judicial de aprehensién, debera poner al inculpado a
disposicion del juez, sin dilacion alguna y bajo su mas estricta responsabilidad. La
contravencion a lo anterior serd sancionada por la ley penal.

Cualquier persona puede detener al indiciado en el momento en que este cometiendo un
delito o inmediatamente después de haberlo cometido, poniéndolo sin demora a disposicion
de la autoridad mas cercana y esta con la misma prontitud, a la del ministerio publico. Existira
un registro inmediato de la detencidn.

Solo en casos urgentes, cuando se trate de delito grave asi calificado por la ley y ante el riesgo
fundado de que el indiciado pueda sustraerse a la accién de la justicia, siempre y cuando no se
pueda ocurrir ante la autoridad judicial por razén de la hora, lugar o circunstancia, el ministerio
publico podrd, bajo su responsabilidad, ordenar su detencién, fundando y expresando los
indicios que motiven su proceder.
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En casos de urgencia o flagrancia, el juez que reciba la consignacion del detenido debera
inmediatamente ratificar la detencién o decretar la libertad con las reservas de ley.

La autoridad judicial, a peticiéon del ministerio publico y tratdndose de delitos de delincuencia
organizada, podra decretar el arraigo de una persona, con las modalidades de lugar y tiempo
que la ley sefiale, sin que pueda exceder de cuarenta dias, siempre que sea necesario para el
éxito de la investigacidn, la proteccién de personas o bienes juridicos, o cuando exista riesgo
fundado de que el inculpado se sustraiga a la accién de la justicia. Este plazo podra prorrogarse,
siempre y cuando el ministerio publico acredite que subsisten las causas que le dieron origen.
En todo caso, la duracién total del arraigo no podra exceder los ochenta dias.

Por delincuencia organizada se entiende una organizacién de hecho de tres o mas personas,
para cometer delitos en forma permanente o reiterada, en los términos de la ley de la materia.

Ningun indiciado podrd ser retenido por el ministerio publico por mas de cuarenta y ocho
horas, plazo en que deberd ordenarse su libertad o ponérsele a disposicion de la autoridad
judicial; este plazo podrd duplicarse en aquellos casos que la ley prevea como delincuencia
organizada. Todo abuso a lo anteriormente dispuesto sera sancionado por la ley penal.

En toda orden de cateo, que solo la autoridad judicial podrd expedir, a solicitud del ministerio
publico, se expresara el lugar que ha de inspeccionarse, la persona o personas que hayan de
aprehenderse y los objetos que se buscan, a lo que Unicamente debe limitarse la diligencia,
levantdndose al concluirla, un acta circunstanciada, en presencia de dos testigos propuestos
por el ocupante del lugar cateado o en su ausencia o negativa, por la autoridad que practique la
diligencia.

Las comunicaciones privadas son inviolables. La ley sancionara penalmente cualquier acto que
atente contra la libertad y privacia de las mismas, excepto cuando sean aportadas de forma
voluntaria por alguno de los particulares que participen en ellas. El juez valorara el alcance de
estas, siempre y cuando contengan informacion relacionada con la comisién de un delito. En
ningln caso se admitirdn comunicaciones que violen el deber de confidencialidad que
establezca la ley.

Exclusivamente la autoridad judicial federal, a peticidn de la autoridad federal que faculte la ley
o del titular del ministerio publico de la entidad federativa correspondiente, podra autorizar la
intervencién de cualquier comunicacion privada. Para ello, la autoridad competente debera
fundar y motivar las causas legales de la solicitud, expresando ademas, el tipo de intervencidn,
los sujetos de la misma y su duracién. La autoridad judicial federal no podrd otorgar estas
autorizaciones cuando se trate de materias de caracter electoral, fiscal, mercantil, civil, laboral
o administrativo, ni en el caso de las comunicaciones del detenido con su defensor.

Los poderes judiciales contaran con jueces de control que resolverdn, en forma inmediata, y
por cualquier medio, las solicitudes de medidas cautelares, providencias precautorias y técnicas
de investigacién de la autoridad, que requieran control judicial, garantizando los derechos de
los indiciados y de las victimas u ofendidos. Deberd existir un registro fehaciente de todas las
comunicaciones entre jueces y ministerio publico y demds autoridades competentes.
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Las intervenciones autorizadas se ajustaran a los requisitos y limites previstos en las leyes. Los
resultados de las intervenciones que no cumplan con estos, carecerdn de todo valor
probatorio.

La autoridad administrativa podra practicar visitas domiciliarias Unicamente para cerciorarse de
que se han cumplido los reglamentos sanitarios y de policia; y exigir la exhibicién de los libros y
papeles indispensables para comprobar que se han acatado las disposiciones fiscales,
sujetdndose en estos casos, a las leyes respectivas y a las formalidades prescritas para los
cateos.

La correspondencia que bajo cubierta circule por las estafetas estara libre de todo registro, y su
violacidn sera penada por la ley.

En tiempo de paz ningun miembro del ejército podra alojarse en casa particular contra la
voluntad del duefio, ni imponer prestacion alguna. En tiempo de guerra los militares podran
exigir alojamiento, bagajes, alimentos y otras prestaciones, en los términos que establezca la
ley marcial correspondiente.

ARTICULO 103.- “los tribunales de la federacidn resolveran toda controversia que se suscite”

Cabe sefalar, que nuestro sistema legal civil para el Distrito Federal, protege también la figura
juridica de la posesién, en contra de cualquier violacién efectuada por algln particular, tal y
como a continuacidn se indica.

3.2.2.- El Cédigo Civil para el Distrito Federal; regula la figura juridica de la posesion en el Libro
I, Titulo Il de dicho Cédigo. El texto legal le dedica los articulos 790 a 829. Y se destacan como
se dijo anteriormente, la posesidn a titulo de duefio u originaria y la posesidn derivada y/o
precaria.

Ademas nuestro sistema legal civil para el Distrito Federal, protege también la figura juridica de
la posesién, en contra de cualquier violacién efectuada por algun particular, tal y como a
continuacidn se indica.

3.2.3.- El C4digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal; protege también la posesion
gue una persona tiene sobre un bien determinado. Para tal efecto, se encuentran establecidas
esencialmente tres acciones legales: la accidn reivindicatoria, la accién plenaria de posesiény la
accion interdictal de proteccidon a la posesion. Acciones legales, que a continuacién se exponen:

A.- Accion Reivindicatoria.

“ARTICULO 4. La reivindicacién compete a quien no esta en posesion de la cosa, de la cual tiene
la propiedad, y su efecto sera declarar que el actor tiene dominio sobre ella y se la entregue el
demandado con sus frutos y accesiones en los términos prescritos por el Cédigo Civil.”.

B.- Accidn Plenaria de Posesidn.

C. Accion Interdictal.

La esencia de la posesidn estd en su formula especial de defensa juridica. Es la llamada defensa
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interdictal (DEFENSA DE LA POSESION) o a través de interdictos,(PROCESO JUDICIAL SENCILLO
PARA DAR LA POSESION A UNA PERSONA DE MANERA PROVISIONAL) y esta basada en el
articulo 792 del Cddigo Civil, destacando los siguientes principios en los que se inspira la
posesion:

1) Cualquier persona que esté en posesion de una cosa tiene Derecho a ser protegido frente a
cualquier perturbacion o despojo hecho por un tercero, sin necesidad de probar que él es el
propietario. Basta por tanto, estar en posesion para tener Derecho a proteccion.

2) El despojado tiene Derecho a la proteccidon incluso aunque el autor de esa perturbacion o
despojo sea el propietario, el cual, debera solicitar la intervencién del Juez para que se le
entregue la posesidn de esa cosa. A cualquier poseedor de entrada, sin mas se le protege.

“ARTICULO 16. - Al perturbado en la posesién juridica o derivada de un bien inmueble,
compete el interdicto de retener la posesién contra el perturbador, el que mandd tal
perturbacién o contra el que, a sabiendas y directamente, se aproveche de ella y contra el
sucesor del despojante. El objeto de esta accidén es poner término a la perturbacién, indemnizar
al poseedor, y que el demandado afiance no volver a perturbar y sea conminado con multa, o
arresto para el caso de reincidencia.

La procedencia de esta accidn requiere: que la perturbacion consista en actos preparatorios
tendientes directamente a la usurpacion violenta, o a impedir el ejercicio del derecho; que se
reclame dentro de un afo y el poseedor no haya obtenido la posesién de su contrario por
fuerza, clandestinamente o a ruegos.”.

“ARTICULO 17.- El que es despojado de la posesion juridica, o derivada de un bien inmueble,
debe ser ante todo restituido y le compete la accién de recobrar contra el despojador, contra el
que ha mandado el despojo, contra el que a sabiendas y directamente se aprovecha del
despojo y contra el sucesor del despojante. Tiene por objeto reponer al despojado en la
posesidn, indemnizarlo de los dafos y perjuicios, obtener del demandado que afiance su
abstencidn y a la vez conminarlo con multa y arresto para el caso de reincidencia.”.

“ARTICULO 18.- La accion de recuperar la posesion, se deducird dentro del afio siguiente a los
actos violentos, o vias de hecho causantes del despojo. No procede en favor de aquel que, con
relacidon al demandado poseia clandestinamente, por la fuerza o a ruego; pero si contra el
propietario despojante que transfirid el uso y aprovechamiento de la cosa por medio de

contrato.”.

Con toda esta tematica tratada, se puede observar como se da la conceptualizacidon en las
relaciones de produccion e intercambio que se expresan tacitamente en las formas del
mercado inmobiliario. Igualmente estos conceptos, ofrecen al estudioso el tratamiento de un
grupo humano desde la perspectiva de su formacidn social, pues esta forma una realidad
social, econdmica juridica y politica determinada. Es decir conforma un mosaico pleno de una
sociedad concreta con todas sus caracteristicas complejas la cual integra una totalidad.

18
ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE



IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

En este sentido cuando un estudio nos habla de una totalidad social concreta histdricamente
determinada, el analisis debe orientarse basicamente a la realidad especifica de una regién o
pais con sus caracteristicas sociales, econdmicas e histdricas, que en un avalio conforman su
primera fase de estudio, asi desde una dptica marxista la formaciéon de una sociedad, se
vislumbra por sus elementos bdsicos en su constitucion y funcionalidad, estos son los
siguientes:

e Estructura Econdmica. Con base netamente econémica.
e Una Estructura Juridico Politica
e Una Estructura Ideoldgica

El analisis Marxista en la conformacidn social establece como caracteristica fundamental, La
complejidad, de sus estructuras porque no son en esencia puras, sino contienen la mezcla de
diferentes elementos y de la posibilidad de que alguno de ellos pueda transformarlas y con ello
a la sociedad de que se trate.

A- La Estructura Econdmica

Esta es la parte mas compleja que tiene toda sociedad, ella presenta y refleja las
diferentes relaciones de produccién que ha observado una sociedad a lo largo de las
épocas que ha cursado, no obstante esta situacién, hay una relacién de produccién que
ocupa un lugar dominante e impone sus normas de funcionamiento a las otras fuerzas
productivas independientes. En nuestro caso en México la relacién predominate es el
capitalismo, basado en el principio econémico de la mdxima ganancia. La obtencidn del
mayor beneficio sin importar la absurda explotacién y degradacion de la base de
recursos de la produccién con que cuenta la humanidad.

B- Estructura Juridico Politica

Esta comprende instituciones sociales tanto publicas como privadas, como el estado
dotado de una conjuncién de normas provenientes del ambito del derecho, orientadas
hacia la organizacién y funcionamiento de todo nucleo social. Aunque vale la pena
sefialar que muchas veces los intereses del Estado estan sujetos a intereses de las
clases dominantes, explotadoras de los recursos.

C- Estructura Ideoldgica

Esta se encuentra integrada por varias tendencias ideoldgicas, las cuales coexisten
simultdneamente no obstante este hecho, una se transforma en la tendencia
dominadora de las otras, basicamente manejada por la clase politica dominante. En
nuestro pais en la ideologia de la clase dominante el neoliberalismo y el liberalismo
econdmico. Basado en la ganancia maxima, por lo que los recursos, los hombres y en
suma toda la naturaleza ha sido explotada y degradada, corriéndose el riesgo de que
en un futuro proximo de una centurias nuestra sociedad este en peligro de la extincion
por una persistente explosion demografica, un crecimiento urbano irracional y una
explotacién econdmica de recursos inclemente, pues el individuo es el que impera y no
la sociedad. Esta division de estructuras que presentan los estudiosos del materialismo
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dialéctico, puede representarse de la manera siguiente:

ESTRUCTURA IDEOLOGICA
SUPERESTRUCTURA

ESTRUCTURA JURIDICO
POLITICA

SUPERESTRUCTURA

ESTRUCTURA ECONOMICA
INFRAESTRUCTURA

Analizando el contexto social desde el punto de vista del conocimiento cientifico y en
referencia al campo inmobiliario puntualmente vemos que tiene una gran normatividad la cual
se teje y desteje y se vuelve a tejer en la cotidianidad humana. De aqui vemos que el derecho
es una institucion de la conducta humana inspirado en los principios de justicia, fundamentado
en las relaciones sociales, las que van a determinar su contenido, es el establecimiento de
normas o leyes que regulan todos los dmbitos, como en el del estudio que me ocupa, el
inmobiliario en donde se da la convivencia social, en donde surgen conflictos, estas normas
permiten resolver estos conflictos, ahi en los diferentes circulos sociales.

Como en la ciencia de la Economia se observan los aspectos objetivos y subjetivos de la
actividad humana, también se manifiesta en el marco juridico, la concepcién del Derecho
Objetivo y del Derecho Subjetivo. En cuanto al Derecho Objetivo se refiere al campo
inmobiliario.

Que es un conjunto de reglas que regulan la convivencia entre los sujetos de una sociedad.

. Que existen normas que dan derechos y facultades, pero también establece
obligaciones.
. Que son normas que rigen o regulan la conducta humana para tener un

ordenamiento con justicia en la convivencia entre los hombres.
En lo que al Derecho subjetivo se refiere, se tiene:

. Que es la facultad que tiene un sujeto para llevar a cabo una determinada accidn
para exigir a otro sujeto el cumplimiento de su deber.

° La autorizacidn que tiene un sujeto conforme a una norma juridica frente a otro
para desarrollar su propia actividad o determinar la de aquellos.

Esto es, el hombre se mueve en un conglomerado de normas, por lo que habra que conocer el
sentido de la norma.

En el sentido de la Valuacién Inmobiliaria se debe tener presente que un juicio civil, estd dentro
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de un marco legal previamente establecido por un Ordenamiento Legal (Cddigo Civil para el
Distrito Federal y Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

3.3 Concepto de Norma y Juicios Normativos

Incidiendo en estos conceptos para mayor comprensién encontramos que los traté Garcia
Maynez en su introduccién al derecho de la siguiente manera:

La norma en su sentido amplio es una regla de comportamiento, obligatoria o no, y en su
sentido estricto es una regla que impone deberes o confiere derechos, tienen caracter
obligatorio o son atributivas.

En cuanto a las reglas técnicas su cumplimiento es potestativo y expresan una necesidad
condicionada, sefialan el camino que se debe seguir forzosamente, cuando se quiera alcanzar
una meta. No expresan deberes ni derechos.

Con los juicios enunciativos se habla de verdad o falsedad, y con las normas de validez o
invalidez.

Las leyes naturales son juicios enunciativos cuyo fin es mostrar las relaciones que no pueden
dejar de ocurrir, son constantes en la naturaleza, expresan las relaciones constantes entre
fenémenos. Se relacionan con la verdad que expresa que debe ser total e indefectible. Su
validez depende de su corroboracidon empirica.

Las normas de conducta estatuyen un deber ser, solo tienen sentido en relacién con seres
libres capaces de cumplirlas, no se cumplen de manera inevitable, dependen de un criterio
intrinseco (valor), extrinseco o formal (oficial). No estan condicionadas por su efectividad, y las
excepciones a la norma no son excepciones a su validez.

Los juicios normativos son reglas de conducta que imponen deberes o conceden derechos. El
deber es la necesidad de una accion por respeto a la ley (o norma), como todo deber es deber
de alguien a este se le llama obligado u obligacidn.

Kant habla del deber y lo define como la necesidad de una accidn por respeto a la ley, es la
obligacion de una accidon por respeto a la norma. Ademas subrayé la independencia entre el ser
y el deber ser. En cuanto a las normas validas formalmente, su obligatoriedad sélo puede
subsistir mientras conserven mayor o menor eficacia.

Las normas morales son unilaterales, ya que frente al sujeto obligado no hay una persona
autorizada para exigirle el cumplimiento, las normas juridicas son bilaterales porque imponen
deberes correlativos de facultades o conceden derechos correlativos de obligaciones, ya que
obligado y facultado son personas distintas.

Radbruch dice que las obligaciones juridicas no son solo deberes, sino deudas, ya que su
observancia puede ser exigida en ejercicio de un derecho por un sujeto distinto, por lo que
resume diciendo que las normas juridicas son impero-atributivas y las de moral son
imperativas.

El sujeto activo es la persona autorizada para exigir la observancia de la norma al sujeto pasivo

21
ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE



IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

u obligado a cumplir la norma.

El derecho subjetivo es la posibilidad de hacer u omitir licitamente algo. Difiere de una
posibilidad factica en cuanto a la realizacidn u omisién esta calificada de licita.

La regulaciéon juridica es una conexién de dos juicios reciprocamente fundados y uno es
imperativo y el otro atributivo. Los imperativos éticos son deberes que tiene un individuo para
consigo mismo, aun cuando implique a la sociedad.

Kant sostiene que a diferencia de la moral (la cual reclama rectitud de los propdsitos), el
derecho se limita a prescribir la ejecucidon externa, este criterio no es absoluto ya que ni la
moral ni el derecho consideran Unicamente la interioridad y exterioridad de las conductas. La
moral se preocupa primero por la vida interior de las personas y luego por la exterioridad, y el
derecho actua a ala inversa.

La incoercibilidad, quiere decir que el cumplimiento ha de efectuarse de manera espontanea, el
derecho es coercible pues existe la posibilidad de que la norma se cumpla en forma espontanea
y hasta en contra de la voluntad del obligado. Esta posibilidad es totalmente independiente de
la existencia de la sancidn, el derecho tolera y en ocasiones prescribe el empleo de la fuerza
(coactividad) como medio para conseguir la observancia de sus preceptos.

Cuando una persona obra de acuerdo con un precepto que no deriva de su albedrio sino de una
voluntad extrana su proceder heterénomo, carece de mérito moral. La legislacidon auténoma
es en donde el autor de la regla es el mismo sujeto que el obligado.

Se dice que los preceptos morales son auténomos porque su fuente es la voluntad del
obligado. Los derechos son heterénomos pues su fuente proviene de una persona distinta del
obligado.

Kant distinguido este aspecto, la autonomia no se trata de un principio creado por el obligado,
sino de una maxima que vale incondicionalmente para él. Por lo que se contradice, pues si la
legislacién moral fuese auténoma el obligado podria derogar o modificar las normas, esto para
Kant es imposible, pues el sujeto es incapaz de apartarse de lo que el deber moral prescribe.
Que el sujeto reconozca espontaneamente una regla, no significa que haya legislacion o
autonomia, pero esto es lo que habria que entender cuando se dice que la moral es auténoma.

3.4 Principales acepciones de la palabra Derecho

Derecho objetivo es un conjunto de normas impero-atributivas, es decir que ademas de
imponer deberes, conceden facultades. Frente al obligado por una norma juridica siempre hay
otra persona facultada para exigirle el cumplimiento de lo prescrito.

Derecho subjetivo se apoya en el derecho objetivo, es una funcion de este, autoriza al
facultado por la norma para exigir una conducta del obligado.

Estos dos derechos se implican reciprocamente, no hay derecho objetivo que no conceda
facultades, ni derechos subjetivos que no dependan de una norma.

Derecho vigente es un conjunto de normas impero-atributivas que en un determinado tiempo
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y espacio (pais) la autoridad politica considera como obligatorias.

Derecho positivo es aquel que se observa socialmente, asi se trate de preceptos vigentes o no
vigentes, sindnimo de eficaz.

Derecho Natural es el orden intrinsecamente justo, que esta por encima del positivo.
Todas las concepciones coinciden en el dualismo normativo (derecho natural sobre positivo).
3.5 La relacion del avaltio con el proceso judicial.

El proceso judicial, se encuentra definido por el Autor Cipriano Gomez Lara, en su Libro Teoria
General del Proceso, de la siguiente forma: una suma procesal, la accién como actividad de las
partes, mas la jurisdiccién, como actividad del Estado, mas los actos de otros terceros (siendo
los terceros los ajenos a la relacion sustancial; abogados, peritos, testigos, etc.) g,

Por otra parte, dicho autor, sefiala la intervencién de terceros en el proceso judicial y las
pruebas que se pueden ofrecer en un Proceso Judicial. Una de las personas que intervienen en
un procedimiento judicial, es el Perito y una de las Pruebas que se pueden rendir en dicho
Procedimiento Judicial, es la Prueba Pericial; prueba dentro de la cual se ofrecerd y rendird la
Prueba Pericial en Materia de Valuaciéon Inmobiliaria.

La relacién del Avalio Inmobiliario y el proceso judicial, estriba en que el Perito o Valuador,
interviene en el proceso judicial como Tercero, para incorporar y brindarle al Juez elementos
objetivos, técnicos y/o cientificos, en la Prueba Pericial en Materia de Valuacidén Inmobiliaria.
Para determinar el Valor Comercial, Catastral, Base Rentas, etcétera, de un determinado
inmueble. Y con el Valor del Inmueble que arroje el Avalio Inmobiliario practicado por el
Perito Valuador, el Juez se encontrara en aptitud de conocer objetivamente el Valor Real de un
determinado Inmueble, para con ello emitir su Sentencia apegada a la realidad o verdad.

Articulos del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que regulan la Prueba
Pericial, son:

“ARTICULO 278.- Para conocer la verdad sobre los puntos controvertidos puede el juzgador
valerse de cualquier persona, sea parte o tercero, y de cualquiera cosa o documento, ya sea
que pertenezca a las partes o a un tercero; sin mas limitacién que la de que las pruebas no
estén prohibidas por la ley, ni sean contrarias a la moral.”.

“ARTICULO 289.- Son admisibles como medios de prueba aquellos elementos que puedan
producir conviccidn en el animo del juzgador acerca de los hechos controvertidos o dudosos.”.

“ARTICULO 293.- La prueba pericial procede cuando sean necesarios conocimientos especiales
en alguna ciencia, arte o industria o la mande la ley, y se ofrecerd expresando los puntos sobre
los que versar3, sin lo cual no sera admitida, y si se quiere, las cuestiones que deban resolver
los peritos.”.

Prueba pericial.

ARTICULO 346.- La prueba pericial sélo serd admisible cuando se requieran conocimientos
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especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a
conocimientos generales que la ley presupone como necesarios en los jueces, por lo que se
desecharan de oficio aquellas periciales que se ofrezcan por las partes para ese tipo de
conocimientos, o que se encuentren acreditadas en autos con otras pruebas, o tan sdlo se
refieran a simples operaciones aritméticas o similares.

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la
cuestidn sobre la que ha de oirse su parecer, si la ciencia, arte, técnica o industria requieren
titulo para su ejercicio.

Si no lo requirieran o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas
cualesquiera personas entendidas a satisfaccién del juez, aun cuando no tengan titulo.

El titulo de habilitacién de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito
valuador.

Tratandose de asuntos en materia familiar en los que se requiera el desahogo de una pericial,
no le surtiran las reglas del presente capitulo, con excepcién de lo dispuesto por el articulo 353
de este cddigo, debiendo el Juez sefalar perito Unico de las listas de Auxiliares de Ia
Administracion de Justicia o de institucion publica o privada.

“ARTICULO 347.- Las partes propondran la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento
de pruebas, en los siguientes términos:

I.- Sefalardn con toda precisidn la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual deba
practicarse la prueba; los puntos sobre los que versara y las cuestiones que se deben resolver
en la pericial, asi como la cédula profesional, calidad técnica, artistica o industrial del perito que
se proponga, nombre, apellidos y domicilio de éste, con la correspondiente relacién de tal
prueba con los hechos controvertidos;

Il.- Si falta cualquiera de los requisitos anteriores, el juez desechara de plano la prueba en
cuestion;

lll.- En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitird, quedando obligadas las partes a
que sus peritos, dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que acepten el cargo
conferido y protesten su fiel y legal desempefio, debiendo anexar el original o copia certificada
de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica o
industria para el que se les designa; manifestando, bajo protesta de decir verdad, que conocen
los puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como que tienen la capacidad
suficiente para emitir dictamen sobre el particular, quedando obligados a rendir su dictamen
dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que hayan presentado los escritos de aceptacién
y protesta del cargo de perito, salvo que existiera causa bastante por la que tuviera que
modificarse la fecha de inicio del plazo originalmente concedido. Sin la exhibicidon de dichos
documentos justificativos de su calidad, no se tendra por presentado al perito aceptando el
cargo, con la correspondiente sancién para las partes;

IV.- Cuando se trate de juicios sumarios, especiales, o cualquier otro tipo de controversia de
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tramite especificamente singular, las partes quedan obligadas a presentar a sus peritos dentro
de los tres dias siguientes al proveido en que se les tenga por designados para que se cumpla
con lo ordenado en el parrafo anterior, los cuales quedan obligados, en estos casos, a rendir su
dictamen dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que hayan aceptado y protestado el
cargo; con la misma salvedad que la que se establece en la fraccidn anterior;

V.- Cuando los peritos de las partes rindan sus dictdmenes, y éstos resulten substancialmente
contradictorios, se designara al perito tercero en discordia tomando en cuenta lo ordenado por
el articulo 349 de este cddigo;

VI.- La falta de presentacién del escrito del perito designado por la oferente de la prueba,
donde acepte y proteste el cargo, dara lugar a que se tenga por desierta dicha pericial. Si la
contraria no designare perito, o el perito por ésta designado, no presentare el escrito de
aceptacion y protesta del cargo, dard como consecuencia que se tenga a ésta por conforme con
el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y
protestado el cargo conferido, no presente su dictamen pericial en el término concedido, se
entenderd que dicha parte acepta aquél que se rinda por el perito de la contraria, y la pericial
se desahogard con ese dictamen. Si los peritos de ambas partes, no rinden su dictamen dentro
del término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito Unico, el que rendira
su dictamen dentro del plazo sefialado en las fracciones Il o 1V, segun corresponda.

En caso de que el perito designado por alguna de las partes que haya aceptado y protestado el
cargo conferido no presente su dictamen pericial en el término concedido y previamente se
haya establecido que se tuvo a la contraria por conforme con el dictamen que aquél debiese
rendir, se declarara desierta la prueba.

En los casos a que se refieren los parrafos anteriores, el juez sancionara a los peritos omisos
con multa que no sera inferior de quinientos pesos ni superior de tres mil pesos; dicho monto
se actualizara en los términos que establece el articulo 62;

VIl.- Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado, a
excepcion de lo que establece el ultimo parrafo del articulo 353, asi como a presentarlos
cuantas veces sea necesario al juzgado. También quedaran obligadas a presentar el dictamen
pericial dentro del plazo seialado;

VIII.- Las partes en cualquier momento podran convenir en la designacion de un solo perito
para que rinda su dictamen al cual se sujetaran, y

IX.- También las partes en cualquier momento podran manifestar su conformidad con el
dictamen del perito de la contraria y hacer observaciones al mismo, que serdn consideradas en
la valoracion que realice el juez en su sentencia.
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ARTICULO 348.- El juez, antes de admitir la prueba pericial, dara vista a la contraria por el
término de tres dias, para que manifieste sobre la pertinencia de tal prueba y para que
proponga la ampliacién de otros puntos y cuestiones ademas de los formulados por el
oferente, para que los peritos dictaminen, y para que designe perito de su parte, debiendo
nombrarlo en la misma ciencia, arte, técnica, oficio o industria, en que la haya propuesto el
oferente, asi como indicar su cédula profesional o documento que acredite su calidad de
perito, requisito sin el cual no se le tendra por designado, con la sancién correspondiente a que
se refiere el primer parrafo de la fraccién VI del articulo anterior.

La substitucién de perito sélo podrd hacerse dentro del periodo de ofrecimiento de prueba,
pero en aquellos casos en que, extinguido ese periodo, quede justificada la causa de la
substitucidn, ésta podra hacerse hasta antes de la audiencia.

ARTICULO 349.- Cuando los dictdmenes rendidos resulten substancialmente contradictorios de
tal modo que el juez considere que no es posible encontrar conclusiones que le aporten
elementos de conviccion, designard un perito tercero en discordia. A este perito debera
notificarsele para que dentro del plazo de tres dias, presente escrito en el que acepte el cargo
conferido y proteste su fiel y legal desempefio, debiendo anexar el original o copia certificada
de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica,
oficio o industria para el que se le designa, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que
tiene la capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular; asi mismo sefialara el
monto de sus honorarios, en los términos fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, los que deben ser aprobados y autorizados por el juez, y cubiertos
por ambas partes en igual proporcién.

El perito tercero en discordia debera rendir su peritaje precisamente en la audiencia de
pruebas; o en la fecha en que segln las circunstancias del caso sefiale el Juez y su
incumplimiento dard lugar a que el tribunal le imponga como sancién pecuniaria, en favor de
las partes, el importe de una cantidad igual a la que cotizé por sus servicios, en los términos
fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, al aceptar y
protestar el cargo. En el mismo acto, el tribunal dictara proveido de ejecucidon en contra de
dicho perito tercero en discordia, ademas de hacerlo saber al tribunal pleno, y a la asociacién,
colegio de profesionistas o institucién que le hubiere propuesto por asi haberlo solicitado el
juez, para los efectos correspondientes.

En el supuesto del parrafo anterior, el juez designard otro perito tercero en discordia y, de ser
necesario, suspendera la audiencia para el desahogo de la prueba en cuestion.

ARTICULO 350.- Las partes tendran derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido su
dictamen, y a que el juez ordene su comparecencia en la audiencia de pruebas en la que se
lleve a cabo la junta de peritos, donde la parte que la haya solicitado o de todos los colitigantes
que la hayan pedido, podran formular sus interrogatorios.
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ARTICULO 351.- El perito que nombre el juez puede ser recusado dentro de los cinco dias
siguientes a la fecha en que se notifique la aceptacion y protesta del cargo por dicho perito a
los litigantes. Son causas de recusacién las siguientes:

I.- Ser el perito pariente por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto grado, de alguna de
las partes, sus apoderados, abogados, autorizados o del juez o sus secretarios, o tener
parentesco civil con alguna de dichas personas;

Il.- Haber emitido sobre el mismo asunto dictamen, a menos de que se haya mandado reponer
la prueba pericial;

lll.- Haber prestado servicios como perito a alguna de las partes o litigantes, salvo el caso de
haber sido tercero en discordia, o ser dependiente, socio, arrendatario o tener negocios de
cualquier clase, con alguna de las personas que se indican en la fraccién |;

IV.- Tener interés directo o indirecto en el pleito o en otro juicio semejante, o participacidn en
sociedad, establecimiento o empresa con alguna de las personas que se indican en la fraccidn
primera, y

V.- Tener amistad intima o enemistad manifiesta con alguna de las partes, sus representantes,
abogados o con cualquier otra persona de relacién familiar cercana a aquéllos.

Propuesta en forma la recusacion, el juez mandara se haga saber al perito recusado, para que
el perito en el acto de la notificacidn si ésta se entiende con él, manifieste al notificador si es o
no procedente la causa en que aquélla se funde.

Si la reconoce como cierta, el juez lo tendra por recusado sin mas tramites y en el mismo auto
nombrara otro perito. Si el recusado no fuere hallado al momento de notificarlo, debera
comparecer en el término de tres dias, para manifestar bajo protesta de decir verdad, si es o no
procedente la causa en que se funde la recusacion.

Si admite ser procedente en la comparecencia o no se presenta en el término sefialado, el
tribunal sin necesidad de rebeldia, de oficio, lo tendrd por recusado y en el mismo auto
designara otro perito.

Cuando el perito niegue la causa de recusacion, el juez mandard que comparezcan las partes a
su presencia en el dia y hora que sefiale, con las pruebas pertinentes. Las partes y el perito
Unicamente podran presentar pruebas en la audiencia que para tal propdsito cite el juez, salvo
que tales probanzas sean documentales, mismas que podran presentarse hasta antes de la
audiencia que seiiale el juez.

No compareciendo la parte recusante a la audiencia, se le tendra por desistida de la recusacion.
En caso de inasistencia del perito se le tendra por recusado y se designara otro. Lo anterior,
salvo que las pruebas ofrecidas por la parte recusante o el recusado sean documentales,
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mismas que podran presentarse hasta antes de la audiencia que sefale el juez.

Si comparecen todas las partes litigantes, el juez las invitarad a que se pongan de acuerdo sobre
la procedencia de la recusacidn, y en su caso sobre el nombramiento del perito que haya de
reemplazar (SIC) al recusado.

Si no se ponen de acuerdo, el juez admitird las pruebas que sean procedentes desahogandose
en el mismo acto, uniéndose a los autos los documentos e inmediatamente resolvera lo que
estime procedente.

En el caso de declarar procedente la recusacién, el juez en la misma resolucién, hara el
nombramiento de otro perito, si las partes no lo designan de comun acuerdo.

Del resultado de esta audiencia, se levantard acta, que firmaran los que intervengan.

Cuando se declare fundada alguna causa de recusacion a la que se haya opuesto el perito, el
tribunal en la misma resoluciéon condenara al recusado a pagar dentro del término de tres dias,
una sancién pecuniaria equivalente al diez por ciento del importe de los honorarios que se
hubieren autorizado, y su importe se entregara a la parte recusante.

Asimismo, se consignaran los hechos al Ministerio Publico para efectos de investigaciéon de
falsedad en declaraciones judiciales o cualquier otro delito, ademds de remitir copia de la
resolucidn al Consejo de la Judicatura, para que se apliquen las sanciones que correspondan.

No habra recurso alguno contra las resoluciones que se dicten en el tramite o la decision de la
recusacion.

ARTICULO 352.- En caso de ser desechada la recusacion, se impondra al recusante una sancién
pecuniaria a favor de su contraparte, siempre que dicha recusacién se hubiere promovido de
mala fe, la cual no podra ser inferior de seis mil pesos ni superior a diez mil pesos, cantidad que
se actualizara en los términos del articulo 62.

El juez despachard ejecucion para el efecto de que se pueda hacer pago al beneficiario.

ARTICULO 353.- Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como
auxiliares de la administracion de justicia o de entre aquéllos propuestos, a solicitud del juez,
por colegios, asociaciones o barras de profesionales, artisticas, técnicas o cientificas o de las
instituciones de educaciéon superior publicas o privadas o las cdmaras de industria, comercio,
confederaciones de camaras, o la que corresponda al objeto del peritaje.

Cuando el juez solicite que el perito se designe por alguna de las instituciones sefialadas en
ultimo término, prevendra a las mismas que la nominacion del perito que proponga se realice
en un término no mayor de cinco dias, contados a partir de la recepcidn de la notificacion o
mandamiento que expida el juez.
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En todos los casos en que se trate Unicamente de peritajes sobre el valor de cualquier clase de
bienes y derechos, los mismos se realizardn por avallos que practiquen dos corredores
publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, y en caso de
diferencias en los montos que arrojen los avaltos, no mayor del treinta por ciento en relacién
con el monto mayor, se mediaran estas diferencias. De ser mayor tal diferencia, se nombrard
un perito tercero en discordia, conforme al articulo 349 de este cddigo, en lo conducente.

En el supuesto de que alguna de las partes no exhiba el avallo a que se refiere el parrafo
anterior, el valor de los bienes y derechos sera el del avallo que se presente por la parte que lo
exhiba, perdiendo su derecho la contraria para impugnarlo.

Cuando el juez lo estime necesario, podra designar a algun corredor publico, institucidon de
crédito, al Nacional Monte de Piedad o a dependencias o entidades publicas que practican
avallos.

En los casos en que el Tribunal designe a los peritos Unicos o terceros en discordia, los
honorarios de éstos se cubriran por mitad por ambas partes, observando lo establecido en el
parrafo siguiente, y aquella que no pague lo que le corresponde serd apremiada por resolucién
gue contenga ejecucion y embargo en sus bienes.

Cuando la parte que promueve lo haga a través de la Defensoria de Oficio y ésta no cuente con
el perito solicitado, el juez previa la comprobacién de dicha circunstancia, nombrara un perito
oficial de alguna institucién publica que cuente con el mismo; cuando dichas instituciones no
cuenten con el perito requerido, el juez nombrara perito en términos del primer parrafo del
presente articulo, proveyendo al perito lo necesario para rendir su dictamen, asi como en el
caso de que se nombre perito tercero.”.

3.6 Las fuentes formales del Orden Juridico

En este apartado vemos que hay diferentes acepciones de esta palabra, primero tenemos lo
que es una fuente real o material y son los factores y elementos que determinan el contenido
de las normas, la fuente histérica son documentos que encierran el texto de una ley o donde se
halla expresado el derecho, y son anteriores al derecho vigente, la fuente formal son procesos
de creacion de las normas juridicas. Las fuentes formales del derecho son la legislacion, la
costumbre y la jurisprudencia.

La legislacién es un proceso por el cual uno o varios érganos del Estado formulan y promulgan
determinadas reglas juridicas de observancia general a las que se le da el nombre de ley. Esta a
su vez tiene otras caracteristicas que son; general, abstracta (no se agota con una aplicacion,
sino que se continua aplicando a las que caigan en el supuesto juridico, y obligatoria (su
cumplimiento es exigible). Estas leyes deben de seguir un proceso legislativo para poder entrar
en vigor.

La Costumbre es el uso implantado en una colectividad y considerado por ésta como
juridicamente obligatorio, y que es necesario que el poder publico le reconozca caracter
obligatorio ya sea de manera expresa tactica. En nuestro pais la costumbre tiene un papel
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secundario, ya que solo es obligatoria cuando la ley le otorga tal caracter.

La Jurisprudencia son un conjunto de principios y doctrinas contenidos en las decisiones de los
tribunales. En México puede ser obligatoria para los tribunales de inferior rango a aquel que la
emite, si se constituye jurisprudencia en sentido estricto. Este caso se da por reiteracion (5
resoluciones en el mismo sentido y sin interrupcion votadas por unanimidad de los tribunales
colegiados, o una minima de 4 u 8 ministros en las salas o en el pleno de la SCIN), por
contradiccién o unificacién, por acciones de inconstitucionalidad y controversias
constitucionales.

El procedimiento judicial se establecid desde tiempos remotos por cada Estado legalmente
constituido como Nacién con el fin de resolver cualquier conflicto o controversia y para evitar
gue las personas hicieran justicia por su propia mano y asi establecer la paz social en un estado
de Derecho, creando asi los Tribunales como parte constitutiva del Poder Judicial y en su
facultad jurisdiccional y competencial para dirimir y resolver casos determinados por medio de
una sentencia definitiva ejecutoria siendo esta la verdad histérica y legal del caso concreto
sometido al juez.

El Procedimiento Judicial se somete a varios principios, términos y pruebas para poder
establecer en la sentencia definitiva la verdad histérica y legal de los hechos.

Dentro de las pruebas permitidas en el Procedimiento Judicial se encuentra establecida la
Prueba Pericial, por ejemplo en materia de arquitectura, de Ingenieria, de Medicina, de
Quimica, de Valuacidon Inmobiliaria, etc., Prueba Pericial que es requerida en el Juicio cuando se
necesiten conocimientos cientificos, tecnoldgicos, técnicos, artisticos, etc., especializados en
diversas ramas del conocimiento humano, siendo que el Juez es perito en Derecho y tiene que
allegarse de especialistas para resolver en base a los dictamenes periciales la controversia
sometida a su jurisdiccion.

En el caso concreto que nos compete en la presente tesina, que es el Dictamen Pericial en
materia de Valuacion Inmobiliaria la intervencion del Perito Valuador es medular e importante
desde el principio del procedimiento judicial en materia civil, ya que para establecer la
competencia del Juzgado en razén de la cuantia, la parte actora o demandante deberd allegar
al Juez un peritaje en Valuacion especificando el valor del objeto del juicio, y que en multiples
casos suele ser de manera directa e indirecta un inmueble, entendido en sus acepciones (casa
habitacion, departamento, terreno, bodegas, etc.), y por citar otro ejemplo cuando la parte
actora o demandante pretende inscribir se demanda en el Registro Publico de la Propiedad
para que surta efectos en contra de terceros, debera exhibir ante el Juez un Dictamen Pericial
en materia de Valuacidn Inmobiliaria para que en base al valor del inmueble el Juez fije una
garantia a efecto de resarcir los posibles dafios y perjuicios la contraparte en caso de resultar
victoriosa en el juicio la aparte actora. Ya una vez entablado el juicio y abierto el periodo
probatorio las partes deberan ofrecer pruebas para acreditar sus pretensiones, sus defensasy
excepciones par acreditarle al Juez los hechos presentados en sus escritos de demanda y de
contestacion pudiendo ofrecer las parte en el juicio las diversas pruebas reconocidas vy
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permitidas en los ordenamientos aplicables en la materia que trate el juicio, pruebas dentro de
las cuales se encuentra establecida la Prueba Pericial en sus diversas ramas del conocimiento,
siendo la Prueba Pericial en materia de Valuaciéon de Inmuebles la que nos interesa en el
presente trabajo, misma que debera ser rendida o presentada por un Profesional Especialista
en Valuacién de Inmuebles. La importancia del dictamen en materia de Valuacién Inmobiliaria
estriba en que el perito proporcionara al Juez de manera objetiva el valor e un inmueble para
qgue en base a dicho valor el Juez pueda establecer objetiva y fundadamente en su sentencia la
prestacion o prestaciones que la parte condenada habrd de pagar.

Ademas el dictamen en materia de Valuacién de Inmuebles es importante con posterioridad a
gue se emita la sentencia definitiva para efecto de calcular los dainos y perjuicios causados a la
parte que obtuvo la sentencia favorable por la contraparte. Por ejemplo es necesario
presentar el dictamen pericial en materia de valuacién de Inmuebles para que la parte que
obtuvo la sentencia favorable acredite al Juez el monto de los dafios y perjuicios originados por
la contraparte por estar ocupando ilegalmente un inmueble, por haber realizado dafios en la
construccion, por haberse rescindido un contrato de compraventa, etc.

Por todo esto y dado que como se dijo antes, el juez es Unicamente es perito en materia de
Derechos, disposiciones legales y principios legales, mds que un perito en las diversas ramas de
conocimiento, es por ello que la Prueba Pericial es necesaria en cualquier procedimiento
judicial en materia civil, ya que muchos de los juicios se basan en el patrimonio de una persona,
fisica o moral, patrimonio que en la mayoria de los casos es en bien inmueble, de los que se
concluye la importancia y trascendencia en la prueba pericial, entendido como el dictamen en
materia de Valuacién Inmobiliaria en el acontecer moderno de nuestra sociedad y para el caso
de la solucién de un conflicto o juicio, para dotar al juez de elementos de conviccién objetivos,
cientificos o técnicos basados en el conocimiento obtenido por el Perito Valuador en la
Especializacién en Valuacion Inmobiliaria.

Podemos concluir que el Derecho es una directriz importantisima en nuestra sociedad, ya que
de ella depende en gran medida su buen funcionamiento. Ya que al momento de llevarse a
cabo un acto privado como la Valuacidn es un intercambio de bienes entre poseedores en
donde se adquieren no solo bienes sino derechos y obligaciones, es el Derecho el que nos da un
Marco Juridico a seguir para que estas relaciones se realicen de una manera adecuada, dentro
de su estructura econémica,

31
ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE



IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

CAPITULO 4

EL AVALUO Y SUS METODOS

4.1 El Valor

Origenes del valor:

A lo largo de la historia del hombre ha tenido necesidades que viene cubriendo utilizando
diferentes elementos naturales que le rodean, los cuales los transforma y genera elementos
que son Uutiles para el, en la busqueda de satisfacer sus necesidades por medio del trabajo que
esta implica.

El valor aparece cuando tengo una necesidad o deseo v, el proceso que se da en su desarrollo
es el siguiente:

+* La necesidad.

R/
0.0

El esfuerzo que hacemos para obtener y los medios con los cuales vamos a satisfacer
esa necesidad “el trabajo”.

«» La satisfaccion en si de la necesidad.

Asi, el hombre se desarrolla en un medio ambiente en donde tiene multiples interrelaciones e
interacciones entre el hombre y su medio natural y viceversa. De aqui surge el valor objetivo
que es lo concreto y tangible (lo fisico o material), y el valor subjetivo que es el ideal, abstracto,
intangible, incorpdreo (lo psicoldgico o espiritual), y sus correspondientes teorias:

Teoria Subjetiva del Valor:

Esta teoria tiene como fundamento el idealismo y parte de la base de que el individuo en
forma personal toma decisiones para obtener el maximo de satisfaccién, la que es medida y
valorada en forma individual, esta teoria plantea que las actividades que lleva a cabo el hombre
las hacen como objeto de satisfacer sus necesidades.

Teoria Objetiva del Valor:

Esta teoria se basa en los aspectos sociales del ser humano y en las caracteristicas de los bienes
materiales que se derivan de su proceso de fabricacion y de la naturaleza, también se basa en
los diferentes factores de produccidn, especificamente el trabajo y el capital.

Estos bienes, provenientes de la naturaleza, con los que el hombre satisface sus necesidades,
son intercambiados en diversas formas a través de un mercado simple o fisico, o en el mercado
abstracto complejo y tecnoldgico.

En todos estos mercados, el ser humano encuentra multiples formas de recursos, bienes o
mercancias y servicios, a los que acude de acuerdo al conjunto de apremios que le requiere su
diaria existencia.

El mercado inmobiliario guarda bdasicamente una estructura fisica, en la que en sus
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transacciones en la mayoria de los casos, requiere de un documento denominado avaluo,
formulado por técnicos especialistas en la valuaciéon inmobiliaria, como requisito orientador
indispensable en toda transaccidon inmobiliaria. Fundamentado en las fuentes formales del
orden juridico que son la costumbre, la legislacion y la jurisprudencia.

4.2 Aspectos que influyen en el valor de los inmuebles

El valor desempefia un papel muy importante en toda actividad relacionada con los bienes
raices, VALOR es la palabra clave que enlaza los diferentes segmentos del negocio de bienes
raices. Un comprador o vendedor deben fundamentar su precio final en una opinién de valor.
El valor de la propiedad es creado, mantenido, o destruido por la interaccidon de cuatro grandes
influencias que motivan la actividad de los seres humanos, que son: los ideales y los modelos
sociales, los ajustes y cambios econédmicos, las leyes o politicas gubernamentales y las fuerzas
fisicas o naturales, y dichas influencias crean el patrén de las variables para el valor de los
bienes inmuebles.

Algunas influencias sociales son:
1. Elcrecimiento o decrecimiento de la poblacion
2. Cambios de densidad poblacional
3. Cambios de composicién numérica de la familia
4. Ladistribucidn geografica del nivel social
5. Actitudes hacia las actividades educacionales y sociales
6. Actitudes hacia los cambios arquitectdnicos de disefio y utilidad.

Las fuerzas econdmicas que incluyen los recursos y esfuerzos del hombre para lograr sus
ideales sociales, estan integrados en factores tales como:

1. Losrecursos naturales: su cantidad, calidad, localizacién y grado de uso.
2. Tendencias comerciales e industriales.

3. Tendencias de los empleos y niveles de salarios

4. Disponibilidad del dinero y de los créditos

5. Niveles de precios, tasas de interés y cargas e impuestos

6. Todos los factores que infieren directa o indirectamente sobre el poder de compra.
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Las Leyes del gobierno creadas por factores politicos son:
1. Leyes de zonificacién
2. Reglamentos de construccién
3. Reglamentos de politica, transito y departamentos de bomberos

4. Control de rentas, posiciones de la defensa nacional, prioridades, control y destino de
créditos

5. Prestamos hipotecarios del gobierno
6. Politica monetaria que afecte el libre uso del bien raiz
Los factores fisicos pueden ser naturales o humanos y pueden incluir:
1. Climay topografia
2. Fertilidad de la tierra
3. Recursos naturales

4. Factores comunitarios como el transporte, escuelas, templos, parques y areas de
recreo

5. Control de inundaciones y conservacién del suelo.

Cada una de estas influencias afectan el costo, precio y valor de los bienes raices. Estas
influencias con los factores que las integran, constituyen el material basico para elaborar un
avaluo inmobiliario. Estimar el valor, es la valoracidon de los derechos de uso, o sea, de la
propiedad. Los principios de utilizacidon de la tierra estdn fundamentados en la economia, y la
valuacion por ser una estimacién de valor de los derechos de uso de una propiedad raiz, los
principios basicos de la economia, también rigen a los principios valuatorios.

La escasez de los terrenos esta representada por una dimensidn de las tierras disponibles, de
un area determinada con un propdsito especifico. La escasez de tierras es un concepto
econdmico y fisico, ya que entre mayor sea la escasez de terrenos deseados y disponible para
cierto propdsito, mayor sera la deseabilidad de esa tierra, ya que su estructura en el mercado
se conforma basicamente por los principios del valor de la oferta y la demanda.

4.3 El Avaluo

El Avalto Inmobiliario es la estimacién del valor comercial de un inmueble, reflejado en cifras,
por medio de sus caracteristicas fisicas, un analisis de mercado, y tomando en cuenta las
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condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

En cuanto a avallos inmobiliarios que van a ser presentados en un procedimiento judicial
tendremos que tener en cuenta en primer lugar el tipo de problema que se esta presentando
siguiendo una serie de pasos:

v La identificacién de la propiedad, obteniendo informacién documental y cotejandola
posteriormente con la inspeccion fisica.

v" Los derechos que estan adheridos a la propiedad, considerados de mucha importancia,
y son el valor de las rentas percibidas, afectaciones que tenga el predio por la
planeacion de una amplitud en la vialidad, restricciones de uso del suelo, derechos de
espacio aéreo, expropiaciones, etc.

v" Determinar el propdsito y objeto del avalto; siendo el propdsito el uso para lo cual fue
solicitado el avallo, y el objeto es el tipo de valor que estamos buscando,
dependiendo el tipo de inmueble que se trate. Los usos que se le pueden dar al avalto
son para compraventa, para un crédito hipotecario, para una sucesidn, para una
donacidn, una expropiacidn entre otros.

v' Se tendrdn que realizar inspecciones del entorno, revisar los planes parciales de
desarrollo urbano ya que estos nos aportan informacidon importante que debe ser
tomada en cuenta la realizacidon del avaltio, como caracteristicas urbanas de la zona,
indices de saturacién de la poblacién, niveles socioecondmicos, equipamiento vy
servicios con los que cuenta la zona, contaminacién ambiental, la normatividad que
tiene en cuanto a usos del suelo.

v La inspeccidn fisica deberd coincidir con la informacién documental principalmente en
cuanto a superficies, del terreno e intensidad de construccidn, restricciones o
servidumbres si es el caso, caracteristicas orograficas asi como panoramicas.

v En la parte de la descripcién del inmueble es importante hacerla por nivel
mencionando calidades de los materiales, mencionar si hay remodelaciones,
ampliaciones, si tiene unidades en renta, su edad, estado de conservacién, vida util
normal y remanente, mencionar si existen elementos accesorios, y obras
complementarias.

v" Después pasamos a los métodos de valuacidon que son; el Fisico, Capitalizacién de
Rentas, el de Mercado, debiéndose aplicar los tres métodos, dependiendo del
inmueble a valuar y que pueden ser:

Habitacionales como casa habitacion, casa habitacién de interés social, condominios
horizontales y verticales, asilos, etc. No habitacionales como oficinas ya sea de
gobierno o privadas, hospitales, clinicas, consultorios. Deportivo como gimnasios,
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estadios, balnearios, etc. Industriales como fabricas, talleres. Bodegas, gasolineras, etc.
Culturales como cines, universidades, iglesias, escuelas primarias, secundarias,
preparatorias, etc. Comerciales como centros comerciales, restaurantes, etc. Servicios
como hoteles.

4.4 Estructura del Avaluo

Ante la indefinicion de Métodos, Normas, Procedimientos y Criterios para los avallos se
recurrird a un concentrado de disposiciones para adecuarlas al dictamen valuatorio que se
utilizan en los litigios.

En esta primera parte consideraremos los datos referentes al inmueble que esta en estudio, asi
como los datos especificos del juzgado y numero o clave del caso.

Secciones que integran el avaltio

a) Lainformacién General y Preliminares

b) El terreno. Se tomara en cuenta forma, localizacidn, area y caracteristicas importantes
gue influyan en el valor, se analizard mediante el enfoque de mercado de oferta de
terrenos.

c) Las Construcciones. Se llevara a cabo un analisis de las construcciones tomando en
cuenta las caracteristicas y sus elementos que lo integran, y también se comparara con
el enfoque de mercado y de rentas, concluyendo con el enfoque de mercado, por
representar el monto mas alto de los tres.

d) Obtencién del valor por medio de Andlisis del tipo de Construccion, asi como
procedimientos constructivos y método de sustitucion.

e) Comparativo fisico con inmuebles similares, en zonas y caracteristicas similares.

f) Comparativo de ingresos o rentas

g) Consideraciones importantes al avaluo

h) Conclusiones.

El Objeto del Avaluo

Segun la Comisidén Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), es el tipo de valor que sera
concluido (entre otros, el valor justo de mercado, el valor de liquidacion, el valor de rescate y el
valor de desecho). Es el de determinar el valor del inmueble en cuestién que arrojan los
analisis de los elementos que lo conforman.

Propdsito del Avaluo
En esta parte del avalto se implican el tipo de juicio y el enfoque que se le dard al avaluo.

Segun a la Comisidén Nacional Bancaria y de Valores (CNBV). En su circular Unica, Anexo 42,
estan las denominadas Disposiciones de Caracter General, aplicables a las Instituciones de
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Crédito, dice que es el fin para el cual se solicité el avalto, el uso que se le dard, como:
otorgamiento de crédito, restructuracién de crédito, dacion de pago y adjudicacion.

Segun el Cédigo Fiscal del D.F. en su articulo 115, correspondiente a la adquisicién, se
contempla:

I.- Todo acto por el que se trasmita la propiedad, incluyendo la donacidn, la que ocurra por
causa de muerte y la aportacién a toda clase de asociaciones o sociedades, a excepcion de las
qgue se realicen al construir o liquidar la sociedad conyugal siempre que sean inmuebles
propiedad de los cényuges;

En las permutas se considerara que se efectdan dos adquisiciones.

En el caso de adquisiciones por causa de muerte, se aplicard una tasa 0% del impuesto sobre
Adquisicién de Inmuebles, siempre que el valor del inmueble a la fecha de la escritura de
adjudicacion no exceda de la suma equivalente a doce mil setenta y tres veces al Salario
Minimo General Vigente en el Distrito Federal;

Il.- La compraventa en la que el vendedor se reserve el dominio, aun cuando la transferencia de
ésta operé con posterioridad;

lll.- La promesa de adquirir, cuando el futuro comprador entre en posesion de los bienes o el
futuro vendedor reciba el precio de la venta o parte de él, antes de que se celebre el contrato
prometido o cuando se pacte alguna de estas circunstancias;

IV.- La cesion de derechos del comprador o del futuro comprador, en los casos de las fracciones
Il'y lll que anteceden, respectivamente;

V.- Fusién y escision de sociedades;

VI.- La dacidn en pago y la liquidacion, reduccién de capital, pago en especie de remanentes,
utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles.

VIl.- Transmisién de usufructo o de la nula propiedad, asi como la extincion del usufructo, salvo
que el mismo se extinga por muerte del usufructuario, independientemente de que el
usufructo se haya constituido por tiempo determinado o como vitalicio.

VIII.- Prescripcidn positiva e informacién de dominio judicial o administrativa; salvo que el
adquiriente ya hubiera pagado el Impuesto sobre adquisicidn de Inmuebles causado por la
celebracion del contrato base de accidén, previamente al ejercicio de la accion judicial en
cuestion.

IX.- la cesion de derechos del heredero, legatario o copropietario, en la parte relativa y en
proporcién a los inmuebles.

Se asimila a la cesidon de derechos la renuncia o repudio de la herencia o legado efectuados
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después de la aceptacién de herencia o de la declaratoria de herederos o legatarios;

X.- Actos que se realicen a través de fideicomiso, asi como la cesion de derechos en el mismo,
en los siguientes supuestos:

a) en el caso en el que el fideicomitente designa o se obliga a designar fideicomisario diverso de
él, y siempre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario los bienes.

b) en el acto en el que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los bienes del fiduciario,
si se hubiera reservado tal derecho.

Cuando el fideicomitente reciba certificados de participacidon por los bienes que afecte en
fideicomiso, se consideraran enajenados esos bienes al momento en que el fideicomitente
reciba los certificados, salvo que se trate de acciones.

c) en el acto en el que el fideicomitente ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos al
fideicomiso, si entre éstos se incluye el de que dichos bienes se trasmitan a su favor.

Cuando se emitan certificados de participacion por los bienes afectos al fideicomiso y se
coloquen entre el gran publico inversionista, no se considerardn enajenados dichos bienes al
enajenarse esos certificados, salvo que éstos les den a sus tenedores derechos de
aprovechamiento directo de esos bienes, o se trate de acciones. La enajenacién de los
certificados de participacion se considerard como una enajenacién de titulos de crédito que no
representan la propiedad de bienes y tendran las consecuencias fiscales que establecen las
leyes fiscales para la enajenacidn de tales titulos.

d) en el acto en el que el fideicomitente trasmita total o parcialmente los derechos que tenga
sobre los bienes afectos al fideicomiso a otro fideicomitente, aun cuando se reserve el derecho
de readquirir dichos bienes, y

e) en el acto en el que el fideicomisario designado ceda los derechos que tenga sobre los bienes
afectos al fideicomiso, o dé instrucciones al fiduciario para que trasmita la propiedad de los
bienes a un tercero. En estos casos se considerara que el fideicomisario adquiere los bienes en
el acto de su designacion y que los enajena en el momento de ceder sus derechos o de dar
dichas instrucciones.

Xl.- La divisidn de la copropiedad por la parte que se adquiera en demasia del por ciento que le
corresponda al copropietario, tomando como base los valores a que se refiere el articulo 138
de este Codigo;

XIl.- Se deroga

XIll.- La adjudicacién judicial o administrativa y la cesion de dichos derechos.
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Estructura del Avaltio conforme a Normatividad emitida por Instituciones Oficiales

La normatividad de los avallos va a tener variantes por no haber una normatividad emitida ya
sea por el poder Judicial del Distrito Federal, ni tampoco a nivel Federal por La Suprema Corte
de Justicia de la Naciodn, solo el Poder Judicial ha emitido, Tesis de Jurisprudencia que se refiere
al avaluo.

TESIS DE JURISPRUDENCIA EMITIDAS POR EL PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION EN
MATERIA DE AVALUO INMOBILIARIO.

[J)]; 9a. Epoca; 2a. Sala; S.J.F. y su Gaceta; XXII, Julio de 2005; Pag. 449

Adquisicién de bienes inmuebles. El articulo 138 del cddigo financiero del distrito federal, al
establecer como sistema de determinacidon alternativa de la base gravable del impuesto
relativo el avaluo practicado por la autoridad fiscal o por personas registradas o autorizadas por
ella, no transgrede el principio tributario de legalidad.

[J)]; 9a. Epoca; T.C.C.; S.J.F. y su Gaceta; XXX, Diciembre de 2009; Pag. 1311

Juicio sucesorio intestamentario. Las violaciones procesales ocurridas durante la sustanciacién
de las tres primeras secciones previstas en el cédigo de procedimientos civiles del estado de
puebla abrogado son reclamables en el amparo indirecto que se promueva contra la resolucion
que les ponga fin.

4.5 Métodos empleados en la practica valuatoria
METODO FISICO

En este método se lleva a cabo una estimacién de valor de un inmueble basada en el costo
actual de reproduccién nuevo, restando la pérdida de valor causada por deterioro (por edad,
uso o destruccién), obsolescencia (funcional o externa); y por ultimo a este valor se suma el
valor estimado del terreno, resultado de una investigacién y analisis de ofertas de terrenos
similares.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Este valor se basa en la relacidon existente entre el porcentaje de rendimiento que un
inversionista espera o requiere de dicho bien y el ingreso neto que produce el mismo. Este
procedimiento requiere la investigacion de operaciones de renta o alquiler, las deducciones y la
obtencidn de una tasa de capitalizacion.

METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

Este valor se obtiene de la comparacion de nuestro inmueble con respecto a otras ofertas
recientes de compraventa, el valor obtenido representa el rango mas probable del valor de
nuestro inmueble. En el analisis de este mercado los precios se ajustan sumando el valor de
las caracteristicas que si tiene nuestro inmueble, pero no los comparables, y restando el valor
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de las caracteristicas presentes en los comparables con respecto a las que no tiene nuestro
inmueble.

En el caso de que nuestro inmueble sea uno de tipo especializado como, escuelas, iglesias,
gasolineras, gimnasios, hospitales, etc., no se podra aplicar este método, ya que en el mercado
inmobiliario es dificil encontrar comparaciones con las cuales podamos obtener el valor
requerido, en estos casos el método que se utilizard es el Fisico o de Costos aplicando su
demerito por estado de conservacion y obsolescencia, por edad.

En el caso de Avallos de algun terreno urbano en brefia y del cual no se puedan obtener algin
otro terreno comparable, se tendra que utilizar el método residual estatico o dindmico,

METODO RESIDUAL ESTATICO

Este método no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo, su valor es el resultante entre
lo que genera el inmueble y los egresos que tiene.

METODO RESIDUAL DINAMICO

Este método si toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo, se calcula a partir del valor
presente netos de los flujos efectivos que el inmueble generara en el futuro, es la diferencia
entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta o renta del inmueble terminado y el
valor actual de los pagos realizados por los diversos costos y gastos, con una tasa de descuento
determinada.

Podemos concluir que a lo largo de la historia el valor viene jugando un papel preponderante
en la sociedad e introduciéndonos a la Valuacién Inmobiliaria este juega un papel aun mas
importante, ya que hay diferentes aspectos (como los fisicos, sociales, econdmicos y politicos)
que influyen al determinar el valor de un inmueble, ademas de su deseabilidad que se tenga
de el en el mercado, la disponibilidad, y la posibilidad que se tenga para adquirirlos.

En la elaboracién de un avallo para el poder judicial, tomaremos en cuenta basicamente el
propdsito del avaluo, apoyado en lo que nos dictan las leyes, lo que quiere decir que es el tipo
de juicio para el que se destinard dicho avallo, y enseguida deberemos seguir puntualmente la
metodologia que se aplica para llevarlo a cabo y aplicando los métodos adecuados para cada
uno, y asi poder concluir con un dictamen justo.
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CAPITULO 5

LA ORGANIZACION JUDICIAL Y EL VALUADOR
5.1 El Poder Judicial

Organigrama de la Organizacion Judicial

PLENO DEL TRIBUNAL

PRESIDENCIA

PRIMERA Y SEGUNDA
SECRETARIA DE
ACUERDOS
10 SALAS CIVILES | A4 SALAS FAMILIARES 9O SALAS PENALES
64 JuzGADOS CIVILES 40 JUZGADOS 66 JUZGADOS PENALES
FAMILIARES
21 JUZGADOS DE JUZGADO MIXTO DE LAS
ARRENDAMIENTO ISLAS MARIAS 40 JuzGADOS PAz
INMOBILIARIO PENAL
28 JUZGADOS PAZ
CIvIL

El poder judicial es parte esencial de nuestro gobierno democratico, y se basa en la division de
poderes, es ejercido por la Suprema Corte de Justicia y los tribunales inferiores de la Nacidn
(Art. 108).

El poder judicial modera el desarrollo politico de los otros poderes, es un érgano de control que
asegura la supremacia de la Constitucion, es un agente de cambio social ya que debe permitir la
interpretaciéon transformativa y dindmica del derecho federal.

El Poder Judicial es un poder de funcionamiento permanente, cuyos organos gozan de
estabilidad, y cuyas funciones son absolutamente indelegables, pero no puede actuar de oficio,
sino a pedido de parte, no pudiendo juzgar sobre el contenido de la ley, sino segun la ley.

Es un poder independiente de los restantes poderes del Estado, pero para que se cumplan sus
decisiones, el Ejecutivo debe prestarle la fuerza publica, y el Congreso es el que reglamenta la
jurisdiccién federal.
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En el Distrito Federal, el Poder Judicial corresponde:
Al Tribunal Superior de Justicia
Al Consejo de la Judicatura

El Consejo de la Judicatura se encarga de la administracién, vigilancia y disciplina del Tribunal,
Juzgados y demas érganos judiciales, en los términos que establece la ley. Este Consejo se cred
por el decreto que reformd el articulo 122 de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos. Esta integra por siete miembros;

Presidente del Consejo (también lo es del Tribunal)

1 Magistrado

1 Juez de Primera instancia

1 Juez de Paz

1 Consejero designado por el Jefe de Gobierno

2 Consejeros designados por la Asamblea Legislativa.

VVVYVYYVYY

El Tribunal Superior de Justicia es el encargado de impartir justicia en el Distrito Federal por
medio de los Magistrados, los Jueces de lo Civil, de lo Penal, de lo familiar, Arrendamiento
Inmobiliario, para Adolescentes y de Paz.

En la parte inmobiliaria el Tribunal Superior de Justicia cuenta con los auxiliares administrativos
de justicia como los peritos, en especial los peritos en valuacién inmobiliaria, que tienen
obligaciones y derechos reglamentados en la Ley Orgdnica del Tribunal Superior de Justicia, en
el Articulo 102 y 104, en donde se dice que los peritajes en materia de alguna profesion,
deberan ser elaborados por profesionales titulados, que dominen los peritajes, ellos deben
acreditar su habilidad ante el jurado.

Cuando en un juicio existe una diferencia de mas de un 30% entre los dictdmenes (Articulo 353
del Cédigo de Procedimientos Civiles), realizados por los peritos designados por las partes, o si
pudiera existir alguna duda, se nombrard un perito tercero en discordia.

5.2 Tipos de Juicios en donde el Avaltio es requerido
Tipo de Juicio o Controversia

Controversias Civiles

Controversias de lo Familiar

Controversias Mercantiles

Controversias Penales

Controversias Fiscales
Juicios Civiles en Particular

Juicio Ordinario

Juicio Ejecutivo

Juicio Hipotecario
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Juicio especial sobre Arrendamiento
Via de apremio

Juicio de Divorcio

Juicio Sucesorio

Jurisdiccién Voluntaria
Controversias de lo Familiar

Justicia de Paz

Procedimientos Mercantiles
Juicio Ordinario Mercantil
Juicio Ejecutivo Mercantil
Procedimientos sobre Operaciones de Crédito
Demanda de Concurso Mercantil

Procedimiento Arbitral Comercial

Incluyendo y deduciendo, de los bloques que se presentan por tipos de juicio en donde el
Avallo es requerido, como un instrumento para impartir justicia, auxiliares de la autoridad
correspondiente, se puede vislumbrar el rico mercado que tiene el Valuador en todos los
campos, especialmente en el inmobiliario, mismo que indudablemente se va incrementando
por el fendmeno de expansién de mercados cada vez mas complejos, de la explosion
demografica y de su consonancia en el crecimiento urbano, todos ellos pendientes vy
dependientes de la estructura que rige a la sociedad.
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5.3 Procedimiento para la elaboracién y revisién de avaltios que requiere el poder

judicial.

Los requerimientos minimos para la elaboracidn y revisiéon de avallos que son para el Poder
Judicial se pueden sintetizar en el siguiente esquema, ademas el valuador debe tomar en
cuenta su objeto y propésito del avalio para poder ampliar la informacién del mismo.

DATOS DEL JUICIO
Actor

Demandado

Juicio, Nimero de expediente y Secretaria

I. ANTECEDENTES

Valuador Nombre completo del valuador, anteponiendo la abreviatura de la carrera que
corresponda a su formacion escolar (Arquitecto: Arg., Ingeniero: Ing., etc.)

Cédula dela

Licenciatura Numero de cédula

Cédula dela

Especializacion

Numero de cédula

Especialidad

Bienes inmuebles

Solicitante

Actor, demandado o en rebeldia de alguna de las partes, o tercero en discordia

Fecha del avaluo

Corresponde al dia, mes y afio en que se edita el avalto, coincidiendo con la fecha en
la que se estima el valor del bien inmueble y en la que se efectuo la ultima visita de
inspeccion de éste. Lo anterior debe estar comprendido entre la aceptacién del
cargo y el término concedido.

Inmueble que se valua

Pueden ser terrenos: urbanos, rurales, ejidales, comunales, mostrencos.
Habitacionales: casa habitacion, condominio horizontal vy vertical, asilos,
orfanatorios, etc. No habitacionales: oficinas (privadas y de gobierno).
Salud (hospitales, clinicas, consultorios, etc.).
Deporte: estadios, centros deportivos, balnearios, gimnasios, etc.
Industria: fabricas, talleres, bodegas de maquinaria, gasolineras, diversos talleres de

reparacion, etc.
Cultura: auditorios, cines, teatros, guarderias, jardines de nifios, primarias,
secundarias, preparatorias, universidades, templos, iglesias, etc..
Comercios: centros comerciales, restaurantes, farmacias, ferreterias, etc.
Servicios, Turismo, entre algunos.

Ademas de inmuebles de uso especializado, es decir, aquellos cuyos usos presentan
caracteristicas especiales y especificas, dentro de los cuales se pueden mencionar los
siguientes: hospitales, clinicas, estadios, gimnasios, gasolineras, escuelas, iglesias,
etc.

Ubicacion del
Inmueble

Es la indicada en escritura. En el caso de que a la fecha del avallo sea otra, se
complementara especificando la actual.
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Régimen de propiedad

Es la asentada en escritura si es Privada (individual o colectiva: condominal,
copropiedad, sociedad andnima, asociaciones civiles, cooperativas, etc.), Social,
Gubernamental, Internacional o de cualquier otra naturaleza.

Propietario del
Inmueble

Es la persona fisica o moral que es propietaria del bien inmueble, segin
documentacion oficial que ampare dicho supuesto, especialmente de escrituras del
bien inmueble emitidas por Notario Publico, o documento equivalente.

Objeto del avalto

Es el tipo de valor buscado, el cual depende del tipo de bien inmueble a valuar y del
proposito del avalto, por ejemplo: el valor comercial de una casa habitacion para
compraventa, el valor fisico o de costos de un inmueble de uso especializado para un
crédito hipotecario, etc.

Propésito del avaltuo

Es el uso para el cual fue solicitado el avallo, entre los cuales se pueden mencionar
los siguientes: compraventa, sucesién, donacién, expropiacion, crédito hipotecario,
etc.

Numero de cuenta
predial

El que se asienta en la boleta predial.

Numero de cuenta de
agua

El que se asienta en la boleta del agua.

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacion de la zona

Los planes de desarrollo urbano describen basicamente la vocacién predominante
de la zona, informacién que debera complementarse a juicio del valuador, si es de
categoria precaria, econdmica o de interés social, media o regular, buena, muy
buena o de lujo. En el supuesto de que no haya Programa o Plan de Desarrollo
Urbano, se debe hacer referencia al area donde se ubica el inmueble sujeto, en la
que las caracteristicas fisicas, econdmicas y sociales homogéneas. Si la zona es
sensiblemente heterogénea, debe citarse tal situaciéon, describiendo las diferencias
observadas.

Tipo de construccidn
predominante

De acuerdo a la vocacidn, corresponde al tipo de construcciones que predominan
en la calle, manzana o zona, incluyendo nimero de niveles y si son de tipo antiguo o
moderno.

indice de saturacién de
la zona

Corresponde a una estimacién de valor sobre el porcentaje aproximado de lotes con
construccion en relacion al numero total de lotes en la zona, o en su defecto, en la
calle o manzana donde se ubica el inmueble sujeto.

Poblacion

Puede ser normal o flotante (si proviene de otra zona) y si es escasa, regular,
normal o semidensa o densa, en funcidén de la densidad de poblacion (hab/Ha).

indice socioeconémico

Es la estimacion del nivel socioecondmico de la poblacién, a juicio del valuador;
puede ser: medio, bajo, medio alto, alto o muy alto.
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Contaminacién Se refiere a la contaminacion de los valores naturales, sociales y culturales
ambiental existentes en una zona, la que perjudica la vida material y psicolégica de los
habitantes. Entre algunos de los contaminantes, se pueden mencionar los
siguientes: ruidos, vibraciones, gases, olores, basura antros, ambulantaje, talleres
mecanicos, escuelas, industrias, etc. Esta informacidn se obtiene el dia en que se
realiza la inspeccidon del inmueble y a las visitas subsecuentes. En todos los casos
en los que el valuador estime que la contaminaciéon ambiental de cualquier tipo,
afecte directa o indirectamente el valor del inmueble sujeto, sefialar el grado de
contaminaciéon de acuerdo a lo establecido por norma, autoridad competente o
técnico especializado, debiendo anexar dictamen que fundamente el dicho del
valuador.

Uso del suelo Es el autorizado en los programas delegacionales y programas parciales de
desarrollo urbano. Si el uso autorizado no corresponde al que posee el bien
inmueble a la fecha de la inspeccion, es posible que haya sido adquirido con
anterioridad.

Vias de acceso e Son las vialidades que directa o indirectamente permiten el acceso a la zona; por lo
importancia que, se clasifican de acuerdo a su funcion especifica dentro de la estructura urbana
en los siguientes tipos: Subregional, Primaria, Secundaria, Local y Penetracion.
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Servicios Publicos

Los servicios publicos o municipales pueden ser completos o incompletos, presentar
un grado de avance se esta en proceso de construccidon o encontrarse a cierta
distancia si no cuenta con servicios en la zona donde se encuentra nuestro
inmueble sujeto.

Abastecimiento _de agua potable: Red de distribucion con suministro mediante
tomas domiciliarias, hidrantes para servicios publicos, carros de tanque de
frecuencia regular, etc.

Drenaje y alcantarillado: Redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas
separados para aguas negras y pluviales o sistemas combinados; fosas sépticas,
letrinas, etc.

Red de electrificacidn: Suministros a través de redes aéreas, subterraneas o mixtas,
etc.

Alumbrado publico: Sistema de cableado aéreo o subterraneo, aéreo y subterraneo,
etc.; postes de madera, concreto, metalico sencillo, metdlico elemental: tipos de
luminarias: lamparas incandescentes, fluorescentes, vapor de mercurio, vapor de
sodio, vapor de yodo, etc.

Parametros de vialidades: guarniciones de concreto hidraulico de seccidon
trapezoidal, de concreto hidraulico, etc.

Banquetas o aceras: Ancho y materiales empleados: sin pavimentos (terraceria) o
con pavimentos (concreto hidraulico simple, reforzado o asfaltico, cantera natural,
piedra bola, piedra laja, elementos prefabricados (adoquin, adocreto), franjas
jardinadas, et..

Vialidadades: Clasificacion, ancho, sentido, nimero de carriles, con o sin camellén.
Pavimentos: Concreto hidraulico simple, reforzado o asfaltico, piedra bola, piedra
laja, cantera, adoquin, adocreto, terraceria simple o sin pavimentacion y terraceria
con un riego de impregnacion. Red telefénica: Aérea o
subterranea.

Gas natural: Red de tanque estacionario local o de suministro directo por medio de
redes subterraneas.

Recoleccién de desechos sdlidos: Medio de recolecciéon y periodicidad con que se
lleva a cabo la recoleccién de desechos organicos e inorganicos. Vigilancia:
Puede ser privada o publica, con o sin accesos controlados, con personal a pie,
equipo motorizado, montada, etc.

Transporte: Metropolitano, tren ligero, metrobus, trolebus, pesero, taxi, bici taxi,
etc..

Equipamiento urbano

Es el conjunto de edificaciones , elementos funcionales, técnicas y espacios,
predominantemente de uso publico, en los que se realizan actividades
complementarias a las de habitacion y trabajo, donde se proporcionan servicios de
bienestar social y apoyo a las actividades econdmica, social, cultural y recreativa,
por medio de centros comerciales, mercados, templos religiosos, centros
educativos, plazas civicas, parques y jardines, deportivos gasolineras, hospitales,
nomenclatura de calles y sefializaciones, entre algunos.
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Tramo de calle, calles
transversales,
limitrofes y orientacion

Se incluye desde el nombre del tramo de vialidad en la cual se ubica el inmueble
hasta la orientacidn correspondiente de la acera en la que se localiza el nimero
oficial, frente o acceso principal, de acuerdo con la visita de inspeccion al inmueble,
levantamiento, escritura o documento que permita establecer la orientacidon
correcta. Lo anterior se complementa midiendo la distancia a la esquina mas
proxima.

En el caso de que el predio cuente con mas de un frente a dos o mas vialidades, es
decir, que se ubique en esquina, sea cabecera de manzana o manzana incompleta,
se relacionan los nombres de todas las calles y orientaciones.

Croquis de localizacion

Ya sea croquis o plano con norte geografico, debe contener al inmueble sujeto,
puede ser dibujado o transferido de fuente magnética, donde se pueda apreciar: el
tramo de la vialidad o vialidades de la calle o manzana donde se ubica el bien
inmueble, incluyendo las vialidades transversales y/o diagonales limitantes; asi
mismo, las vias de acceso y el equipamiento urbano proximos al inmueble.

Medidas y colindancias

Corresponden a las descritas en la escritura o documento equivalente que permita
conocer la superficie, dimensiones lineales y orientaciones de cada uno de los
linderos o limites del predio objeto del avalio. Cualquiera que sea la fuente de
informacion, esta debe incluir: nombre de la fuente, nimero de instrumento,
documento u oficio, fecha de elaboracién, nombre del funcionario o area y entidad
federativa en que se emite. Tratdndose de escrituras publicas, incluyen: el nimero
de la escritura, fecha, nombre del notario y el nimero y entidad federativa en que
dicha notaria se encuentra. La captura de los datos debe ser textual,
aunque presenten omisiones y errores ortograficos. En el rubro de notas, se
incluyen las observaciones que se estimen pertinentes para corregir o aclarar
puntos relevantes. En bienes inmuebles sujetos a propiedad privada colectiva, se
consignan por separado las medidas y colindancias del terreno y de las areas
privativas.

Superficies del terreno

Corresponden al drea que posee todo el terreno, tanto para propiedades en
régimen individual como en régimen colectivo, de acuerdo que sirvié de referencia
para conocer dicha superficie. Cuando existan diferencias significativas entre
medidas y/o superficies asentadas en la escritura publica y las obtenidas por
medicién directa, planos o algin documento expedido por autoridad competente,
en el Capitulo de Consideraciones Previas al Avalto se asienta el drea que se utilice
en el calculo de valores, y se fundamenta la razén de su uso.

Indiviso (en su caso)

En bienes inmuebles de régimen privado colectivo se utiliza el porcentaje de
indiviso correspondiente; dato que se obtiene principalmente de las escrituras
publicas de la propiedad y refleja el valor nominal que le corresponda a la unidad
condominal, en relacién con el valor nominal de todo el condominio (cuando dicho
indiviso ha sido estimado en funcion de valores nominales).
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Caracteristicas
orograficas

Son los accidentes topograficos del terreno por muy insignificantes que se parezcan,
puede ser plano o presentar pendientes (ascendentes o descendentes), oquedades,
depresiones o promontorios. La configuracion puede ser regular (rectangulo o
cuadrado) o irregular (cualquier otra forma geométrica).

Caracteristicas
panoramicas

Son todas aquellas caracteristicas peculiares inmediatas, las cuales influyan en el
valor del inmueble; entre algunas, cabe mencionar las siguientes: frente a la playa,
vista al mar, zonas jardinadas o arboladas, paisaje urbano, dobles niveles,
cementerios, plantas de transferencia de desechos sélidos, canal de aguas negras,
basureros, irregularidades topograficas y zonas de tolerancia.

Densidad habitacional

Es el numero de habitantes por hectdrea que se obtiene de la reglamentacion
urbana que expide la autoridad competente o, en su defecto, de la observacién y
experiencia del valuador.

Intensidad de
construccién

Es la superficie de construccion que puede edificarse en el terreno, la que se
obtiene del producto del coeficiente de uso del suelo y de la superficie del terreno,
lo que esta establecido por el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente, o en su
caso, de la observacion de campo y experiencia del valuador.

Servidumbres y/o
restricciones

Son los gravdmenes o servidumbres legales existentes en el bien inmueble y que
por derecho benefician a otro; asi como, las posibles restricciones de uso que las
leyes y reglamentos imponen a aquél, segun fuente documental o norma juridica
aplicable.

IV. DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

Uso actual

Corresponde a la descripcion del inmueble con el uso actual que tiene, la cual debe
ser logica y ordenada que permita conocer la distribucion de las dependencias o
espacios por niveles.

En bienes inmuebles con régimen privado colectivo, se hace la descripcidén general
de la edificacion o conjunto de construcciones a la que pertenece la unidad
condominal que se valia, y a continuacion, se hace la descripcién detallada de esta
ultima, en los términos sefialados en el parrafo anterior.

Tipo de construccién

Si de la inspeccion realizada al inmueble por valuar, existen diferentes tipos de
construcciones, si y solo si existen diferencias objetivas entre la edad consumida,
usos, espacios, caracteristicas estructurales, instalaciones, acabados y estado de
conservacion.

Calidad y clasificacion
de las construcciones

Si de la inspeccion realizada al inmueble por valuar, existen diferentes tipos de
construcciones, si y solo si existen diferencias objetivas entre la edad consumida,
usos, espacios, caracteristicas estructurales, instalaciones, acabados y estado de
conservacion.
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Numero de niveles

Corresponde al total de niveles que posee una edificacion, contabilizados a partir
del nivel de banqueta o, en su caso, a partir del nivel mas profundo, si el desplante
de la edificacion tiene cota negativa respecto a esa misma referencia
Cuando se valuen unidades aisladas de un edificio, se menciona el total de niveles
observados y contabilizados en todo el edificio, complementandose la descripcion
con el nimero de niveles correspondientes a la unidad valuada.

Edad aproximada de la
construccion

Asentar la edad cronoldgica de las construcciones con base en fuentes
documentales o, en su caso, la edad aparente estimada a juicio o experiencia del
valuador.

Vida util normal

Es el tiempo total estimado en que las construcciones estaran en condiciones
normales de uso y servicio, ante un escenario de mantenimiento constante o ciclico.

Vida util remanente

Se consiga la diferencia entre la vida util normal ( de cada uno de los diferentes
tipos establecidos) y la edad cronoldgica y/o aparente

Estado de conservacion

Corresponde a las condiciones fisicas en que se encuentran espacios, estructura,
instalaciones y acabados de las construcciones, resultado del mantenimiento
preventivo o correctivo aplicado a las mismas. La clasificacion del estado de
conservacion puede ser: ruinoso, malo, regular y bueno; asi mismo se deben
relacionar aquellas anomalias relevantes existentes, tales como: presencia de
humedades, desprendimiento de acabados , agrietamiento en muros o estructura,
asentamientos diferenciales, desplomes, etc.

Calidad del proyecto

Es la descripcion de las edificaciones en funcién de si se utilizaron planos
arquitectonicos y estructurales autorizados o no, o si se utilizd el sistema de
autoconstruccion, hay obsolescencias funcionales y/o econdmicas, calificando si el
proyecto es muy bueno, bueno o regular.

Unidades rentables o
susceptibles de
rentarse

Corresponde a las unidades susceptibles de generar productos, agrupandolas segun
Su Uso 0, en su caso, indicar si integra una sola unidad minima indivisible.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

A. OBRA NEGRA

Cimentacion

A juicio y experiencia del valuador, la cimentacion probable o cierta del inmueble en
estudio, segun sistema de autoconstruccién o planos autorizados, respectivamente.
El tipo de cimentacién seleccionada y los materiales utilizados en su construccion,
dependen de las cargas que transmite el inmueble y de la capacidad admisible del
suelo.

Estructura

Corresponde al tipo de elementos estructurales que fueron disefiados y construidos
para resistir demandas permanentes (carga muerta, empujes, etc.), variables (carga
viva, asentamientos diferenciales, intemperismo, etc.) y accidentales (sismo, viento,
etc.), con el propdsito de garantizar entre otros aspectos, la estabilidad estructural
de la edificacién. Ademads las propiedades mecdnicas y arquitectonicas de los
materiales dependen del uso para el que fue disefiado el inmueble en estudio.
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Muros Corresponden a las caracteristicas de los elementos arquitecténicos (muros
divisorios) y estructurales (muros de carga) que se construyen normalmente de
forma vertical para delimitar espacios o para desempeiar una funcién estructural;
El uso de los materiales depende de su funcion arquitecténica o estructural.

Entrepisos Corresponde al tipo de elementos constructivos que, ademas de cumplir una
funcién estructural, permiten para las edificaciones con desarrollo vertical, el uso
por niveles: conformando el sistema de entrepiso. Dependiendo del tipo de
sustentacion y materiales utilizados, pueden ser: losa plana, maciza, aligerada,
reticular, prefabricada, asi como el tamafio de los claros, referido al claro corto de
los tableros. Una clasificacion de claros puede ser la siguiente: menor, hasta 3.50
m; medio entre 3.50 y 5.00 m; y mayor, mas de 5.00 m.

Techos Corresponde al sistema de entrepiso a nivel de techo que ademas de cumplir con
una funcion estructural, también tiene una funcién arquitectdnica, o sea, la de
proteger del intemperismo, al igual que en los entrepisos inferiores, es muy
importante los materiales con que fueron construidos, longitud del claro corto y
pendiente. Los techos pueden ser permanentes o provisionales, lo que depende de
su funcionalidad arquitecténica y en consecuencia de los materiales de que estdn
elaborados, debido a que estdn directamente expuestos al intemperismo. Las
caracteristicas generales de un techo son entre algunas, la de ser durable, aislante,
impermeable, lo que se logra con la eleccién adecuada de los tipos y cantidades de
material que se emplean en su construccién.

Azoteas Incluye los elementos constructivos que protegen el techo de humedades y
filtraciones producidas por precipitaciones pluviales, mediante algin sistema de
impermeabilizacidn, pendientes naturales o forjadas con rellenos. Los sistemas de
impermeabilizaciéon pueden ser: asfalticos con o sin membrana de refuerzo,
acrilicos, peliculas y laminas impermeables, liquidos, resinas, base jabdn alumbre y
agua, enladrillados, etc.

Bardas Son los muros perimetrales que limitan el terreno, los cuales no son parte de los
cuerpos principales de construccidn; incluyen: materiales y refuerzos estructurales,
espesor, altura, tipo de acabado (aparente, aplanado y pintura, etc.), remates o
detalles que incidan en el valor.

B. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados Son los materiales colocados sobre los elementos verticales interiores y exteriores
(muros y columnas)

Plafones Son los materiales colocados en los planos inferiores de los entrepisos o techos y
marquesinas, pueden ser especiales o aparentes

Lambrines Son materiales diferentes a los aplanados colocados sobre los muros que cumplen
funciones especificas de tipo estético y de proteccién. Dichos
recubrimientos tienen su mayor aplicacién en los muros que definen areas
himedas de madera, éstos corresponden al rubro "carpinteria".
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Pisos

Son acabados colocados sobre superficies horizontales o con pendientes,
conformadas de acuerdo con los elementos estructurales existentes y que definen
espacios para usos especificos y de transito de personas. El tipo de piso utilizado
incluye: material, calidad, colocacién, dimensiones y ubicaciéon por dependencias.
Las alfombras y pisos de madera corresponden al rubro de "recubrimientos
especiales".

Zoclos

Son materiales habilitados en la parte inferior de los elementos verticales y su
interseccién o union con el piso.

Escalera

Este rubro corresponde a elementos estructurales y arquitecténicos que, mediante
una serie de escalones, gradas y accesorios, permiten de forma permanente el libre
transito a los diferentes niveles existentes en las edificaciones. Son importantes: el
material de la rampa o el de las alfardas sobre las cuales se habilitaron los
escalones; el material utilizado en la terminacién de la escalera, su calidad y
acabado; dimensiones de huella y peralte. De acuerdo a su uso y ubicacion pueden
ser principales y/o de servicio, interiores y/o exteriores, respectivamente.

Pintura

Se utiliza en herreria, muros, fachadas, etc., con fines de proteccién y/o decorativo.

Recubrimientos
especiales

Los recubrimientos especiales y de ornato dependen del material utilizado, su
calidad, ubicacién por dependencias, origen y marca, siempre que aquéllos incidan
significativamente en el valor del inmueble.

C. CARPINTERIA

Corresponde al tipo de material y calidad de los elementos fabricados con madera
(puertas, guardarropa, lambrines, pisos, etc.) que asociada con otros materiales en
sus diversas formas y calidades, se elaboran con fines constructivos y/o estéticos..

D. INSTALACIONES HIDR

AULICAS Y SANITARIAS

Corresponde al tipo y calidad de la tuberia para alimentacion a muebles de bafio y
cocina, desagiies, bajadas de aguas residuales y pluviales, y conexiones con la
instalacion sanitaria del inmueble, puede ser oculta y/o visible.

Muebles de cocina

Corresponde a los materiales, calidad, dimensiones y marca de los muebles de
cocina.

Muebles de bafio

Corresponde al tipo, calidad, marca y origen de los muebles, llaves y accesorios de
bafio; en el caso de lavabos pueden ser comunes, de pedestal, de gabinete o de
meseta de determinados materiales.

E. INSTALACIONES ELECTRICAS

Pueden ser ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, Incluye: tipo de corriente,
salidas, tipo de ldmparas, accesorios y tableros.

F. PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

Corresponde a los materiales predominantes, dimensiones, calidad, calibre, si es del
tipo estructural y la clase de perfiles.
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Son elementos constructivos de material fragil, transparente, transltcido, con o sin
color; se coloca sobre elementos de apoyo con el fin de permitir el paso de luz,
proteger y/o separar dreas. Depende el tipo y calidad de vidrios y/o cristales,
espesor, asi como, de las dependencias donde se coloquen.

H. CERRAJERIA

Son elementos metdlicos que se fijan en puertas y ventanas para cerrarlas o
abrirlas, ya sea por medio de uno o mas pestillos que se hacen accionar con llave u
otro elemento de resguardo. Depende del tipo, calidad y marca.

I. FACHADAS

Son los materiales y la calidad de los elementos constructivos que definen el
aspecto que ofrece el parametro exterior de la edificacion de un bien inmueble, o
sea, la ornamentacién arquitectdnica que da hacia la via publica, patios, corredores
o jardines. Pueden ser aplanados y/o lambrines, incluye: medidas y profusién, asi
como el tipo de materiales usados en la canceleria y vidrieria.

J. INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Cada uno de estos conceptos incluye tipo de materiales, calidad y cantidad. En
propiedades bajo régimen privado colectivo pueden ser de uso comin y de uso
privado. Los valores unitarios y la vida util normal de estos conceptos son
independientes de los utilizados en las construcciones.

Instalaciones especiales

Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste. Entre algunas cabe mencionar las siguientes: elevadores y
montacargas, escaleras electromecdnicas, equipo de aire acondicionado o aire
lavado, sistema hidroneumatico, calefaccién, subestacion eléctrica, pararrayos,
equipo contra incendio, cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcion y plantas de
tratamiento, pozos artesianos, aljibes, equipo de bombeo.

Elementos accesorios

Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, los cuales se convierten en elementos caracteristicos del inmueble.
Entre algunos cabe mencionar los siguientes: caldera, depdsito de combustible,
espuela de ferrocarril, pantalla de proyeccién, planta de emergencia, butacas,
sistema de aspiracidn central, boveda de seguridad, sistema de intercomunicacion,
equipo de seguridad y circuito cerrado de T.V.

Obras complementarias

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble. Entre algunas
cabe mencionar las siguientes: bardas y celosias, rejas, patios y andadores,
marquesinas, pérgolas, jardines, fuentes y espejos de agua, terrazas y balcones,
cocinas integrales, riego por aspersion, albercas y chapoteadores, sistema de sonido
ambiental.
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VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Métodos de Valuacion

Corresponde a la redaccion de los criterios generales, procedimientos y enfoques de
valuacién utilizados. Cuando excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se
haya podido desarrollar, este evento se debe justificar y detallar en el avalto.

Método Fisico

Cuando se emplea este método se hace una estimacion del valor de un bien
inmueble basada en el costo actual de reproduccion o reposicion como si aquél
estuviera nuevo, se le resta cualquier pérdida de valor causada por la depreciacion,
ya sea por deterioro (edad, uso y/o destruccién) u obsolescencia (externa y/o
funcional); por ultimo, se le suma el valor estimado del terreno, resultado del
andlisis de la investigacidn de ofertas de terrenos similares.

Método de
Capitalizacion de
Rentas

La estimacion del valor de un bien inmueble por este método se basa en la relacion
entre el porcentaje de rendimiento que un inversionista o comprador espera o
requiere de dicho bien y el ingreso neto que produce el mismo. El proceso
considera el analisis de la investigacion de operaciones de renta o alquiler, las
deducciones y la obtencién de una tasa de capitalizacion.

Método de Mercado

Cuando se utiliza este método se obtiene una estimacién del valor de un bien
inmueble, comparando el bien que se valia (sujeto) con ofertas recientes de
compraventa (comparables), ya que el valor del inmueble sujeto esta relacionado
con el valor de los inmuebles comparables, o sea, que representan el rango mas
probable del valor del sujeto. Mediante el analisis de la investigacion u
homologacién, los ajustes al precio de venta de un bien comparable se hacen
sumando el valor de las caracteristicas presentes en el bien sujeto, pero no en el
bien comparable, y restando el valor de las caracteristicas presentes en el bien
comparable con las que no cuenta el sujeto.

Condicionantes del
Avallo

Corresponde a los detalles, suposiciones y circunstancias que hubieran afectado los
parametros del avalio. También a las condicionantes limitantes que se hubieran
tenido para contar con la informacién necesaria inherente al bien inmueble.

VIl. ENFOQUE FiSICO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion
o reproduccidon de un bien igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad
semejante a aquél que se valia. Toma en cuenta lo siguiente:

Terreno: considerar cono si estuviera baldio, segin sus caracteristicas fisicas, de uso
y de servicios. El valor utilizado debe estar sustentado por una investigacidon de
mercado de ofertas de ventas de terrenos comparables.
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En el supuesto de que el mejor uso del terreno sea el de desarrollo inmobiliario o en
caso de que no existan comparables en el mercado, se puede aplicar el método
residual, tomando en consideracion el uso de suelo, el disefio estructural, las
condiciones de financiamiento y la aceptacién en el mercado.

Construcciones: estimacion del valor de reposicion o de reproduccién de las
construcciones para cada tipo de construccién apreciado, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas y los deméritos (pérdida de valor) por edad, estado de
conservacion y obsolescencias.

Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias:
estimacién del valor de reposicidon o reproduccién de éstas, siempre que formen
parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas y
deméritos por edad, estado de conservacion y obsolescencias.

El enfoque fisico refleja los principios Econdmicos del valor de: Sustitucion, de
homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de
Crecimiento, Equilibrio y Declinacidn.

VIIl. ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Este enfoque estima el valor presente de los beneficios futuros derivados del bien
inmueble. Debe incluir los criterios o alternativas empleados, ademds de considerar
debidamente, fundamentada y soportada, la tasa de capitalizacion utilizada, la
renta (real o estimada) y las deducciones. La estimacion de la
renta debe hacerse en forma unitaria para cada tipo de construccién apreciado o,
en caso, por unidad rentable, debiendo estar sustentado por la renta real o por
investigacién de mercado de ofertas de rentas de bienes comparables.

El enfoque de ingresos incorpora los conceptos contenidos en los principios
Econdmicos del valor de: Anticipaciéon, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de
Crecimiento, Equilibrio y Declinacidn, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

IX. ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

Este enfoque supone que un comprador informado no pagara por un bien inmueble
mas del precio de compra de otro bien similar. El desarrollo analitico para
obtener el valor comparativo o de mercado, resulta de comparar el bien que se
vallia (sujeto) con el precio ofertado de bienes similares (comparables),
homologados por sus principales caracteristicas fisicas y de uso.

El enfoque comparativo de mercado incorpora los conceptos contenidos en los
principios Econémicos del valor de: Sustitucién, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de
Crecimiento, Equilibrio y Declinacidn, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.
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X. RESUMEN

Los valores obtenidos de cada uno de los enfoques de valuacion se relaciona de la
siguiente manera: Valor Fisico o Directo

Valor de Capitalizacién de Rentas

Valor de Mercado

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Se relacionan circunstancias, factores o condiciones particulares que hubieran
influido significativamente en la conclusién.

Se argumentan y fundamentan objetivamente, las razones que llevaron a la
estimacion del tipo de valor concluido sin perder de vista el propdsito del avalto.

Se deben incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicio del
valuador, contribuyan al mejor uso del avalto.

XIl. CONCLUSION

El valor concluido se indica en nimeros redondos, anotando la cantidad con letra y
la fecha de su estimacién.
El importe del valor concluido siempre se expresara en moneda nacional.

Xlll. VALOR REFERIDO

Cuando sea el caso y a requerimiento expreso del solicitante.

ANEXOS

Anadlisis el Mercado del
Suelo

Analisis de homologacion de las ofertas de terrenos en venta encontrados en la
zona. Los datos de mercado obtenidos deben tener la mayor informacién posible
en cuanto a caracteristicas fisicas, de ubicacion, de uso de suelo y restricciones.

Es recomendable hacer el analisis de homologacién con valores unitarios.
Relacionar, describir y explicar los conceptos que dan origen a los factores de
homologacién empleados.
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Andlisis del Mercado de
Construcciones en
Venta y Renta

Siempre se formula un analisis de homologacion de las ofertas de construcciones en
venta y renta, encontradas en la zona. La oferta inmobiliaria debe ser de inmuebles
iguales o similares al que se valda. Los datos de mercado obtenidos deben
tener la mayor informacion posible en cuanto a caracteristicas fisicas, de ubicacién,
de uso del suelo y restricciones.

Es recomendable hacer el analisis de homologacién con valores unitarios.
Se deben definir y explicar los conceptos que dan a origen a los factores de
homologacién empleados.

Memoria Fotografica

Al avalio se le incorpora un anexo fotografico de interiores y exteriores del
inmueble, donde se destaquen las caracteristicas mas comunes y/o notables del

inmueble, fachadas, etc.

5.4 La Normatividad Etica de la actividad valuatoria

La valuacién es una actividad profesional que se realiza para cualquiera de los siguientes
propdsitos:

Determinacion del valor de Mercado de la propiedad (Investigacion, comparacién y

Determinacion del valor de reposicién
o Producir el valor de un bien, analizando los elementos que la componen.
o Reposicion de un bien existente mediante la compra de un bien equivalente

o Reproduccidon de un bien existente a través de la compra o creacién de un bien

Determinar el potencial de productividad de los bienes

v
ponderacion).
v
idéntico
v
v

Determinar los factores o caracteristicas que contribuyen al valor (Méritos y
Deméritos).

CON EL FIN DE QUE LA PRACTICA DE LA VALUACION SEA DESARROLLADA DE UNA MANERA

ETICA Y PROFESIONAL, ALGUNOS GREMIOS SE HAN OCUPADO EN ESTA TAREA, UNO DE ELLOS

ES LA COMISION NACIONAL DE INGENIEROS INDUSTRIALES (CONAII), Y HAN ESTABLECIDO UN

CODIGO DE ETICA Y PRINCIPIOS QUE REGULAN EL EJERCICIO DE LA VALUACION, Y ES EL

SIGUIENTE:

DEBERES Y OBLIGACIONES PRIMORDIALES DEL VALUADOR

a.

Obligacién del Valuador; Es obligacion del Valuador determinar, describir y definir la

expresion de valor adecuada. Toda vez que existen diferentes expresiones de valor,
cada una de las cuales tiene validez en la conclusidn final dependiendo del trabajo de
valuacion solicitado, es obligacion del Valuador establecer cudl de éstas es la adecuada

57

ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE




IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

al caso particular. Al cumplir con esta obligacidn, el Valuador puede considerar las
instrucciones de su cliente a puede buscar asesoria legal o profesional, pero la
seleccidn de la expresidn correcta de valor es responsabilidad Unica del Valuador. Es
también su obligacidn explicar y describir claramente el significado de la expresién de
valor especifico que el ha determinado con el propdsito de obviar un mal entendido y
asi evitar la aplicacidn equivoca, incorrecta o mala, ya sea en forma deliberada o no
deliberada.

b. Es obligacidn del Valuador determinar los resultados huméricos adecuados aplicables
con el grado de exactitud que exige el propdsito mismo de la valuacién.

c. Es obligacién del Valuador evitar dar un resultado numérico falso.

d. Obligacién del Valuador de ejercer de manera Etica; Para poder cumplir con sus
obligaciones, el Valuador debe ser competente en su campo de ejercicio, esto se logra
por medio del estudio, la préctica y la experiencia.

e. Caracter profesional del ejercicio de la valuacién; Los miembros de los Institutos estan
asociados en una actividad profesional. Una profesion esta basada en un conjunto
organizado de conocimientos especificos que no poseen los novatos. El conocimiento
es de tal cardcter que requiere un alto grado de capacitacion y una inversion
considerable de tiempo y esfuerzo para adquirir y poderse aplicar. El cliente, debido a
gue no tiene el conocimiento especializado necesario, deposita toda su confianza en el
Valuador y confia en que aplique sus conocimientos y habilidades profesionales hasta
el punto que sea necesario, para lograr los objetivos del trabajo. Los miembros de los
Institutos reconocen esta responsabilidad hacia el cliente y para con la sociedad.

f. Responsabilidad del Valuador con terceros; Frecuentemente el avallio pasa de manos
del cliente a terceras personas para su uso. Estas terceras personas pueden o no
reconocer al Valuador, pero independientemente de ello tienen tanto derecho a
confiar en la validez y objetividad de las conclusiones del Valuador, como lo tiene el
cliente. Los miembros de los Institutos reconocen su responsabilidad ante estas
personas que, ademas de su cliente, utilizan los resultados obtenidos en el avaluo.

g. Relacion del Valuador con la Sociedad; debido a que el bienestar del publico en general
frecuentemente se involucra en la ejecucién de asignaciones de valuacion, el Valuador
tiene una obligacién y responsabilidad hacia el publico en general, que invalida y
suprime su obligacion hacia su cliente.

OBLIGACIONES DEL VALUADOR HACIA SU CLIENTE

a. Obligacién del Valuador hacia su cliente; la principal obligacidn del Valuador hacia su
cliente es entregar un trabajo completo, sin error y oportunamente, con resultados
independientes de los deseos del cliente, de otras personas, organismos o instituciones
publicas o privadas.

b. Caracter confidencial de una Valuacidn; El hecho de que un Valuador sea contratado
para hacer una valuacion de un asunto confidencial. En algunos casos, el simple hecho
de que un Valuador sea contratado, puede constituir informacién que el cliente, sea un
ciudadano particular o una Institucion de Crédito prefiere, por razones vdlidas,
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mantener en secreto. El conocimiento por terceras personas de que un valuador ha
sido contratado para llevar a cabo un trabajo especifico puede dificultar la operacién.
Consecuentemente no es apropiado de parte del Valuador revelar su asignacion, a
menos que el cliente lo apruebe o que el Valuador se vea obligado, por Ley a revelar el
hecho de que ha sido contratado. No es correcto que el Valuador revele a terceras
personas la cantidad a que ha llegado en su conclusién de valor de un bien sin el
permiso de su cliente, a menos que esta obligacién la imponga la Ley. En ausencia de
acuerdo en contrario, el contenido de un informe de Valuacién es propiedad del cliente
y éticamente no puede ser publicado, en ninguna forma identificable, sin su
aprobacién.

c. Obligacién del Valuador de ofrecer servicios competentes; Es incorrecto que un
Valuador acepte un trabajo que involucre la valuacién de un bien para cuya valuacion
no esta calificado; a menos que se asocie o consulte con otro Valuador que esté
debidamente calificado para valuar el tipo de bienes, debiendo informar al cliente con
antelacién. Como consecuencia de lo antes expuesto la Asociacidon declara contario a
la ética, el que el Valuador pretenda poseer conocimientos profesionales que no tenga.

d. Obligacién del Valuador en relacidn a causas contenciosas; Cuando un Valuador es
contratado por una de las partes en un litigio, se considera prdctica contraria a la ética
que el Valuador, en su avallo, suprima u oculte cualquier hecho, dato u opinién que
sea adverso a la causa de su cliente; o que se destaque o haga resaltar cualesquier
hecho, dato u opiniones que sean favorables a la posicion de su cliente; o que en
cualquier otra forma asuma actitud parcial. El Valuador tiene la obligacién de
presentar los datos, el analisis y el valor sin importar el efecto que dicha presentacion
tenga sobre la causa de su cliente.

e. Obligacidn del Valuador relativas a prestar servicios a mas de un cliente en el mismo
asunto; cuando dos o mas clientes potenciales buscan los servicios de un Valuador con
respecto a la misma propiedad o a la misma causa legal, el Valuador no puede servir
apropiadamente a mas de uno, excepto en el caso en que todas las partes estén
esteradas y de acuerdo.

f. Acuerdos y Contratos para servicios de Valuacién; Es buena practica llegar a un
contrato escrito o al menos un acuerdo verbal claro, entre el valuador y el cliente,
especificando los objetivos y el propdsito del trabajo, tiempo en que se entregara el
informe y el monto de los honorarios.

OBLIGACIONES DEL VALUADOR PARA CON OTROS VALUADORES Y HACIA SU INSTITUTO

a. Proteccidn de la reputacidn profesional de otros Valuadores; El Valuador tiene la
obligacion de proteger la reputacion profesional de todos los Valuadores (de cualquier
Institucion), que trabajen conforme a los “Principios que regula el ejercicio de la
Valuacién”. La Asociacidon declara que es contario a la ética el que un Valuador
perjudique o trate de perjudicar a través de declaraciones falsas, tendenciosas o por
insinuaciones, la reputacion profesional de cualquier Valuador.

b. Competencia contraria a la Etica; La Asociaciéon declara que se considera conducta
contraria a la ética el que un Valuador disminuya los honorarios que ha cotizado a un
cliente, para un servicio especifico de valuacién, con el propésito de desplazar a otro,
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cuando él se ha enterado de la cotizacidn del mismo. Intentar desplazar a otro
Valuador, después que éste ha sido contratado (verbal o formalmente), para un
servicio especifico de la valuacién.

c. Obligaciones del Valuador con relacién a las acciones del I.M.V ; Un miembro del
Instituto Mexicano de Valuacidn, teniendo conocimiento de un acto cometido por otro
miembro, que en su opinidn constituye una violacién a los principios éticos, tiene la
obligacion de reportar el caso por escrito, con su nombre y firma y en sobre cerrado, a
la comisidon de Honor y Justicia del Instituto. Es obligacion de todo Valuador cooperar
con el I.LM.V., con la Junta de Honor y Justicia y con la Mesa Directiva en todos los
asuntos, incluyendo la investigacidn, censura, disciplina o la expulsién de miembros
gue hayan sido acusados de violacién a los “Principios que Regulan el Ejercicio de la
Valuacién y el Cédigo de Etica de la asociacion”.

d. Area Geografica; Todo Valuador se obliga a circunscribir el desarrollo de su trabajo
profesional a los limites del area geografica asignada al Instituto de que forma parte,
sin menoscabo de que, cuando ello se requiera, podra asociarse con Valuadores de
otros institutos para la realizacién de trabajos conjuntos en areas o zonas geograficas
diversas a la de su circunscripcion.

e. Obligaciones del Valuador Respecto a Cumplir y Respetar el Estatuto de la Asociacién y
el particular de su Instituto; Es obligacién del Valuador cumplir y hacer cumplir las
disposiciones del Estatuto de la Asociacidon y las del Estatuto del Instituto Mexicano de
Valuacidn al que esta afiliado.

PRACTICA CONTRARIA A LA ETICA Y EJERICICIO NO PROFESIONAL DE LA VALUACION

Los principios que regulan el ejercicio antes presentados, se refieren al objeto primordial de
una valuacién que es determinar el resultado numérico adecuado al grado de exactitud que las
circunstancias permitan o requieran; mientras que los principios presentados en esta seccién
se refieren al establecimiento y mantenimiento de la confianza de los clientes y de terceros que
estan interesados en la validez del resultado de la valuacion. Es por esto que la Asociacién
declarard ciertas practicas contrarias a la ética e indicativas de ejercicio no profesional.

a. Honorarios Condicionados o dependientes; Si un valuador aceptara un trabajo para el
cual el monto de sus honorarios dependiera de la cuantia de la adjudicacién en un
convenio inmobiliario o en una causa judicial en donde se empleen sus servicios o
dependa de la cantidad de reducciones de impuestos obtenida por un cliente en donde
se utilizan sus servicios 6 se sujete a la consumacién de una venta 6 el financiamiento
de una operacién inmobiliaria en conexidn con los cuales se utilizaron sus servicios 6
estd condicionado a la obtencidon de un resultado o conclusion especificada por su
cliente; entonces, cualquier persona que considerase la posibilidad de utilizar el
resultado del trabajo del Valuador bien podria sospechar que los resultados son
tendenciosos y para beneficio propio y por lo tanto invélidos. Tal sospecha obraria en
contra del establecimiento y mantenimiento de la credibilidad y confianza en los
resultados valuatorios en general; por tanto, la Asociacion declarara que contratar por
o aceptar ese tipo de honorarios condicionados o dependientes de un resultado es
contrario a la ética y constituye una forma de ejercicio no profesional. Todo Valuador
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se obliga a no alterar los resultados obtenidos mediante la aplicacién de métodos y
procedimientos considerados como buena prdactica de la valuacién, para obtener
mayores honorarios. La Asociacién declara que no es ético y constituye una forma de
ejercicio no profesional el que un Valuador: 1) altere los resultados numéricos de un
trabajo de valuacion; 2) Pague o acepte conceder, a fin de obtener un trabajo
valuatorio, cualquier tipo de comisidn, reembolso, divisidn de comisidn de corretaje o
cualquiera que se les asimile; 3) compita o concurse por un trabajo o comisién de
avaluo sobre la base de postura en subasta cuando el monto de los honorarios sea la
Unica base para que la contratacion; sin embargo esta ultima restriccion no debe
interpretarse como impedimento para la entrega de propuestas para la prestacién de
servicios.

b. Responsabilidades respecto a las Firmas en los informes Valuatorios; El que utiliza un
informe de valuacién, antes de depositar confianza en las conclusiones incluidas en él,
tiene el derecho a presumir que la persona que firma el informe es responsable de las
conclusiones, sea porque ejecuté personalmente el trabajo é porque dicho trabajo fue
hecho bajo su supervisiéon. En los casos en que dos 6 mas Valuadores son contratados
para elaborar un avallo de manera conjunta, el solicitante puede suponer que si todos
firman el informe, todos son, mancomunadas, solidaria, colectiva e individualmente
responsables de la validez de todas las conclusiones incluidas; y si no todos firman, el
solicitante tiene derecho a conocer cualesquiera opiniones disidentes. Cuando dos o
mas Valuadores son contratados para valuar individualmente la misma propiedad, el
cliente tiene derecho a esperar recibir opiniones independientes y a usarlas como
forma de cotejo entre los diversos informes. Para poner en practica estos principios la
Asociacidn, declara que constituye comportamiento contario a la ética:

1) engafiar en cuanto a quien realizé la valuacién, afiadiendo la firma de cualquier
persona que, ni hizo el trabajo personalmente, ni tuvo a su cargo la supervision del
mismo.

2) en caso de informes colectivos, omitir cualesquiera firmas u opiniones disidentes.

3) en el caso de que dos o mas Valuadores hayan intervenido conjuntamente en un
trabajo valuatorio, el que alguno de ellos, emitan informes valuatorios separados.

4) en el caso de que dos 0 mas Valuadores han sido contratados por un mismo cliente
para hacer avaltos independientes del mismo bien, el que colaboren entre si o el que
usen el producto y la informacién de las pesquisa o los resultados numéricos de él o
los otros. Un despacho o empresa de Valuadores puede usar el nombre de la
sociedad con la firma del responsable. Pero la persona que hizo la valuacién debe
firmar y se debe incluir en el informe el nombre de la persona que llevd a cabo el
trabajo.

c. Opiniones No Ponderadas e Informes Preliminares; si un Valuador emite una opinion
de valor de un bien sin haber investigado y analizado todos los factores que influyen,
tal opinién, excepto por coincidencia extraordinaria, serd errdnea. Emitir tales
opiniones improvisadas tiende a disminuir la importancia de la inspeccion,
investigacion y analisis en el procedimiento valuatorio y reduce la confianza con que se
reciben los resultados del buen ejercicio de la valuacidn, por eso la asociacién declara:
gue emitir opiniones irreflexivas y sin fundamento constituye un acto no profesional.
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Si un Valuador prepara un informe preliminar, sin sefialarlo como tal y estipular que las
cifras incluidas podran estar sujetas a modificacion cuando se complete el informe
final, existe la posibilidad de que el usuario del informe, estando bajo la impresién de
que el informe es final, de a las cifras un grado de exactitud y confiabilidad que estas
no poseen. Los resultados de ésta confianza errénea pueden ser negativos para la
reputacién de los Valuadores Profesionales en general, asi como para la del Valuador
involucrado. Para eliminar esta posibilidad, la Asociacidn declara que omitir una
declaracion limitante apropiada y calificadora en un informe preliminar es practica no
profesional en la valuacién.

d. Publicidad y Procuracion del Servicio Profesional; los anuncios auto laudatorios y la
procuraciéon de contratos o comisiones valuatorias mediante el uso de pretensiones
falsas, inexactas o desorientadoras, son practicas que la Asociacion considera
totalmente negativas al establecimiento y mantenimiento de la confianza publica en
los resultados de los trabajos de valuacién. La Asociacidn declara que tales practicas
de un Valuador constituye conducta contraria a la ética y al recto ejercicio profesional.

e. Causas para Accién Disciplinaria por un I.M.V.(integrante del Instituto Mexicano de la
Valuacidn); la accidn disciplinaria en contra de los miembros el .M.V., se toma en caso
de violaciones al Estatuto y reglamentos de la Asociacién, a este Cédigo de ética y
principios que regulan el Ejercicio de la Valuacién y al Estatuto, reglamentos y demas
disposiciones normativas de aplicacion general del propio Instituto. Tales acciones
estdn bajo la jurisdiccion de la Comisidn de Honor y Justicia del Instituto. Las
violaciones caen bajo cuatro categorias, a saber:

1) no apegarse a las normas del correcto ejercicio profesional de la valuacidn.

)
2) incumplimiento de las obligaciones y responsabilidades.
3) conducta no profesional

4) conducta contraria a la ética.

Después de la debida y adecuada investigacion, el I.M.V., puede actuar en forma mediante
la emisién de alguna sugerencia o censura y llegar, en caso necesario, a la suspensién o
expulsién del asociado. En este caso aquel esta obligado a entregar toda prueba de su
asociaciéon y a desistir de toda y cualquier referencia a dicha asociacidn. Después de su
terminacion.

Como pudimos ver el poder judicial es parte esencial de nuestro gobierno, ya que es un érgano
de control que asegura la supremacia de la Constitucion, este poder lleva a cabo su tarea
apoyado del Tribunal Superior de Justicia en el D.F., y del Consejo de la Judicatura, encargados
de impartir justicia por medio de los Magistrados y Jueces, y es ante estos es en donde se
presentan los dictdmenes que presentamos los Peritos Valuadores encargados, siguiendo
puntualmente la normatividad y el cédigo de ética profesional.

62
ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE



IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

CAPITULO 6

EL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL. EL PERITAIJE
6.1 Conceptos basicos
PERITO

Es la persona versada en una ciencia, arte u oficio, cuyos servicios son utilizados por el juez
para que lo ilustre en el esclarecimiento de un hecho que requiere de conocimientos especiales
cientificos o técnicos.

PERITAIJE:

Es el examen y estudio que realiza el perito sobre el problema encomendado para luego
entregar su informe o dictamen pericial con sujecion a lo dispuesto por la ley.

LA PRUEBA PERICIAL

Es la que surge del dictamen de los peritos, que son personas llamadas a informar ante el juez o
tribunal, por razén de sus conocimientos especiales y siempre que sea necesario tal dictamen
cientifico, técnico o practico sobre hechos litigiosos.

6.2 Los aspectos mas importantes de la prueba pericial son:
1.- La Procedencia.-

Procede cuando para conocer o apreciar algun hecho de influencia en el pleito, sean necesarios
0 convenientes conocimientos cientificos, artisticos o practicos.

2.- La Proposicion.-

La parte a quien interesa este medio de pruebas propondra con claridad y precision el objeto
sobre el cual deba recaer el reconocimiento pericial, y si ha de ser realizado por uno o tres de
los peritos. El Juez ya que se trata de asesorarle, resuelve sobre la necesidad, o no, de esta
prueba.

3.- El Nombramiento.-

Los peritos tienen que ser nombrados por el Juez o Tribunal, con conocimiento de las partes, a
fin de que puedan ser recusados o tachados por causas anteriores o posteriores al
nombramiento.

Son causas de tacha a los peritos el parentesco préoximo, haber informado anteriormente en
contra del recusante el vinculo profesional o de intereses con la otra parte, el interés en el
juicio, la enemistad o la amistad manifiesta.

4.- El Diligenciamiento.-

Las partes y sus defensores pueden concurrir al acto de reconocimiento pericial y dirigir a los
peritos las observaciones que estimen oportunas. Deben los peritos, cuando sean tres,
practicar conjuntamente la diligencia y luego conferenciar a solas entre si. Concretan su
dictamen segln la importancia del caso, en forma de declaracion; y en el segundo, por informe,
gue necesita ratificacion jurada ante el Juez. El informe verbal es mas frecuente y quedara
constancia del mismo en el acta.
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5.- El Dictamen Pericial.-

Los peritos realizaran el estudio acucioso, riguroso del problema encomendado para producir
una explicacidn consistente. Esa actividad cognoscitiva serd condensada en un documento que
refleje las secuencias fundamentales del estudio efectuado, los métodos y medios importantes
empleados, una exposicién razonada y coherente, las conclusiones, fecha y firma.

A ese documento se le conoce generalmente con el nombre de Dictamen Pericial o Informe
Pericial.

Si los peritos no concuerdan deberd nombrarse un tercero para dirimir la discordia, quién
puede disentir de sus colegas.

Segun mi apreciacidn todo dictamen pericial debe contener:

a) la descripcién de la persona (aplicable en cualquier otro tipo de peritaje distinto al Peritaje
en Materia Inmobiliaria, por ejemplo en materia de psicologia, criminalistica, medicina,
etcétera, donde el objeto del Peritaje es una persona fisica, objeto o cosa (entendido como el
Inmueble objeto del Peritaje en Materia Inmobiliaria, materia de esta tesina) materia de
examen o estudio, asi como, el estado y forma en que se encontraba.

b) La relacidn detallada de todas las operaciones practicadas en la pericia y su resultado.
c) Los medios cientificos o técnicos de que se han valido para emitir su dictamen.

d) Las conclusiones a las que llega el perito.

6.- La Ampliacién del Dictamen.-

No es usual que se repita el examen o estudio de lo ya peritado, sin embargo se puede pedir
que los Colegios Profesiones, academias, institutos o centros oficiales se pronuncien al respecto
e informen por escrito para agregarse al expediente y después oportunamente sea valorado.

7.- La Apreciacion y Valoracioén.-

La prueba pericial tiene que ser apreciado y valorado con un criterio de conciencia, segun las
reglas de la sana critica. Los Jueces y tribunales no estdn obligados a sujetarse al dictamen de
los peritos. Es por esto que se dice "El juez es perito de peritos”.

6.3 Los peritos en el proceso penal

Los peritos son terceras personas, competentes en una ciencia, arte, industria o cualquier
forma de la actividad humana, que dictaminan al juez respecto de alguno de los hechos que se
investigan en la causa y se relacionan con su actividad.

Cabe sefialar al respecto, que los Peritos de conformidad con el Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, en relaciéon con el Cédigo de Procedimientos Penales para el
Distrito Federal y la Ley Orgéanica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, los
peritos son auxiliares de la justicia, competentes en una ciencia, arte, industria o cualquier
forma de actividad humana, que dan informacidn fundamentada al juez respecto de alguno de
los hechos que se investigan en la causa y que se relacionan con su actividad. Los Peritos son
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catalogados como terceros auxiliares del procedimiento judicial. De conformidad con lo
dispuesto en los Articulos que a continuacion se citan:

Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

“ARTICULO 278.- Para conocer la verdad sobre los puntos controvertidos puede el juzgador
valerse de cualquier persona, sea parte o tercero, y de cualquiera cosa o documento, ya sea
que pertenezca a las partes o a un tercero; sin mas limitacién que la de que las pruebas no
estén prohibidas por la ley, ni sean contrarias a la moral.”.

“ARTICULO 353.- Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como
auxiliares de la administracion de justicia...”.

Cddigo de Procedimientos Penales para el Distrito Federal

“ARTICULO 178.- Cuando las opiniones de los peritos discreparen, el juez nombrara un tercero
en discordia.

El juez verd la coordinacion légica y cientifica; la suficiencia de sus motivos y sus razones, y de
ahi la importancia de la motivacidon de la misma, pues si falta, podra rechazarse la pericia u
ordenarse su aclaracion.

Aunque parezca formalmente perfecta y bien motivada, el juez, por no estar convencido, podra
refutarla, pero no significa que puede imponer su arbitrariedad o su capricho, no podra
rechazarla simplemente.

Tendra que argumentar a su vez tener en cuenta el resto de la prueba obtenida, expondra las
razones por las cuales no concuerda con la pericia y la correccidn o incorreccion de sus
argumentos serdn a su vez valoradas, como los de pericia, por el superior jurisdiccional

6.4 Garantias de La prueba pericial
Son los siguientes:

1.- Namero.- La ley ordena que se nombren dos peritos, es decir que sea colegiado el desahogo
de la prueba, es decir con la intervencién de un perito para cada una de las partes que
interviene en el Procedimiento Judicial (actor y demandado) para garantizar su derecho de
ofrecer pruebas y de defenderse en el Procedimiento Judicial. Sin embargo, no en todos los
Procedimientos Judiciales o casos acontece el desahogo obligatorio o forzoso de la Prueba
Pericial, ya que es facultad de las partes ofrecer dicha Prueba Pericial. Pudiendo el Juez
ordenar el desahogo de una Prueba Pericial en Materia de Valuacién Inmobiliaria, cuando asi lo
determine o juzgue conveniente, ordenando el desahogo de la Prueba Pericial en Materia de
Valuacién Inmobiliaria “para mejor proveer”, es decir, para mejor resolver, cuando determine
el Juez que no cuenta con todos los elementos de conviccién en el procedimiento judicial a
efecto de emitir su Sentencia. Prueba para mejor resolver o proveer, que se encuentra
facultado el Juez para ordenar su desahogo, que se encuentra establecida en el Articulo del
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

“ARTICULO 279.- Los tribunales podrdn decretar en todo tiempo sea cual fuere la naturaleza
del negocio, la practica o ampliaciéon de cualquiera diligencia probatoria, siempre que sea
conducente para el conocimiento de la verdad sobre los puntos cuestionados. En la practica de
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estas diligencias, el juez obrard como estime procedente para obtener el mejor resultado de
ellas, sin lesionar el derecho de las partes oyéndolas y procurando en todo su igualdad.”.

“ARTICULO 353.- Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como
auxiliares de la administracién de justicia o de entre aquéllos propuestos, a solicitud del juez,
por colegios, asociaciones o barras de profesionales, artisticas, técnicas o cientificas o de las
instituciones de educacién superior publicas o privadas o las cdmaras de industria, comercio,
confederaciones de camaras, o la que corresponda al objeto del peritaje...”.

Asi mismo, no en todos los casos el desahogo de la prueba pericial obligatoriamente debe
desahogarse con la intervencidn colegiada de un perito para cada una de las partes (actor y
demandado). Ya que, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, establece
los articulos 347 Fracciones VI, VIl y IX, en que casos se podra desahogar la Prueba Pericial con
la emisién de un solo dictamen pericial. A saber, el citado Cddigo, sefiala que el dictamen
pericial se desahogara con la emisién de un solo dictamen, cuando se trate de asuntos en
materia familiar, cuando de comun acuerdo lo sefialen las partes (actor y demando); cuando
alguna de las partes manifieste estar conforme con el dictamen rendido por su contraparte;
cuando una de las partes no haya designado perito de su parte; cuando el perito designado no
acepte y proteste el cargo conferido; cuando el perito designado no presente durante el
término establecido, su dictamen pericial y cuando los si los peritos de ambas partes, no rinden
su dictamen dentro del término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito
Unico.

Perito Unico.

ARTICULO 346.- La prueba pericial sélo serd admisible cuando se requieran conocimientos
especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a
conocimientos generales que la ley presupone como necesarios en los jueces...

Tratandose de asuntos en materia familiar en los que se requiera el desahogo de una pericial,
no le surtiran las reglas del presente capitulo, con excepcién de lo dispuesto por el articulo 353
de este cddigo, debiendo el Juez sefialar perito Unico de las listas de Auxiliares de la
Administracion de Justicia o de institucion publica o privada.”.

“ARTICULO 347.- Las partes propondrdn la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento
de pruebas, en los siguientes términos:

VI.- La falta de presentacién del escrito del perito designado por la oferente de la prueba,
donde acepte y proteste el cargo, dara lugar a que se tenga por desierta dicha pericial. Si la
contraria no designare perito, o el perito por ésta designado, no presentare el escrito de
aceptacion y protesta del cargo, dard como consecuencia que se tenga a ésta por conforme con
el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y
protestado el cargo conferido, no presente su dictamen pericial en el término concedido, se
entendera que dicha parte acepta aquél que se rinda por el perito de la contraria, y la pericial
se desahogard con ese dictamen. Si los peritos de ambas partes, no rinden su dictamen dentro
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del término concedido, el juez designarad en rebeldia de ambas un perito Unico, el que rendira
su dictamen dentro del plazo sefialado en las fracciones lll o IV, segln corresponda.

VIIl.- Las partes en cualquier momento podran convenir en la designacién de un solo perito
para que rinda su dictamen al cual se sujetardn, y

IX.- También las partes en cualquier momento podran manifestar su conformidad con el
dictamen del perito de la contraria y hacer observaciones al mismo, que seran consideradas en
la valoracion que realice el juez en su sentencia.”.

Perito Tercero en Discordia.

“ARTICULO 347.- Las partes propondrdn la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento
de pruebas, en los siguientes términos:

V.- Cuando los peritos de las partes rindan sus dictdmenes, y éstos resulten substancialmente
contradictorios, se designara al perito tercero en discordia tomando en cuenta lo ordenado por
el articulo 349 de este cédigo;...”.

“ARTICULO 349.- Cuando los dictdmenes rendidos resulten substancialmente contradictorios
de tal modo que el juez considere que no es posible encontrar conclusiones que le aporten
elementos de conviccidén, designara un perito tercero en discordia. A este perito deberd
notificarsele para que dentro del plazo de tres dias, presente escrito en el que acepte el cargo
conferido y proteste su fiel y legal desempefio, debiendo anexar el original o copia certificada
de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica,
oficio o industria para el que se le designa, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que
tiene la capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular; asi mismo sefialara el
monto de sus honorarios, en los términos fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, los que deben ser aprobados y autorizados por el juez, y cubiertos
por ambas partes en igual proporcién.

El perito tercero en discordia debera rendir su peritaje precisamente en la audiencia de
pruebas; o en la fecha en que seglun las circunstancias del caso sefiale el Juez y su
incumplimiento dard lugar a que el tribunal le imponga como sancién pecuniaria, en favor de
las partes, el importe de una cantidad igual a la que cotizé por sus servicios, en los términos
fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, al aceptar y
protestar el cargo. En el mismo acto, el tribunal dictara proveido de ejecucién en contra de
dicho perito tercero en discordia, ademds de hacerlo saber al tribunal pleno, y a la asociacién,
colegio de profesionistas o institucién que le hubiere propuesto por asi haberlo solicitado el
juez, para los efectos correspondientes.

En el supuesto del parrafo anterior, el juez designara otro perito tercero en discordia y, de ser
necesario, suspendera la audiencia para el desahogo de la prueba en cuestion...”.

A fin de que sean dos pareceres y puedan aportar mayores conocimientos en el examen a
practicar.
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Prueba pericial.

ARTICULO 346.- La prueba pericial sélo serd admisible cuando se requieran conocimientos
especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a
conocimientos generales que la ley presupone como necesarios en los jueces, por lo que se
desechardn de oficio aquellas periciales que se ofrezcan por las partes para ese tipo de
conocimientos, o que se encuentren acreditadas en autos con otras pruebas, o tan sdlo se
refieran a simples operaciones aritméticas o similares.

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la
cuestion sobre la que ha de oirse su parecer, si la ciencia, arte, técnica o industria requieren
titulo para su ejercicio.

Si no lo requirieran o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas
cualesquiera personas entendidas a satisfaccién del juez, aun cuando no tengan titulo.

El titulo de habilitacién de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito
valuador.

Tratdandose de asuntos en materia familiar en los que se requiera el desahogo de una pericial,
no le surtiran las reglas del presente capitulo, con excepcién de lo dispuesto por el articulo 353
de este cddigo, debiendo el Juez sefalar perito Unico de las listas de Auxiliares de Ia
Administracién de Justicia o de institucion publica o privada.

“ARTICULO 347.- Las partes propondran la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento
de pruebas, en los siguientes términos:

I.- Sefalardn con toda precisidn la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual deba
practicarse la prueba; los puntos sobre los que versara y las cuestiones que se deben resolver
en la pericial, asi como la cédula profesional, calidad técnica, artistica o industrial del perito que
se proponga, nombre, apellidos y domicilio de éste, con la correspondiente relacién de tal
prueba con los hechos controvertidos;

Il.- Si falta cualquiera de los requisitos anteriores, el juez desechara de plano la prueba en
cuestion;

lll.- En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitird, quedando obligadas las partes a
que sus peritos, dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que acepten el cargo
conferido y protesten su fiel y legal desempeiio, debiendo anexar el original o copia certificada
de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica o
industria para el que se les designa; manifestando, bajo protesta de decir verdad, que conocen
los puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como que tienen la capacidad
suficiente para emitir dictamen sobre el particular, quedando obligados a rendir su dictamen
dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que hayan presentado los escritos de aceptacién
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y protesta del cargo de perito, salvo que existiera causa bastante por la que tuviera que
modificarse la fecha de inicio del plazo originalmente concedido. Sin la exhibicidn de dichos
documentos justificativos de su calidad, no se tendra por presentado al perito aceptando el
cargo, con la correspondiente sancidn para las partes;

IV.- Cuando se trate de juicios sumarios, especiales, o cualquier otro tipo de controversia de
trdmite especificamente singular, las partes quedan obligadas a presentar a sus peritos dentro
de los tres dias siguientes al proveido en que se les tenga por designados para que se cumpla
con lo ordenado en el parrafo anterior, los cuales quedan obligados, en estos casos, a rendir su
dictamen dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que hayan aceptado y protestado el
cargo; con la misma salvedad que la que se establece en la fraccidn anterior;

V.- Cuando los peritos de las partes rindan sus dictdmenes, y éstos resulten substancialmente
contradictorios, se designara al perito tercero en discordia tomando en cuenta lo ordenado por
el articulo 349 de este cédigo;

VI.- La falta de presentacidon del escrito del perito designado por la oferente de la prueba,
donde acepte y proteste el cargo, dara lugar a que se tenga por desierta dicha pericial. Si la
contraria no designare perito, o el perito por ésta designado, no presentare el escrito de
aceptacion y protesta del cargo, dara como consecuencia que se tenga a ésta por conforme con
el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y
protestado el cargo conferido, no presente su dictamen pericial en el término concedido, se
entendera que dicha parte acepta aquél que se rinda por el perito de la contraria, y la pericial
se desahogard con ese dictamen. Si los peritos de ambas partes, no rinden su dictamen dentro
del término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito Unico, el que rendira
su dictamen dentro del plazo sefialado en las fracciones Il o 1V, segln corresponda.

En caso de que el perito designado por alguna de las partes que haya aceptado y protestado el
cargo conferido no presente su dictamen pericial en el término concedido y previamente se
haya establecido que se tuvo a la contraria por conforme con el dictamen que aquél debiese
rendir, se declarara desierta la prueba.

En los casos a que se refieren los parrafos anteriores, el juez sancionara a los peritos omisos
con multa que no sera inferior de quinientos pesos ni superior de tres mil pesos; dicho monto
se actualizard en los términos que establece el articulo 62;

VIl.- Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado, a
excepcion de lo que establece el ultimo parrafo del articulo 353, asi como a presentarlos
cuantas veces sea necesario al juzgado. También quedaran obligadas a presentar el dictamen
pericial dentro del plazo seialado;

VIII.- Las partes en cualquier momento podran convenir en la designacion de un solo perito
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para que rinda su dictamen al cual se sujetaran, y

IX.- También las partes en cualquier momento podran manifestar su conformidad con el
dictamen del perito de la contraria y hacer observaciones al mismo, que seran consideradas en
la valoracion que realice el juez en su sentencia.

ARTICULO 348.- El juez, antes de admitir la prueba pericial, dara vista a la contraria por el
término de tres dias, para que manifieste sobre la pertinencia de tal prueba y para que
proponga la ampliacién de otros puntos y cuestiones ademas de los formulados por el
oferente, para que los peritos dictaminen, y para que designe perito de su parte, debiendo
nombrarlo en la misma ciencia, arte, técnica, oficio o industria, en que la haya propuesto el
oferente, asi como indicar su cédula profesional o documento que acredite su calidad de
perito, requisito sin el cual no se le tendrd por designado, con la sancién correspondiente a que
se refiere el primer parrafo de la fraccién VI del articulo anterior.

La substitucidon de perito sélo podra hacerse dentro del periodo de ofrecimiento de prueba,
pero en aquellos casos en que, extinguido ese periodo, quede justificada la causa de la
substitucidn, ésta podra hacerse hasta antes de la audiencia.

ARTICULO 349.- Cuando los dictdmenes rendidos resulten substancialmente contradictorios de
tal modo que el juez considere que no es posible encontrar conclusiones que le aporten
elementos de conviccion, designard un perito tercero en discordia. A este perito debera
notificarsele para que dentro del plazo de tres dias, presente escrito en el que acepte el cargo
conferido y proteste su fiel y legal desempefo, debiendo anexar el original o copia certificada
de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica,
oficio o industria para el que se le designa, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que
tiene la capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular; asi mismo sefialara el
monto de sus honorarios, en los términos fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal, los que deben ser aprobados y autorizados por el juez, y cubiertos
por ambas partes en igual proporcién.

El perito tercero en discordia debera rendir su peritaje precisamente en la audiencia de
pruebas; o en la fecha en que segun las circunstancias del caso sefiale el Juez y su
incumplimiento dard lugar a que el tribunal le imponga como sancién pecuniaria, en favor de
las partes, el importe de una cantidad igual a la que cotizd por sus servicios, en los términos
fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, al aceptar y
protestar el cargo. En el mismo acto, el tribunal dictara proveido de ejecucion en contra de
dicho perito tercero en discordia, ademas de hacerlo saber al tribunal pleno, y a la asociacién,
colegio de profesionistas o institucién que le hubiere propuesto por asi haberlo solicitado el
juez, para los efectos correspondientes.

En el supuesto del parrafo anterior, el juez designard otro perito tercero en discordia y, de ser
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necesario, suspendera la audiencia para el desahogo de la prueba en cuestién.

ARTICULO 350.- Las partes tendran derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido su
dictamen, y a que el juez ordene su comparecencia en la audiencia de pruebas en la que se
lleve a cabo la junta de peritos, donde la parte que la haya solicitado o de todos los colitigantes
gue la hayan pedido, podran formular sus interrogatorios.

ARTICULO 351.- El perito que nombre el juez puede ser recusado dentro de los cinco dias
siguientes a la fecha en que se notifique la aceptacién y protesta del cargo por dicho perito a
los litigantes. Son causas de recusacién las siguientes:

I.- Ser el perito pariente por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto grado, de alguna de
las partes, sus apoderados, abogados, autorizados o del juez o sus secretarios, o tener
parentesco civil con alguna de dichas personas;

Il.- Haber emitido sobre el mismo asunto dictamen, a menos de que se haya mandado reponer
la prueba pericial;

lll.- Haber prestado servicios como perito a alguna de las partes o litigantes, salvo el caso de
haber sido tercero en discordia, o ser dependiente, socio, arrendatario o tener negocios de
cualquier clase, con alguna de las personas que se indican en la fraccién |;

IV.- Tener interés directo o indirecto en el pleito o en otro juicio semejante, o participacién en
sociedad, establecimiento o empresa con alguna de las personas que se indican en la fraccidon
primera, y

V.- Tener amistad intima o enemistad manifiesta con alguna de las partes, sus representantes,
abogados o con cualquier otra persona de relacién familiar cercana a aquéllos.

Propuesta en forma la recusacion, el juez mandara se haga saber al perito recusado, para que
el perito en el acto de la notificacidn si ésta se entiende con él, manifieste al notificador sies o
no procedente la causa en que aquélla se funde.

Si la reconoce como cierta, el juez lo tendra por recusado sin mas tramites y en el mismo auto
nombrara otro perito. Si el recusado no fuere hallado al momento de notificarlo, debera
comparecer en el término de tres dias, para manifestar bajo protesta de decir verdad, si es 0 no
procedente la causa en que se funde la recusacion.

Si admite ser procedente en la comparecencia o no se presenta en el término sefialado, el
tribunal sin necesidad de rebeldia, de oficio, lo tendrd por recusado y en el mismo auto
designara otro perito.

Cuando el perito niegue la causa de recusacion, el juez mandard que comparezcan las partes a
su presencia en el dia y hora que sefiale, con las pruebas pertinentes. Las partes y el perito
Unicamente podran presentar pruebas en la audiencia que para tal propdsito cite el juez, salvo
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que tales probanzas sean documentales, mismas que podran presentarse hasta antes de la
audiencia que sefiale el juez.

No compareciendo la parte recusante a la audiencia, se le tendra por desistida de la recusacién.
En caso de inasistencia del perito se le tendra por recusado y se designara otro. Lo anterior,
salvo que las pruebas ofrecidas por la parte recusante o el recusado sean documentales,
mismas que podrdn presentarse hasta antes de la audiencia que sefiale el juez.

Si comparecen todas las partes litigantes, el juez las invitard a que se pongan de acuerdo sobre
la procedencia de la recusacidn, y en su caso sobre el nombramiento del perito que haya de
reemplazar (SIC) al recusado.

Si no se ponen de acuerdo, el juez admitira las pruebas que sean procedentes desahogdndose
en el mismo acto, uniéndose a los autos los documentos e inmediatamente resolverd lo que
estime procedente.

En el caso de declarar procedente la recusacién, el juez en la misma resolucién, hara el
nombramiento de otro perito, si las partes no lo designan de comun acuerdo.

Del resultado de esta audiencia, se levantara acta, que firmaran los que intervengan.

Cuando se declare fundada alguna causa de recusacién a la que se haya opuesto el perito, el
tribunal en la misma resolucién condenara al recusado a pagar dentro del término de tres dias,
una sancidn pecuniaria equivalente al diez por ciento del importe de los honorarios que se
hubieren autorizado, y su importe se entregara a la parte recusante.

Asimismo, se consignaran los hechos al Ministerio Publico para efectos de investigacién de
falsedad en declaraciones judiciales o cualquier otro delito, ademds de remitir copia de la
resolucidn al Consejo de la Judicatura, para que se apliquen las sanciones que correspondan.

No habra recurso alguno contra las resoluciones que se dicten en el tramite o la decision de la
recusacion.

ARTICULO 352.- En caso de ser desechada la recusacion, se impondra al recusante una sancién
pecuniaria a favor de su contraparte, siempre que dicha recusacién se hubiere promovido de
mala fe, la cual no podra ser inferior de seis mil pesos ni superior a diez mil pesos, cantidad que
se actualizard en los términos del articulo 62.

El juez despachard ejecucion para el efecto de que se pueda hacer pago al beneficiario.

ARTICULO 353.- Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como
auxiliares de la administracion de justicia o de entre aquéllos propuestos, a solicitud del juez,
por colegios, asociaciones o barras de profesionales, artisticas, técnicas o cientificas o de las
instituciones de educacion superior publicas o privadas o las cdmaras de industria, comercio,
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confederaciones de camaras, o la que corresponda al objeto del peritaje.

Cuando el juez solicite que el perito se designe por alguna de las instituciones sefialadas en
ultimo término, prevendra a las mismas que la nominacién del perito que proponga se realice
en un término no mayor de cinco dias, contados a partir de la recepcién de la notificacién o
mandamiento que expida el juez.

En todos los casos en que se trate Unicamente de peritajes sobre el valor de cualquier clase de
bienes y derechos, los mismos se realizardn por avallos que practiquen dos corredores
publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, y en caso de
diferencias en los montos que arrojen los avaltos, no mayor del treinta por ciento en relacién
con el monto mayor, se mediaran estas diferencias. De ser mayor tal diferencia, se nombrard
un perito tercero en discordia, conforme al articulo 349 de este cddigo, en lo conducente.

En el supuesto de que alguna de las partes no exhiba el avalio a que se refiere el parrafo
anterior, el valor de los bienes y derechos sera el del avalio que se presente por la parte que lo
exhiba, perdiendo su derecho la contraria para impugnarlo.

Cuando el juez lo estime necesario, podra designar a algun corredor publico, institucidon de
crédito, al Nacional Monte de Piedad o a dependencias o entidades publicas que practican
avallos.

En los casos en que el Tribunal designe a los peritos Unicos o terceros en discordia, los
honorarios de éstos se cubrirdn por mitad por ambas partes, observando lo establecido en el
parrafo siguiente, y aquella que no pague lo que le corresponde serd apremiada por resolucion
que contenga ejecucion y embargo en sus bienes.

Cuando la parte que promueve lo haga a través de la Defensoria de Oficio y ésta no cuente con
el perito solicitado, el juez previa la comprobacion de dicha circunstancia, nombrard un perito
oficial de alguna institucién publica que cuente con el mismo; cuando dichas instituciones no
cuenten con el perito requerido, el juez nombrara perito en términos del primer parrafo del
presente articulo, proveyendo al perito lo necesario para rendir su dictamen, asi como en el
caso de que se nombre perito tercero.”.

2.- Competencia.- La Ley pide que se nombren profesionales y especialistas; sélo si no lo
hubiere, el Juez designard a persona de reconocida "honorabilidad y competencia en la
materia".

3.- La Imparcialidad.- Se asegura mediante el juramento prestado en el momento de entregar
la pericia.

4.- Garantias de la Instruccion.- Como en toda diligencia judicial, la designacién de peritos
debe ser comunicada a quienes intervienen en el proceso.

5.- Nombramiento.- Como norma general, el nombramiento de los peritos corresponde a las
partes y excepcionalmente corresponde al Juez la designacion o nombramiento de perito Unico
o de perito tercero en discordia, tal y como quedd asentado anteriormente, hara saber a las
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partes mediante auto de admisidn de la Prueba Pericial de nombramiento de perito de
conformidad con lo que dispone el articulo.

“ARTICULO 347.- Las partes propondrdn la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento
de pruebas, en los siguientes términos:

lll.- En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitird, quedando obligadas las partes a
gue sus peritos, dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que acepten el cargo
conferido y protesten su fiel y legal desempefio...”

6.5 Clase de Peritos segun el Codigo de Procedimientos Penales

Articulo 171: Los peritos deberan tener Titulo en la Ciencia o Arte a que se refiere el punto
sobre el cudl deba dictaminarse, si la profesidn o arte estan legalmente reglamentadas, en caso
contrario se nombraran peritos practicos.

e Articulo 172.- también podran ser nombrados peritos prdcticos, cuando no hubiere
titulados en el lugar en que se siga la instruccién; pero en este caso se librara exhorto o
requisitoria al juez del lugar en que los haya, para que, en vista de la declaracion de los
practicos, emitan su opinion.

PERITOS QUE DEBERAN PRESENTAR CEDULA PROFESIONAL.

e Los que por su profesidon requeriran obligatoriamente presentar la Cédula Profesional,
para acreditar de haber cursado y terminado la licenciatura de su especialidad, como
serian los siguientes:

1. Medicina forense, independientemente de la licenciatura en medicina, tendran que
acreditar de la especialidad de medicina forense, que seria otra cédula profesional.

2. Psicologia.

Psiquiatria.

4. Ingenierias, con sus subdivisiones (Civil, Mecanico, Eléctrico, Electrénico, Gedlogo,

Petrolero, Informatica, etc.) acreditaran la Licenciatura en Ingenieria, con su

especialidad.

Licenciatura en Contaduria, deberan a de acreditar la licenciatura en Contaduria.

Quimico en sus diferentes ramas, deberan de acreditar la Licenciatura en Ciencias

Quimicas.

7. Arquitectura.

8. Antropologia forense.

9. Odontologia forense.

10. Genética forense.

11. Valuacién de bienes muebles. Es la investigacion forense, que tiene por objeto
determinar el valor del bien mueble, en forma de valor comercial, tomando en cuenta
el valor del mercado en la fecha en que hayan ocurridos los hechos, tomando en
cuenta su depreciacion, sus frutos que produjere, haciendo el estudio de mercado,

w
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pero sobre todo si es que se conoce lo que se va a valuar, ya que muchos peritos no
conocen lo que esta valuando. Acreditara la Licenciatura, (en la rama a fin) con su
especialidad.

PERITOS TECNICOS.

Los peritos técnicos, que no requieren Cédula profesional, por varias circunstancias, una de
ellas es que no estan reconocidas por Universidades y Escuelas de Ensefianza Superior.

Entre estas especialidades en investigaciones forenses, tenemos las siguientes:

e Criminalista de campo, seria el especialista, que primeramente se pudieran presentar
en el lugar donde ocurrié un ilicito, independientemente de su especialidad, y que por
sus habilidades debera tener como objeto la preservacion del lugar de los hechos, el
levantamiento e identificacion de las huellas e indicios, asi como la fijacién en plano y
en placas fotograficas, asi como de todos los detalles, ademas de recolectarlos, asi
como de enviar al laboratorio criminalistica correspondiente, para el descubrimiento,
explicacion y prueba de los ilicitos, asi como la deteccién de su autores y victimas.

e Criminalista forense de laboratorio, se tienen las diferentes disciplinas auxiliares para la
investigacion se complemente, como el quimico que es muy amplio.

e Balistica Forense. Es la rama de las investigaciones forenses, que estudia las armas de
fuego y demds elementos balisticos, los proyectiles disparados y los efectos que
producen. Se divide en 3 rubros: balistica interior, exterior y de efectos.

e Incendios y Explosiones. Es la rama de las pruebas forenses, que se ocupa de la
investigacion cientifica de los efectos del fuego o de una onda explosiva sobre bienes
muebles o inmuebles, que por medio de métodos cientificos y técnicas, determinaran
las causas reales que originaron el fenémeno ocurrido.

e Grafoscopia. Es la rama de las pruebas forenses, que examina escrituras y firmas para
poder determinar su origen grafico, para dar con el posible autor o su negacién. En este
caso la mayoria lo que hace es realizar la comparacién de las formas y eso es todo, en
vez de someterlo a un estudio cientifico y realizar las pruebas de Microestereoscopio,
asi como el andlisis riguroso de los diez pasos de Val latierro, que es un estudio
completo, pero con apoyo de laboratorio, que muchos no lo conocen, por eso no lo
llevan a cabo.

e Documentos cuestionados. Es la rama de las pruebas forenses, especializada en el
estudio de documentos y sus posibles alteraciones fisicas o quimicas, para determinar
su autenticidad o falsedad, con pruebas cientificas y no se realizan por ignorancia y
negligencia de parte de las Procuradurias no quieren invertir en instrumentos
cientificos.

e Dactiloscopia. Es el conjunto de pruebas con técnicas y procedimientos que tienen
como propésito el estudio y la clasificacién de las huellas digitales, y su clasificacion
para la identificacion de los seres humanos que son U:nicas.

e Hechos debidos al Transito Terrestre. Es una fusidén varias ciencias forenses, como
serian las leyes de la fisica, los cdlculos matematicos, cuyo objetivo es reconstruir un
hecho de transito terrestre, con bases técnicas, para emitir una opinidén de la
responsabilidad, en la que se establecen las causas que dieron origen al mismo y no
como lo realizan varios peritos que la velocidad la determinan por pura inspiracion, por
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lo trillado que mencionan por dafios, pero realizan los calculos correspondientes.

e Mecdnica y Electricidad. Es la parte las ciencias forenses, que analiza técnicamente el
funcionamiento de las maquinas de combustién interna, su clasificacién, estado
funcional, la buena o mala reparacién o construccidon no importando la marca, afio de
fabricacidn, donde se busca las causas que hayan originado la falla de la maquinaria, o
el mal proceso de fabricacion.

e Identificacién Vehicular. Es parte de las investigaciones forenses, encargada de
identificar plenamente a los vehiculos, que circulan por el territorio nacional, y asi
poder sefalar las posibles alteraciones realizadas por medio de los métodos de
identificacion alfanumérica utilizada internacionalmente.

Como vimos a lo largo de este capitulo el papel que tiene el Valuador en un proceso
judicial es de suma importancia, ya que el peritaje que realiza es un apoyo para el Juez
al tomar una decisién en el esclarecimiento de un hecho, por lo que el peritaje que se
emita debera ser apegado a la normatividad y tomando en cuenta todos los factores
gue se han venido mencionando.
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CASO PRACTICO
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SOLICITANTE: Lic. Roxana Barrera Velazquez

AVALUO PRACTICADO POR: Arg. Maria EugeniaValdelamar Puente Cédula Profesional

FECHA: miércoles, 25 de julio de 2012

UBICACION Calle: Fraccion "B" de la Segunda Division de la fraccion cinco de la Pimera subdivision

de la calle Diligencias sin niimero. Cerrada de Diligencias.

DEL INMUEBLE: Colonia: San Andres Totoltepec

Delegacion: Tlalpan (14). C.P. 14650
Ciudad y Estado: México Distrito Federal.
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SOLICITANTE DEL AVALUO:
DOMICILIO DEL SOLICITANTE:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
DOMICILIO DEL PROPIETARIO:

VALUADOR:

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL AVALUO:
UBICACION DEL
INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:

(OBSERVACIONES:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USODESURLOD: .5

DENSIDAD DE POBLACION:

VIAS DE ACCESO E

Delegacion: Tlalpan (14).
Ciudad y Estado: México Distrito Federal.

El inmueble en estudio es una casa habitacion desarrollada en dos niveles, cabe destacar que la planta alta esta en obra gris,
lya que no cuenta con puertas, closets, uno de los bafios esta en obra negra (sin instalacién sanitaria), todos los muros solo
tienen aplanado de yeso sin pintura, la instalacion eléctrica esta inconclusa. Si se cuenta con el acabado del piso de todo este
nivel y el bafio de la recamara principal esta terminado. Elinmueble carece de bardas de colindancia.

CONSTRUCCIONES DOMINANTES:
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA: 80%

Ao Hebitacional
Nimero de niveles: 3

.- ANTECEDENTES

Lic. Roxana Barrera Velazquez

Privada de Diligencias No. 176 Col San Andrés Totoltepec
Delegacion Tlalpan, México D.F.

Imelda Hernandez Luna de Santamaria

Privada de Diligencias No. 176 Col San Andrés Totoltepec
Delegacion Tlalpan, México D.F.

ARQ.MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE
CEDULA PROFESIONAL No.

25-julio-2012

Casa Habitacion

Privada

Valor Comercial

Sucecion Intertestamentaria

Calle: Fraccion "B" de la Segunda Division de la fraccidn cinco de la Primera

subdivision de la calle Diligencias sin nUmero. Cerrada de
Diligencias.

Colonia: San Andres Totoltepec

C.P. 14650

053 911 12 000 3
No existe coneccidn al servicio.

[1.- CARACTERISTICAS URBANAS .-

Habitacional de segundo érden.
Casas habitacion de 1yhasta 2 niveles.

Por flujo vehicular sobre la Carretera Federal

e 3OO
Porcentaje de areas libres: 40%
(Segun Plan Parcial de Desarrollo Urbano).

_Lotetipoenm? 500m2 .
Vivienda minima: N/A

Normal NIVEL SOCIOECONOMICO: Medio

Primarias: Carrertera Federal Mexico-Cuernavaca a 150 mts. Aprox.
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|§ERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO:
Abastecimiento de Agua potable: Sinconeccién al servicio.
Drenaje y Alcantarillado: Redes mixtas (pluviales y negras) de recoleccién de aguas residuales.
Red de electrificacion: Suministrada atravésde unared aérea con acometida al inmueble.
Alumbrado Puablico: Concableado aéreo sobre postes de concreto con luminarias de vapor de sodio
Vialidades, banquetas, y pavimentos: Calle empedrada sin guarniciones,ni banquetas, con un ancho de 7.00 mts.
Otros servicios: Cuenta con red telefénica aérea, recoleccion de basura, vigilancia en acceso a la Privada.
transporte publico sobre la Carretra federal a 150 mts del inmueble.
Equipamiento urbano: Cuenta con escuelas primarias y secundarias, Iglesia, mercado publico
bancos, y nomenclaturas y sefializaciones visibles en calles.

[11.- TERRENO.-
TRAMO DE CALLE, Terreno ubicado sobre la calle Diligencias acera que ve al Oriente, limitada al norte, al poniente y al Sur
CALLES TRANSVERSALES por la Carretera Federal México-Cuernavaca.
LIMITROFES Y ORIENTACION:
COLINDANCIAS DEL TERRENO SEGUN: ESCRITURA No.: 18,145
FECHA: 16 Dic. 1991
NORTE 30.00 mts Propiedad Particular NOTARIO No.: 157 del D.F.
SUR: 30.00mts. con Fraccién "A" del mismo lote.
ORIENTE: 10.00 mts. con Calle de Diligencias
PONIENTE: 10.00 mts. con Propiedad Particular.
AREA TOTAL DEL TERRENO: 300 m2
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION DEL TERRENO: De forma regular, rectangular.
Regular: [ X] Irregular: [ Numero de frentes: 1

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Zona urbana de la misma colonia.
INTENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: H/3/40 Nimero maximo de viviendas: No Aplica

NUmero de niveles: 3 Porcentaje de areas libres: 40% Vivienda minima: No Aplica
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: (CUS) 1.8 Veces el area del terreno

es decir: se puede construir hasta 540 m2

SERVIDUMBRES Y/ O RESTRICCIONES: El predio no tiene afectaciones, restricciones ni servidumbres.

Segun Escrituras y Programa Delegacional de Desarrollo Urbano.
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IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.-
USO ACTUAL: H - HABITACIONAL

Casa Habitacion

Se trata de una Casa Habitacioén desarrollada en dos niveles de acuerdo a la siguiente descrpcion:

En planta baja estacionamiento para 2 autos, jardin, recibidor exterior, sala, comedor , cocina, cuarto de lavado, 2 recamaras, 1 bafio
completo y escalera. En el primer nivel que esta en obra gris cuenta con 3 recamaras, sala de t.v., 1 bafio con acabados y muebles a
excepcion del cancel y 1 bafio en obra negra.

TIPOS DE CONSTRUCCION: TIPO .- CLASE 3 en planta baja y el bafio terminado del primer nive!

TIPO II.- CLASE 2 en planta alta sin bafio en obra negra
TIPO Ill.- CLASE 2 en bafio en obra negra y cuarto de lavado.

CLASIFICACION DE CONSTRUCCIONES TIPO 1 TIPO 2 TIPO 3

Uso H H H
RANGO DE N\VELES 2 2 2
CLASE 3 2 2
DESCRIPCION PB+ bafio PA- bafios bafio + cto. Lav
SUPERFICIE (M2) 83 m2 80 m2 17 m2
VIDA PROBABLE 80 80 80
EDAD 4 4 4
VIDA UTIL REMANENTE 76 76 76
CONSERVACION (CLAVE) NO NO NO
FACTOR DE CONSERVACION 1.00 1.00 1.00
FACTOR DE EDAD 0.96 0.96 0.96

EDAD DE LA CONSTRUCCION: 4 afios

VIDA UTIL REMANENTE: 76 ANOS.

VIDA PROBABLE: 80 ANOS.

NUMERO DE NIVELES: Hasta 2 niveles - Rango 2.

ESTADO DE CONSERVACION: Normal

CALIDAD DEL PROYECTO: Adecuado al uso

CLAVE DE AREA DE VALOR

DEL TERRENO: A140912

UNIDADES RENTABLES:

CLAVEDE USO DE LAS
CONSTRUCCIONES:

Una sola.

"H" - Habitacional.
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V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:
A) OBRA NEGRA O GRUESA .-

CIMIENTOS: Se supone a base de mamposteria de piedra braza con refuerzos de concreto armado.
ESTRUCTURA: Se supone a base de muros de carga con refuerzos de concreto armado.
MUROS: Se supone tabique rojo comun recocido 7x14x28 con refuerzos de concreto armado. En T1

muro divisorio de tablaroca entre recamara y escalera.

ENTREPISOS: Abase de losas planas de concreto armado en claros cortos.

TECHOS: Abase de losa maciza de concreto armado apoyada perimetralmente sobre la estructura
AZOTEAS: Abase de losa de concreto con ligera pendiente, sin impermeabilizar.

BARDAS: Solo presenta en colindancia con la calle.

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.-

APLANADOS INTERIORES: En T1 Abase de yeso liso a plomo yregla debidamente emboquillado en vanos y aristas,
terminados con pintura vinilica. En T2 a base de yeso a plomo yregla debidamente
emboquillado en vanos y aristas, sin pintura. En T3 RUstico a base de cemento arena,
colocado a plomo yregla debidamente emboquillado en ventanas y aristas.

APLANADOS EXTERIORES: Rustico a base de cemento arena, colocado a plomo yregla, debidamente emboquillado en
ventanas y aristas, terminado con pintura.

PLAFONES: En T1 a base de yeso liso, colocado a nivel yterminado con pintura. En T2 a base de yeso
liso, colocado a nivel sin pintura. En T3 Rustico a base de cemento arena colocado a nivel.

LAMBRINES: En T1 en bafio de planta baja azullejo de 33x25 cm. con cenefa decorativa en area humeda,
en bafio de planta alta azulejo de 25 x40 cm., en todo el bafio.

PISOS: En T1 Loseta de ceramica nacional de 45 x45 cm., en bafio de planta baja y planata alta
loseta de 20 x20 cm., en T2 loseta de 20 x50 cm.,

PINTURA: Vinilica para exteriores, en T1 vinilica en toda la planta bajo y de esmalte en bafios.

RECUBRIMIENTOS

No tiene.

ESPECIALES:

ESCALERAS: Rampa de concreto armado, huellas y peraltes forjada en tabique, recubiertas con loseta de
20 x50 cm.

C) CARPINTERIA -

PUERTAS: En T1 prefabricadas de tambor de madera de pino con molduras yterminadas en laca . En
T3 en cuarto de lavado puerta prefabricada de tambor de madera de pino con moldura y
terminada en laca.

GUARDARROPAS: En T1 prefabricados de madera de pino con puertas plegables con molduras yterminadas

en laca, interiores a base de entrepafios ytubo colgador.
LAMBRINES O PLAFONES:  No presenta
PISOS: No presenta
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D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.-
Sin coneccién a acometida, ramaleos ocultos de cobre en diversos diametros y trayectorias
suficientes, para el correcto abastecimiento del inmueble. Redes sanitarias a base de
tuberias de PVC yalbafial de asbesto, con registros de tabique comun con tapa de angulo y
coladeras con doble sello hidraulico.

MUEBLES DE BARNO: En T1 Inodoros de tanque bajo, con asiento, tapa y tanque mediana calidad y de
procedencia nacional, charola en regadera con sardinel, debidamente impermeabilizada y
recubierta con azulejo antiderrapante. Canceleria, accesorios de bafio ylavamanos de
mediana calidad.

MUEBLES DE COCINA: Abase de estufa ytarja en mobiliario econémico no integral.

E) INSTALACIONES ELECTRICAS .-

Acometida por mufa hacia medidor, tablero de navajas y de pastilla, cableados por muros y
losas en tiberia conduit flexible de P.V.C.y con salidas suficientes. En T1 accesorios de
mediana calidad, en T2 sin accesorios, en T3 cuarto de lavado accesorios de calidad

F) PUERTAS Y VENTANERIA METALICA .-

Las ventanas a base de aluminio anodizado de 2" en color blanco en secciones
comerciales con vagueta de soporte y sellador perimetral, jaladores y pasadores
comerciales en toda la casa. Zaguan a base de lamina y perfiles estructurales terminadas
en pintura de esmalte, con dos hojas abatibles y puerta peatonal.

G) CERRAJERIA .-

En T1 en mecanismos comerciales de calidad media nacional, con sistema
de empotrar.

H) VIDRIERIA.-

Abase de cristal flotado transparente de 4 a 6 mm. segun claros.

) FACHADAS.-

Abase de aplanados de cemento acabado rustico, con pintura vinilica.

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS

COMPLEMENTARIAS. .-

ELEMENTOS ACCESORIOS

EAD Equipo de bombeo

EALL Gas estacionario

EAR Portén de Herreria

EAB Patio de firme
OBRAS COMPLEMENTARIAS

oco1 Bardas Bm2

0co4 Marquesinas 3m2

OoC®o Cisterna 1
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V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.-

Se calculabajo el método de Valor Fisico o Directo, segun valores de construccion obtenidos por prontuarios y cotizaciones de obra para géneros similares

Qk??&%@ﬁxﬁ#é#%%&%ﬁﬂ% de referencigyggpiiseb NagHeE AgROERIRIRINES BbIBLANIRIILH I ERGAICRS) eanyajuapifp) Inmobiliaria de la Tesorerfa de D.F.
vigente. Los valor de suelo por compar e Mercado y de Ingresos (rentas).corresponde a la investigacion de mercado enlazona , segin fuentes de
informacion tales como Segundamano. cor?wig{ﬁ Qm%@mggﬂ}% aod H@f&?‘i& ﬁfmgs'% @Ré}}

El presente Avallo constituye una estimacién del valor comercial para uso exclusivo del solicitante y para el propésito expresado en los Antecedentes de
este documento, por tanto, carece de validez si es utilizado para otros fines.

El presente Avalto no constituye un dictAmen estructural, de cimentacion o de cualquier otro relacionado con el sistema constructivo, por tanto, no puede ser
utilizado para fines de peritaje estructural, ni de aspectos relativos a lalegitimidad de la propiedad, ni de posibles gravamenes de tipo fiscal o crediticio, ni por
causas de (eviccién o saneamiento), no se asume responsabilidad alguna por la aparicién dep fallas constructivas debidas a "vicos ocultos” u otras
atribuibles a inmueble que se valua y que no pueden ser apreciadas en una inspeccion fisica ocular para efectos de valuacion, incluso cuando sean \isibles,
solo podran ser reflejadas para efectos del presente avalto en la calificacion del estado de conservacién ysu edad. E presente avallio se realiza con apego
a la Normatividad vigente emktidas por las autoridades y organismos reguladores competentes, asi como los criterios y metodologias de Valuacion
generalmente aceptados, aplicables de acuerdo al alcance y propoésito del presente avalto.

Las superficies aplicadas en el presente avalto fueron obtenidas mediante medicion directa y estas no corresponden a un levantamineto exacto, ni serviran
para la realizacion de planos a escala, por lo que podréa aceptarse un margen de tolerancia razonable en sucélculo. La edad del inmueble se considera con
base en lainformacion documental proporcionada por el sdlicitante, por el propietario, permisos de construccion, boleta predial o de agua, escrituras y en su
caso por observacion fisica.

Para los factores de deméritos o premios se consideran aquellos elementos que afectan en forma més sensible y determinante el valor de un inmueble,
como son la edad, el estado de conservacion, superficie, calidad de construccion, ubicacion y todo aquel factor que limite i modifique en forma significativa el
valor del in mueble. Al efecto se aplican las reglas, procedimientos y férmulas generalmente aceptadas en la valuacién inmobiliaria y las del Manual de
Procedimeintos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria de la Tesoreria del D.F. vigente.

En la homologacién del célculo comparativo de mercado se utiliza como criterio: Homologacién = factores del objeto del avalto entre factores del caso
investigado.

Los valores de ofertase afectaran segun el mercado por el factor de comercializacién (Fcom), reconocido por la oferta y la demanda debido al corretaje y las
negociaciones permitidas en las operaciones de compra-venta.

Certifico que, ami mejor juicioy parecer:

- las declaraciones de hechos contenidas en este informe son verdaderas y correctas.

- los andlisis, opiniones, y conclusiones reportados estéan limitados sdlo por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas, y son mis propios andlisis,
opiniones, y conclusiones profesionales e imparciales.

- No tengo interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe, y no tengo interés persona o parcialidad con respecto a las partes
involucradas.

- Notengo ninguna predileccion respecto ala propiedad que es objeto de este reporte o a las partes involucradas con asignacion.

- Mi compromiso en esta asignacién no estuvo condicionado a desarrollar o areportar resultados predeterminados.
- Mi compensacion para llevar a cabo esta asignacion, no esta condicionada a desarrollar o reportar un valor predeterminado o dirigido a un valor que
favorece la causa de un cliente, al monto de la opinién de valor, a obtener un resultado estipulado, 0 a un acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir
relativo al uso de este avalto.
- Mis andlisis, opiniones, y conclusiones fueron desarrollados, y este informe ha sido preparado, de conformidad con las Normas Uniformes para la Practica
Profesional del Avaluo.
- Herealizado unainspeccion personal de la propiedad que es objeto de este informe.
-Se protegera |la naturaleza confidencial de todos los participantes en el proceso valuatorio. Se le dara al trabajo valuatorio, a la informacién contenida y a
lagenerada por él, su caracter de confidencial.

- Para este estudio el Valor de Mercado se define como: La cantidad estimada a la que se debe intercambiar una propiedad en la fecha del avalto, entre
un comprador y un vendedor dispuestos, en una transaccién prudente después de una comercializacién adecuada, en donde las partes actGan de forma
prudente, con conocimiento y sin compulsion.

- Este estudio considera El Mayor y Mejor uso del inmueble, el cual se define como: El uso més probable de una propiedad que es posible fisicamente,
justificado adecuadamente, permisible legalmente, econémicamente viable y que resulta en el mayor valor de la propiedad que se esté valuando.
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IMPORTANCIA DEL AVALUO EN EL PROCESO JUDICIAL EN EL DISTRITO FEDERAL

VALUACION INMOBILIARIA

VIl.- CALCULO DE DEDUCCIONES Y

ESTIMACION DE TASA DE CAPITALIZACION.

A).- IMPORTE DE DEDUCCIONES:

27.59%

VACIOS 8.00% ADMON. 3.00% DEDUCCIONES 24.00%
IMP. PREDIAL 8.00% ENERG. ELEC. 0.00% FISCALES (ISR).
SERV. DE AGUA 0.00% SEGUROS 100% LSRR 190%
MANTENIMIENTO 4.00% OTROS (Gas) 0.00%
TOTAL DEDUCCIONES :
B).- CALCULO DE TASA DE CAPITALIZACION:
CONCEPTO T A S A S
7% | 8% | 9% 10% | 11% | 2%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 1 i ! ! ! E
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 % 5-20 TERMINADA
calificacion 1 ; l ! ’ E
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion i ] 1 §
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion % ] 1 g

REL. SUP. (TERR/CONST) { Const > Terr  Const > Terr

Const > Terr Terr = Const.

Terr >Const Terr >Const

MAYOR 3-1 HASTA 3-1 HASTA 2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
calificacion z I l 1 ! g
USO DEL INMUEBLE CASA EDIF.PROD. DEPTO/CASA OFNA/LOCAL OFNA/LOCAL BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. CONDOMINIO CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 1 % ] l ! g
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN 20.0ORDEN 3er ORDEN  PROL.SERV.COM. Prol. SERV/IND.
calificacion % I 1 l I g
SUMA CALIF. 3 0 3 0 1 0
CAPITALIZACION 10000 11429 12857 14286 15714 17143
TASAS PARCIALES 3.0000 0.0000 3.8571 0.0000 15714 0.0000

TASA RESULTANTE:

8.43%
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VALUACION INMOBILIARIA

ESTUDIO COMPARATIVO DE OFERTA DE VENTAS

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMIUEBLES PARA COMPARACION VENTAS
CALLE DILIGENCIAS Uso H V.P. 80 afios
No. EXTERIOR 176 NIVELES 02 EDAD 4 aflos
COLONIA SAN A. TOTOLTEPEC CLASE 3 VUR 76 afios
DELEGACION TLALPAN SUP.TERR] 300m2 |Fco 100
C.p. 14650 SUPCONSY 180m2 |Fed 0.955
TIPO: CASA HABITACION LOTETIPO 500 m2 |Calidad 1
ESTACIONAM IENTOS 2 Fed Fzo Fub Fcal Fest Fsu Fre
VALOR ESTIMADO DEESTAC. | $ 8,000.00 0.96 100 100 100 100 100 0.96
CALLE PRIV. DILIGENCIAS Uso H V.P. 80 afios
No. EXTERIOR NIVELES 02 EDAD 30 afios
COLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 50 afios
DELEGACION TLALPAN SUP.TERR] 350 m2 |Fco 100
4C.P. 14650 SUP CONSY 280m2 |Fed 0.66
VALOR DE OFERTA $3,800,000.00 LOTE TIPO 500 m2 |Calidad 3
JFcom 0.95 CAJONESE 3|VALOR $8,000.00
VALOR AJUSTADO $3,610,000.00 FUENTE: MonicaMtz.5556 62 7518

CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN DOS NIVELES, CUENTA CON SALA, COCINA, COMEDOR, TRES RECAMARAS, 3.5 BANOS,
TIPO  CASA HABITACION CUARTO DE SERVICIO, 3 CAJONES DE ESTACIONAM IENTO
CLASIFICACION [ sup. consT. (M2) | S/m2 [ Fed | Fo | Fu Fcal Fest Fsu Fre
H | o2 | 3 | 280 m2 | swgo286 | o066 | 100 | 100 110 0.998 111 0.81
CALLE CERRADA NARDO Uso H V.P. 80 afios
No. EXTERIOR 9 NIVELES 01 |EpAD 15 afios ]
COLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 65 afios
DELEGACION TLALPAN sup.TERR] 351m2 _ |Fco 100
icp. 14650 supcons| 230 m2 [Fed 0.83
VALOR DE OFERTA $2,500,000.00 LOTETIPO | 500 m2_[calidad 2
Fcom 0.95 CAJONES E 6]vALOR $8,000.00
JVALOR AJUSTADO $2,375,000.00 FUENTE: M 6nica Garrido 5528 57 62

JCARACTERISTICAS:

TIPO  CASA HABITACION

DESARROLLADA EN INIVEL CUENTA CON: SALA, COMEDOR, COCINA, 3 RECA
SERVICIO Y 6 CAJONES DE ESTACIONAM IENTO.

MARS, 3 BANOS, CUARTO DE

CLASIFICACION | suP. consT. (M2) | $/m2 Fed Fzo | Fub Fcal Fest Fsu Fre
H | o2 | 3 | 230 m2 | so032609 | 08 | 100 | 100 105 0.99 106 0.91

CALLE PRIVADA NARDO USsO H V.P. 80 afios

No. EXTERIOR MZ.33 NIVELES 02 EDAD 35 afios

COLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 45 afios

DELEGACION TLALPAN SUP.TERR] 351m2 _[Fco 100

C.P. 14650 SUP CONSY 300 m2|Fed 0.66

VALOR DE OFERTA $2,250,000.00 LOTETIPO | 500 m2 [Calidad 1

Fcom 0.9 CAJONES E 2|VALOR $8,000.00

VALOR AJUSTADO $2,025,000.00 FUENTE: M erc@tec Bienes Raices 55 62 7520

CARACTERISTICAS:

TIPO CASA HABITACION

DESARROLLADA EN 2 NIVELES CUENTA CON: SALA, COM EDOR, COCINA, 3 RECAMARAS, 3 BANOS, ESTUDIO Y 2
CAJONES DE ESTACIONAM IENTO.

CLASIFICACION | SUP. CONST. (M2) | $/m2 Fed Fzo | Fw | Fca Fest | Fsu Fre
H | o2 ] 3 | 300 m2 | s.75000 | o066 | 100 ] 100 | 100 100 | 113 0.75

CALLE 2da. CERRADA DEL MIRADOR|USO H V.P. 80 afios

No. EXTERIOR NIVELES $2.00 |EDAD 8 afios

COLONIA FUENTES DE TEPEPAN CLASE 33 VUR 72 afios -.

DELEGACION TLALPAN sup.TERR] 207m2_[Fco 100

C.P. 14647 SUP CONSY 220 m2 |Fed 0.91

VALOR DE OFERTA $3,550,000.00 LOTETIPO | 500 m2 [calidad 100

“Fcom 0.90 CAJONES E 2|vALOR $8,000.00
VALOR AJUSTADO $3,195,000.00 FUENTE:  SERV.INMOB.DAS HAUS 4752 8743 0445534 36 66 00

CARACTERISTICAS:

DESARROLLADA EN 2 NIVELES, SALA, COCINA, COMEDOR, 3 RECAMARAS, 2,5 BANOS, ESTUDIO. 2 CAJONES DE

TIPO ESTACIONAMIENTO Y CUARTO DE LAVADO.
CLASIFICACION | SUP. CONST. (M2) §m2 Fed F20 Fub Fcal Fest Fsu Fre
H ] 02 | 3 220 m2 $14,522.73 0.91 100 100 100 100 104 0.95
. HOM OLOGACION V. HOMOLOGADO
VALOR ($/M2) PONDERACION S,
Fed Fzo Fub Fcal Fest Fsu Fre (61M2)
C- $12,892.86 33% 151 100 100 0.91 1002 0.90 124 15957.9318
- $10,326.09 33% 120 100 100 0.95 1014 0.95 110 $1136122
C- $6,750.00 0% 151 100 100 100 1000 0.88 133 $8,990.01
C-] $14,522.73 33% 110 100 100 100 100 0.96 105 $15,279.93
AR 100% VALOR PROMEDIO| $17.196 37
VALOR PONDERADO
$11,122.92 VALOR UNITARIO SUGERIDO EN N.R. $14,000.00 RESULTANTE($/my) | 31419970
|
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ESTUDIO COMPARATIVO DE OFERTA DE RENTAS

INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS

CALLE DILIGENCIAS Uso H V.P. 80

No. EXTERIOR 176 NIVELES 02 EDAD 4

COLONIA SAN ANDRES TOTOTLTEPEC |CLASE 3 VUR 76

DELEGACION TLALPAN SUP. TERR|) 300 Fco 100

C.P. 14650 SUP CONST| 180 Fed 0.955

TIPO: CASA HABITACION LOTETIPO 500 Calidad 1

ESTACIONAMIENTOS 2 Fed Fzo Fub Otro Fcal Fest Fsu Fre
RENTA ESTIMADA $ 400.00 0.96 100 100 100 100 0.00 100 0.00
CALLE CDA. CEDRAL Uso H V.P. 80 afios

No. EXTERIOR 2 NIVELES 2 EDAD 27 afos

COLONIA SAN ANDRES TOTOTLTEPEC |CLASE 3 VUR 53 aflos

DELEGACION TLALPAN SUP.TERR| 400m2 |Fco 100

C.P. 14400 SUPCONST 162m2 |Fed 0.70

RENTA $6,500.00 LOTETIPO | 500 m2 |Calidad 1

Fcom 0.98 ESTAC. 6 RENTA $400.00

VALOR AJUSTADO $6,370.00 FUENTE: INMOB. RAYO 5513 10 10

CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN DOS NIVELES, CUENTA CON SALA, COCINA, COMEDOR, TRES RECAMARAS, 2.5 BANOS, 6

TIPO CASA HABITACION CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

CLASIFICACION

ST

oS I

sm2 | Fed

I Fzo

Fub | Otro | Fcal

I Fest Fsu I Fre

162 0.70

100

124 100

0.75 0.98 0.63

e, , e, ———————————ss———s—s——————— =  —=—————
HERRERIAS

CALLE UsoO 80 afios
No. EXTERIOR 110 NIVELES 3 EDAD 10 afios
COLONIA SAN ANDRES TOTOTLTEPEC |CLASE 3 VUR 70 afios
DELEGACION TLALPAN SUP.TERR| 206 m2 |Fco 100
C.P. 14400 SUPCONST 196 m2 |Fed 0.888 ND
RENTA $10,000.00 LOTE TIPO 500 m2 |Calidad 2
Fcom 0.98 ESTAC. 2 RENTA $400.00
VALOR AJUSTADO $9,800.00 FUENTE: Rubén Garcia 0445553 66 5705
CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN TRES NIVELES, CUENTA CON: SALA, COMEDOR, COCINA, 3 RECAMARS, 4 BAROS, Y 2
TIPO CASA HABITACION CAJONES DE ESTACIONAM IENTO.
CLASIFICACION PR T Fed Fzo Fub Otro Fcal Fest Fsu Fre
H | 02 I 3 196 m2 50 m2 0.89 100 100 115 105 100 102 109
CALLE DEL ROSAL uso H V.P. 80 afios
No. EXTERIOR SIN NIVELES 03 EDAD 5 afios
COLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 4 VUR 75 afios
DELEGACION TLALPAN SUP.TERR| 200m2 |Fco 100
C.P. 14650 SUPCONST 254 m2 |Fed 0.94
RENTA $15,000.00 LOTETIPO 500 m2 |Calidad 3
Fcom 0.98 ESTAC. 4 VALOR $400.00
VALOR AJUSTADO $14,700.00 FUENTE: MODUSVIVENDI 5033 2153
CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN 2 NIVELES CUENTA CON: SALA, COMEDOR, COCINA, 3 RECAMARAS, 3 BANOS, ESTUDIO Y 4
TIPO CASA HABITACION CAJONES DE ESTACIONAMIENTO.
CLASIFICACION °W‘M:W°" $/m2 Fed Fzo Fub Otro Fcal Fest Fsu Fre
H 02 I 4 254 m2 58 m2 0.94 100 100 110 110 0.95 108 117
CALLE CERRADA DEL CONVENTO 24 |USO H V.P. 80 afios
No. EXTERIOR 3 NIVELES 02 EDAD 20 afios _%
COLONIA SANTA URSULA XITLA CLASE 3 VUR 60 afios
DELEGACION TLALPAN SUP.TERR| 150 m2 |Fco 100
C.P. SUP CONST 110 m2 Fed 0.78
RENTA $10,000.00 LOTE TIPO 500 m2 |Calidad 2
Fcom 0.98 ESTACION/ 2|VALOR $400.00
VALOR AJUSTADO $9,800.00 FUENTE: RECLUTER INMOBILIARIA 5540 99 70 77

CARACTERISTICAS:

DESARROLLADA EN 2 NIVELES, CUENTA CON 3 RECAMARAS, 2 BANOS, COCINA INTEGRAL, SALA COMEDOR, SAL4

TIPO
CLASIFICACION QW'M:WQ" $m2 Fed Fzo Fub Otro Fcal Fest Fsu Fre
H 02 I 4 110 m2 89 m2 0.78 100 100 115 110 100 0.92 0.91
Fotro: IMPLICA LA DIFERENCIA QUE EXISTE EN LE NUMERO DE RECAMARAS ENTRE EL INMUEBLE VALUADO Y LA OFERTA ANALIZADA
Fcal: 1BAJA 2 MEDIA 3 BUENA DIFERENCIA ENTRE CALIDADES 5%
. HOM OLOGACION VALOR
RENTA ($/M2) PONDERACION HOMOLOGADO
Fed Fzo Fub Fotro Fcal Fest Fsu Fre ($/M2)
$39.32 10% 144 100 100 0.81 100 134 102 158 $62.29
C-2 $50.00 40% 113 100 100 0.87 0.95 100 0.98 0.81 $40.58
C-3 $57.87 40% 106 100 100 0.91 0.91 106 0.92 0.81 $46.65
C- $89.09 10% 129 100 100 0.87 0.91 100 108 0.85 $76.16
VALORPROMEDIOSIN 100% VALOR PROMEDIO|  $75.23
HOMOLOGAR
$78.76
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ESTUDIO COMPARATIVO DE OFERTA DE TERRENOS

N ACION DE MERCADOQ DE TERRENOQS
CALLE DILIGENCIAS Uso H VP 80
No. EXTERIOR 176 NIVELES 02 EDAD 4
COLONIA SAN A. TOTOLTEPEC CLASE 3 VUR 76
DELEGACION TLALPAN SUP. TERR. 300 Fco 1
CP. 14650 SUP CONST. 180 Fed
TIPO: CASA HABITACION LOTE TIPO 500 Fva
ESTACIONAM [ENTOS 2 Fz0 Fub Fir Ffo
{VALOR ESTIMADO DE ESTAC S 8,000.00 100 100 100 100 100 | 100 | $4,500.00

JCALLE PRIV. DILIGENCIAS USO H V.P, 80 afios
No. EXTERIOR NIVELES 02 EDAD 30 anos
JCOLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 50 afios
JDELEGACION TLALPAN SUP. TERR. 350m2  |Fco 100
Jcp. 14650 SUP CONST. 280m2  |Fed 0.66
VALOR DE OFERTA $3,800,000.00 LOTE TIPO 500 m2 Fva 0.66
Fcom 0.95 ESTACIONAM [ENTO 3 |VALOR $3,000.00
VALOR AJUSTADO $3,610,000.00 FUENTE: Monica Mtz. 5556 62 75 18
CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN DOS NIVELES, CUENTA CON SALA, COCINA, COMEDOR, TRES RECAMARAS, 3.5 BAROS, CUARTO DE SERVICIO, 3
TIPO  CASA HABITACION CAJONES DE ESTACIONAM ENTO

CLASIFICACION SUP. CONST. (M2) V.URN. (¥M2) Fed FCo V.UN.R (¥M2) VALOR CONSTRUCCION
H | 02 | 3 280 m2 $8,500.00 0.66 0.95 $5,349.69 $1497,912.50
VALOR DEL TERRENO SUP. TERRENO V.U.T.($/M2) Fzo Fub FFr I Ffo Fsu I Fre
$2,112,088 350 m2 $6,034.54 100 100 100 I 100 100 I 100
CALLE CERRADA NARDO USoO H V.P. 80 aflos

No. EXTERIOR 9 NIVELES 01 EDAD 15 afios
JcoLonia SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 65 afios
DELEGACION TLALPAN SUP. TERR. 351m2 Fco 100
JC.P. 14650 SUP CONST. 230 m2 Fed 0.83
JVALOR DE OFERTA $2,500,000.00 LOTE TIPO 500 m2 Fva 0.83
Fcom 0.95 ESTACIONAMIENTO 6 |VALOR $8,000.00
JVALOR AJUSTADO $2,375,000.00 FUENTE: M énica Garrido 5528 57 62
JCARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN 1NIVEL CUENTA CON: SALA, COMEDOR, COCINA, 3 RECAMARS, 3 BANOS, CUARTO DE SERVICIO Y 6 CAJONES DE
TIPO CASA HABITACION ESTACIONAMIENTO.

CLASIFICACION SUP. CONST. (M2) V.URN. (¥M2) Fed FCo V.UN.R ($/M2) VALOR CONSTRUCCION
H | 02 | 3 230 m2 $8,500.00 0.83 0.95 $6,712.34 $1543,839.06
VALOR DEL TERRENO SUP. TERRENO V.UT.($M2) Fzo Fub FFr I Ffo Fsu I Fre
$831160.94 230 m2 $3,613.74 100 100 100 | 100 100 I 100
CALLE PRIVADA NARDO Uso H V.P. 80 aflos

4No. EXTERIOR MZ.33 NIVELES 02 EDAD 35 afos
COLONIA SAN PEDRO MARTIR CLASE 3 VUR 45 afios
DELEGACION TLALPAN SUP. TERR. 351m2 Fco 100
qCcpP. 14650 SUP CONST. 300 m2 Fed 0.66
VALOR DE OFERTA $2,250,000.00 LOTETIPO 500 m2 Fva 0.66

Fcom 0.90 ESTACIONAM IENTO VALOR $8,000.00
JVALOR AJUSTADO $2,025,000.00 FUENTE: Merc@tec Bienes Raices 5562 7520 61
CARACTERISTICAS: DESARROLLADA EN 2 NIVELES CUENTA CON: SALA, COMEDOR, COCINA, 3 RECAMARAS, 3 BANOS, ESTUDIO Y 2 CAJONES DE
TIPO  CASA HABITACION ESTACIONAM IENTO.
CLASIFICACION SUP. CONST. (M2) V.URN. (§M2) Fed FCo V.UNR (§M2) VALOR CONSTRUCCION
H [o2 ] 3 300 m2 $8,000.00 0.66 0.90 $4,770.00 $1431,000.00
VALOR DEL TERRENO SUP. TERRENO V.UT. ($¥M2) Fz0 Fub FFr | Ffo Fsu | Fre
$594,000.00 351m2 $1692.31 100 100 100 | 100 100 | 100

JCALLE LOS CIPRECES Uso V.P.
ANo. EXTERIOR 79 NIVELES EDAD
JCOLONIA SAN A TOTOLTEPEC CLASE VUR
DELEGACION TLALPAN SUP. TERR. 426 m2 Fco
C.P. 14400 SUP CONST. Fed
JVALOR DE OFERTA $2,500,000.00 LOTE TIPO 500 m2 Fva
JFcom 0.90 ESTACIONAMIENTO VALOR
JVALOR AJUSTADO $2,250,000.00 FUENTE: SERVICIOS INM OBILIARIOS 56 578179
CARACTERISTICAS:

TIPO TERRENO BALDIO

TERRENO REGULAR CON PENDIENTE DESCENDENTE CON 15MT DE FRENTE Y 18 MT DE FONDO

CLASIFICACION SUP. CONST. (M2) V.U.RN. ($/M2) Fed FCo V.UNR (§M2) VALOR CONSTRUCCION
H Jo2] 3

VALOR DEL TERRENO SUP. TERRENO V.U.T. (§M2) Fzo Fub FFr | Ffo Fsu | Fre

$2,250,000.00 426.00 $5,28169 100 100 100 | 100 100 | 100

VALOR DEL TERREN . HOM OLOGACION VALOR
o ° PONDERACION OMOLaGACION HOMOLOGADO

(¥M2) Fzo Fub FFr Ffo Fsu Fre (51112
C-1 $6,034.54 20% 100 100 100 100 100 100 $6,034.54
C-2 33,613.74 35% 100 100 100 100 100 100 $3,613.74
c-3 $1692.31 10% 100 100 100 100 100 100 $1692.31
c-4 $5,28169 35% 100 100 100 100 100 100 $5,28169
VALORPROMEDIOSIN 100% VALOR PROMEDIO|  $4,155.57

HOMOLOGAR
VALOR UNITARIO SUGERIDO EN NUMEROS

$4,155.57 REDONDOS $4,500.00 VALOR PODERADO RESULTANTE (§/m2) $4,489.54
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Investigacion de Valores Unitarios de Construccion

Para determinar los Valores Unitarios de las Construcciones utilizados en este estudio se procedid, entre otros elementos,
con las siguientes determinaciones:

1.- Determinacion de la clasificacion en base a su Uso, Rango de Niveles y Clase de las construcciones, segun los criterios de
clasificacion del Gobierno del Distrito.

2.- Consulta y andlisis de los precios y costos de construccion, en base a BIMSA Reports y del "Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria“, emitido por la Tesoreria del Distrito Federal.

La Clasificacion se determind

1 Clasificacion de las construcciones en base a su Uso, Rango de Niveles y Clase.

Tipo 1:
TIPO uso RANGO CLASE
1 H 02 3
2 H 02 2
3 H 02 2
Obras Complementarias:
EADD Equipo de bombeo 1PZA.
EALL Gas Estacionario 1PZA.
EAR Porton de herreria 1PZA.
EABB Patio de firme 30.00 M2
0oco1 Bardas 18.00 M2
0co4 Marquesinas 3.00 M2
ocn Cisterna 1pza.
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a) DEL TERRENO:

LOTETIPO ENM2.:
VALORDELA CALLEPARA EL LOTETIPO:

FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUELO:
Factor de zona (FZo).-
Factor de ubicacion (FUb).-
Factor de frente (FFr).-
Factor de forma (FFo).-

Factor de superficie (FSu).-
Factor resultante:

FRACC.

VIIl.- AVALUO FISICO:

500.00
$4,500.00

Calle menor a calle moda.

DIVISION VIRTUAL DEL LOTE EN FRACCIONES Y SUS COEFICIENTES:
CONCEPTO COEFICIENTE

1.00
1.00
1.00
1.00

1.00
1.00

PORCENTAJES DEL VALOR FISICO.

O 3%

B 43%

SUPERFICIE (m?).

8 54% Terreno  B*

Construcciones 82

lementos y accesorios. B3

1.- Valor integro 1.00 300.00
PARTES QUE INTEGRAN EL LOTE:
FRACCION:  AREA V.UNITARIO COEFICIENTE MOTIVO COEF. V.PARCIAL
1.- Integro. 300.00 $4,500 1.00 $1,350,000
300.00
VALOR TOTAL DEL TERRENO: $1,350,000
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
FACTORES DE EFICIENCIA DELA CONSTRUCCION:
1.- Factor de grado de conservacién (FCo).- 1.00 NORMAL
2.- Factor de edad de las construcciones (FEd).- (0.100VP)+0.900(VP-E))/VP 0.96 1
FACTOR RESULTANTE 0.96 0
TIPO USO RANGO CLASE ONSER) EDAD AREA V.U. REP.NUEVO FR V.U.NETO REP. V.PARCIAL
1 H 02 3 NO 4 83.00 $6,600 0.955 $6,303 $523,149
2 H 02 2 NO 4 80.00 $6,000 0.955 $5,730 $458,400
3 H 02 2 NO 4 17.00 $5,000 0.955 $4,775 $81,175
TOTAL 180 m2
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: $1,062,724
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c) OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Clave Concepto Valor Unitario Superficie o Lote Demérito
EAI :Equipo de bombeo $1300.00 1 0.96 $1248
EA1L :Gas Estacionario $7,000.00 1 0.96 $6,720
EALR :Portonde herreria $10,000.00 1 0.96 $9,600
EAB iPatio defirme $240.00 30.00 0.96 $6,912
OCO01 Bardas $550.00 18.00 096 $9,504
OC04 iMarquesinas $1400.00 3 0.96 $4,032
OCI |Cisterna $30,000.00 1 0.96 $28,800

NOTA: Enrelacion al costo de construccion se consider6 un 99% de avance de obra, ya que uno de los bafios de primer nivel se encuentra en obra
negra, y en cuanto a los acabados y accesorios de construccién se consideré un 95% de avance, ya que el primer nivel no cuenta con pintura
en muros y plafones, asi como accesorios (carpinteria y electricidad).

Suma c): $66,816

VALOR DE ELEMENTOS ACCESORIOS: $66,816

VALOR FISICO TOTAL: $2,479,540
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IX.- CAPITALIZACION DE RENTAS:

RENTAS MENSUALES:

TIPO: AREA: V.UNIT. COEFI.
1.- Casa Habitacion 180.00 $75.23 1.00 $13,541.05
0.00 $0.00 1.00 $0.00
0.00 $0.00 1.00 $0.00
0.00 $0.00 1.00 $0.00
0.00 $0.00 1.00 $0.00
Suman las rentas : $13,541.05
Renta bruta mensual en Num. Red.: $13,541
Deducciones estimadas en un:
Vacios $299
Impuestos $299
Mantenimiento $149
Administracion. $112
Primas de seguros, Financiamie $37
27.59% $3,736
Producto liquido mensual: $9,805
Producto liquido anual: $117,661
Total en NR Capitalizando el producto liquido anual al: 8.43%

Taza de Capitalizacién = (Renta mensual x 12/ Valor de Venta)-% de deducciones.
0.1105 8.00%

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $1,395,740
X.- CONCLUSIONES SOBRE EL VALOR COMERCIAL:

VALORES CALCULADOS
VALOR FISICO O DIRECTO: $2,479,540
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $1,395,740
VALOR DE MERCADO: $2,520,000
VALOR COMERCIAL: $2,520,000

Xl.- CONCLUSIONES PREVIAS SOBRE EL VALOR COMERCIAL.-
Se considera adecuado concluir con el enfoque de Mercado o Método de Comparacioén, ya que el
sujeto encuentra su mejor oportunidad de venta en dicho enfoque.

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL 25-jul-12  ES IGUAL EN N.R. A LA CANTIDAD DE: $2,520,000

(DOS MILLONES QUINIENTOS VEINTE MIL PESOS 00/100 M.N.)

MEXICOD.F.  25-julio-2012

FORMULO:

ARQ. MARIA EUGENIA VALDELAMAR PUENTE
CEDULA PROFESIONAL
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REPORTE FOTOGRAFICO
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CONCLUSIONES

La Valuacién Inmobiliaria esta dirigida a obtener el valor de un inmueble. El valor, es una
estimacion que en cada momento en que el hombre satisface una necesidad, como Ia
adquisicion de un inmueble la cualifica y cuantifica para descubrir su posibilidad de tomarla.

El avaluo, es un instrumento econdmico utilizado en la valuacion inmobiliaria.

El Derecho esta dirigido al analisis de los derechos y obligaciones que tienen los sujetos de
mercado. El derecho define las interacciones e intercomunicaciones de los oferentes vy
demandantes del mercado inmobiliario, en las que se pueden dar situaciones controvertibles,
las que seran definidas por al marco juridico por el Marco Juridico de la Sociedad.

La arquitectura y la ingenieria son disciplinas cientificas encaminadas a la edificaciéon de
inmuebles para la sociedad humana.

El derecho tiene diversas connotaciones porque implica la atencion de las obligaciones y
derechos de los entes individuales y sociales de un pueblo, el cual es estructurado, organizado
y definido por normas, lo que hace que el derecho en el marco social y en el avalio sea uno de
los instrumentos mas importantes para definir el valor, ya que si el bien o recurso de
intercambio inmobiliario no esta totalmente etiquetado desde el punto de vista juridico, este
carece de valor legalmente aceptado. Una de las connotaciones de acuerdo a la normatividad
en la que se inscribe una sociedad determinada, lo representan los aspectos de caracter
judicial. En los aspectos judiciales existe un mercado cautivo para la valuacién inmobiliaria,
derivados de los juicios que requieren avallos; entre otros son:

e Juicios o Controversias
e Juicios Civiles en Particular
e Procedimientos Mercantiles

El avalio conforma una estructura que nos permite apreciar en forma clara y precisa un sujeto
inmobiliario para definir su valor y su precio consecuente en el mercado, segin nos lo
proporcione la oferta y la demanda en espacio y tiempo.

Este basicamente nos muestra los conceptos del inmueble y son los siguientes:

v" Antecedentes

Caracteristicas Urbanas

Terreno

Descripcion General del Inmueble

NSRRI

Consideraciones previas al Avalto
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Los que pueden ser vistos a partir de los diferentes enfoques

v’ Fisico
v’ Capitalizacién de rentas
v" Comparativo de Mercado

La actividad de la valuacién por ser un hecho profundamente social debe estar fundada en
principios fundamentales de ética.

La actividad judicial, en su desarrollo busca resolver controversias que se dan en el mercado
inmobiliario para lo cual requiere de peritajes.

El peritaje es el examen y estudio que realiza el perito sobre el problema encomendado para
luego entregar su informe o dictamen pericial con sujecién a lo dispuesto por la ley.

“SIN EL DERECHO LA VALUACION NO ESTA ASENTADA PORQUE ESTAS ESTAN ASENTADAS EN

UN MARCO SOCIAL REGIDO POR NORMAS”
Lic. EARS
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FORMATO DE ESCRITO DE ACEPTACION DEL CARGO CONFERIDO

Ejemplo tipico de escrito para la aceptacidn del cargo; como perito en rebeldia:

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA
JUICIO CIVIL
EXPEDIENTE 001/2012

C. JUEZ CUADRAGESIMO CUARTO DE LO CIVIL
EN EL DISTRITO FEDERAL

Presente

El que suscribe Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente, con cédula profesional
No.---- emitida por la Direccion General de Profesiones de la S.E.P., por medio de la presente
me dirijo a usted con el debido respeto, para aceptar y protestar el cargo conferido y protestar
su fiel y leal desempefio como Perito EN REBELDIA, en materia de VALUACION DE BIENES
INMUEBLES por la parte demandada. Acompafio al presente escrito copia certificada y copia
simple de mi Cédula Profesional que me acredita como Especialista en Valuacidon Inmobiliaria,
para que previo cotejo y certificacidn con su original me sea devuelta,

Manifestando ser de profesion Arquitecta y fungir como PERITO VALUADOR, tener 50
afios de edad, estado civil casada, ser originaria del Distrito Federal y tener como domicilio para
ser notificado el propio ubicado en calle Martires de Chicago No. 3, Col. Huichapan, C.P. 16030,
Delegacién Xochimilco en México Distrito Federal y los siguientes nimeros telefénicos 04455
29058165. Manifestando bajo protesta de decir verdad que conozco los puntos cuestionados y
por menores a la pericial, y que tengo la capacidad suficiente para emitir dicho dictamen sobre
el particular. Comprometiéndome a rendir mi dictamen pericial en el termino establecido por
la ley.

PROTESTO LO NECESARIO

Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente
Perito Valuador
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Ejemplo tipico de escrito para la aceptacién del cargo; como perito en por
alguna de las partes:

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA

TIPO DE JUICIO: ORDINARIO CIVIL
SOBRE EL DIVORCIO NECESARIO
EL No. DE EXPEDIENTE 002/2012

C.JUEZ QUINTO CUARTO DE LO CIVIL DE PRIMERA INSTANCIA
DEL DISTRITO FEDERAL

Presente

El que suscribe Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente, con cédula profesional
No.---- emitida por la Direccidn General de Profesiones de la S.E.P., en mi cardcter de Perito
designado por la parte Demandada (se emite el nombre de la parte demandada), con domicilio
para oir y recibir notificaciones en calle Martires de Chicago No. 3, Col. Huichapan, C.P. 16030,
Delegaciéon Xochimilco en México D.F., ante Usted, con el debido respeto, comparezco vy
expongo:

Con Acuerdo de fecha (se asiéntala fecha que obra en el expediente en que salié el
acuerdo en el que se designa el perito) y que vengo por medio del presente escrito a aceptary
protestar el cargo como Perito en la materia de Valuacion de Bienes Inmuebles, manifestando
”"BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD” que tengo los conocimientos propios de la materia, asi
como la capacidad suficiente para dar respuesta pronta y expedita; acompafio a la presente
copia certificada y copia simple de mi Cédula de Patente, para que previo cotejo y certificaciéon
con su original me sea devuelta, que me acredita como Especialista en Valuacién Inmobiliaria,
para todos los efectos a que haya lugar.

Por lo anteriormente expuesto, a Usted C. Juez solicito:

Unico.- Tenerme por medio del presente escrito la aceptacién y protesta del cargo de
perito en tiempo y forma; en materia de Valuacién de Bienes Inmuebles designado por el
Demandado.

PROTESTO LO NECESARIO

Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente
Perito Valuador
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Ejemplo; Escrito de Cumplimiento

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA
JUICIO: CIVIL
EXPEDIENTE 004/2012

C.JUEZ QUINTO TERCERO DE LO CIVIL EN EL DISTRITO FEDERAL
Presente
El que suscribe Perito nombrado por LA PARTE ACTORA, en este acto presenta a su

consideracion el Dictamen en materia de Valuacién de Bienes Inmuebles, que se efectud al
Inmueble ubicado en mismo al que mediante la aplicacidn técnica

del método que se describe en el documento anexo, se le determino el valor comercial de ------

Por lo expuesto a Usted C. Juez solicito:

Unico.- Tener por presentado el dictamen solicitado, emitido como Perito por la parte
Actora para fines de auxiliarlo con la opinidn técnica en el presente juicio, mismo que se
presenta segun mi leal saber y entender y de acuerdo a la normatividad en materia de
Valuacién Inmobiliaria contenida en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos en
Valuacién Inmobiliaria del Distrito Federal, Dando cumplimiento al cargo conferido.

PROTESTO LO NECESARIO

Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente
Perito Valuador
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Ejemplo de escrito promocidn solicitdndole al Juez mayores elementos técnicos para
emitir dictamen.

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA
JUICIO: CIVIL
EXPEDIENTE 006/2012

C.JUEZ CIVIL DEL JUZGADO 14° CIVIL"B”
DEL DISTRITO FEDERAL
Presente

El que suscribe Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente, con cédula profesional
No.---- emitida por la Direccién General de Profesiones de la S.E.P., Perito en Rebeldia en
materia de Valuacion de Bienes Inmuebles, nombrado por el Tribunal Superior de justicia del
Gobierno del Distrito Federal, a solicitud de ese H. Juzgado a su digno cargo, en éste acto me
dirijo a usted, con el propésito de solicitar apoyo citando a los interesados en el presente juico,

a los estrados de este H. Juzgado, el dia , con la finalidad permitir la
inspeccidn ocular de los bienes sujetos a esta pericial a la vez que proporcionen copia de boleta
predial, croquis de distribucion arquitectdnica, superficies de construccién y/o licencia de
construccién para obtener la informacion a utilizar en el avalio correspondiente y estar en
condiciones de emitir el dictamen solicitado.

Por lo expuesto, solicito a usted C. Juez:

Unico.- Citese a los interesados, el dia para los efectos
arriba indicados.

Atentamente

Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente
Perito Valuador
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Ejemplo de escrito promocién de solicitud de apoyo, caso particular en que se
forme parte de la judicatura correspondiente (aplica si se es perito enlistado del Tribunal).

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA

JUICIO: SUCESORIO INTESTAMENTARIO
EXPEDIENTE 006/2012

C.JUEZ PRIMERO FAMILIAR DEL DISTRITO FEDERAL

Presente

El que suscribe Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente con cédula profesional
No.---- emitida por la Direccidon General de Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica.,
Perito en Rebeldia, en materia de valuacién de Bienes Inmuebles, nombrado por el Tribunal
Superior de Justicia del Gobierno del Distrito Federal, a solicitud de ese H. Juzgado a su digno
cargo, en éste acto me dirijo a usted, requiriendo su apoyo para indicar a los interesados,
tengan a bien hacer entrega de los planos arquitectdnicos de los inmuebles, que son motivo del
inventario, a efecto de estar en posibilidades de presentar el avallo correspondiente y asi dar
cumplimiento de mi parte emitiendo el dictamen que se me solicitd, toda vez que la inspeccién

a los bienes, se realizo el y a la fecha no se me han proporcionado los
planos.

Por lo expuesto, solicito a usted C. Juez

Unico.- Requerir a los interesados para que hagan entrega de los planos de los
inmuebles motivo de la pericial, a efecto de tener la informacidon completa y estar en
condiciones para cumplir con el cargo conferido.

Atentamente

Arquitecta Maria Eugenia Valdelamar Puente
Perito Judicial del Tribunal Superior de la Justicia,
Del Gobierno del Distrito Federal
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ESCRITO PARA ACEPTAR CARGO COMO PERITO (CUANDO SEA DESIGNADO POR UN

JUEZ)

C. Juez XXXXXXXXX
Nombre (Licenciado, maestro o doctor) en (ciencia, arte, oficio o
industria) con cédula profesional expedida con fecha por la

Direccién General de Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica; y perito
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, conforme al nombramiento publicado en
el boletin oficial con fecha , designado por usted (De parte actora, en rebeldia,

tercero en discordia) y sefialando domicilio para oir y recibir notificaciones el de

Que por medio del presente vengo a aceptar el cargo conferido, protestando mi legal y fiel
desempeno, al mismo tiempo que anexo copia certificada de mi cédula profesional que me
acredita como (Licenciado, maestro o doctor), en , Y que por tanto acredito

tener la capacidad profesional suficiente para emitir el dictamen requerido.

Asimismo, bajo protesta de decir verdad, manifiesto que conozco los puntos cuestionados y
pormenores relativos a la pericial la cual entregaré en el término requerido por el Articulo 347
del Manual de Procedimientos Civiles para el distrito Federal.

De igual forma, en los términos del articulo 140 de la Ley Organica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal que mis honorarios ascienden a la cantidad de S 0.000.000-(Con
letra). Lo anterior lo manifiesto a fin de lograr su previa aprobacién, manifestando pata tales

efectos mi registro Federal de Causantes es , teniendo mi domicilio fiscal en

Protesto Lo necesario

Lugar, fechay firma
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