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La desvalorizacién del mundo humano crece en razén directa de la valorizacidn del mundo de las
cosas.
Karl Marx. Filésofo aleman (1818-1883)
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INTRODUCCION

Objetivo General.

La intencién basica del trabajo aqui presentado es definir las c6caracteristicas generales del
avaluo con fines judiciales que lo coloquen en un ambito distinto del avalto con fines comerciales,
fines fiscales, fines contables, fines crediticios o fines informativos

Objetivos Particulares.

*El propdsito principal de este trabajo es el de convertirse en auxiliar para aquellos valuadores
inmobiliarios que pretendan acceder a la lista de peritos del propio Tribunal Superior de Justicia de
la Ciudad de México o aquellos que participen en estos juicios sin ser parte del listado.

*Describir la normatividad vigente marcada por la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos (CPEUM), el Cédigo Civil Federal (CC) que es aplicable en la Ciudad de México, el Cédigo
de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México (CPCCDMX), el Cédigo de Comercio (CCo), la Ley
Organica del Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de México (LOTSJCDMX). Esto se hara de
manera enunciativa sin ser exhaustiva por mi condicion de lego en materia legal.

*Se describiran también las bases normativas propias de la valuacion que influyan directamente
sobre el avalto judicial.

*Se mostrara cual es la metodologia de la actuacién del perito, desde la designacidon del perito

en su cargo, pasando por la aceptacion del mismo, su cumplimiento y los procesos intermedios para
la adquisicién de informacidon necesaria para el desahogo de la prueba pericial.

El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX
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*Se mostrara cuales son las presiones a las que se puede encontrar sometido el perito a partir
de los intereses que sobre el avalio muestren las partes del juicio.

*Se describiran los diversos tipos de juicio en los que esta prueba pericial es requerida. Asi como
la estructura general del Consejo de la Judicatura de la Ciudad de México y el Tribunal Superior de
Justicia de la Ciudad de México. En los ANEXQOS, podra apreciarse el Organigrama del Tribunal
Superior de Justicia de la Ciudad de México.

Justificacion.

Existe poca literatura en general respecto de este tema por ser de una indole muy especifica, es
por ello que mi interés principal es generar una serie de reflexiones sobre ello. Especificamente me
interesa explorar un punto que considero claramente diferenciador; en el caso de los avaluos para
generacion de crédito o traslado de dominio, se construye Patrimonio con esos bienes adquiridos,
en el caso de los avallos que se presentan ante el Tribunal, se trata, en muchas ocasiones de pérdida
de Patrimonio (Juicios Especiales Hipotecarios o Ejecutivos Mercantiles) o de distribucidon del mismo
(Testamentarios, Divorcios, Dacién en Pago). Se abundara sobre ello y evidentemente sobre la
Propiedad como concepto.

Es también un llamado a las autoridades judiciales, asi como a los socios de las diversas
Sociedades o Colegios de Valuadores en México sobre la discriminacién que implica el contenido del
Articulo 349 del Cédigo de Procedimientos Civiles para la Ciudad de México, en adelante CPCCDMX
al otorgar exclusivamente a Corredores Publicos e Instituciones bancarias el caracter de Perito
Valuador de Bienes Inmuebles, lo cudl es claramente discriminatorio hacia los Peritos Valuadores
registrados como Auxiliares en la Imparticion de Justicia, siendo que acorde a las leyes de profesion,
son los Colegios de Profesionistas los encargados de reconocer la pericia de los diversos
profesionales.

Introduccién y alcances del trabajo..

Se analizara exclusivamente, lo relativo a juicios radicados en juzgados de primera instancia en
la Ciudad de México, haciendo de lado los juicios que se llevan a cabo en los juzgados federales o
de Distrito, por contener una normatividad diversa aln cuando se tratara de establecer cuales son
esas caracteristicas diferenciadoras.

El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX
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El trabajo no abarcard, por el momento lo que las reformas judiciales recientes han generado
en la forma de Juicios Orales, ya que estos presentan una serie de mecanicas diversas y metodologia
especifica de la que no se hara alusion analitica, aunque de entrada, para la calificacién de la Cuantia
para que un juez sea competente o no de algun asunto litigioso, se requiere de una prueba del valor
del “negocio”, en este caso, del inmueble materia de la litis y de esto depende que el Valor del
inmueble entre en un supuesto especifico que se detalla a continuacién:

Los Juzgados de lo Civil de Proceso Escrito conocen de: (i) los juicios ejecutivos mercantiles
en que Los articulos 59, 104 y 105 de la Ley Organica del Poder Judicial de la Ciudad de México
contienen las disposiciones que determinan la competencia de los érganos jurisdiccionales
de dicha entidad federativa, Juzgados de lo Civil de Proceso Escrito, de lo Civil de Proceso Oral
y de lo Civil de Cuantia Menor, para conocer de asuntos de naturaleza civil y mercantil. Sobre
ese particular, en la sesion ordinaria celebrada el 18 de febrero de 2020, el Pleno del Consejo
de la Judicatura de la Ciudad de México emitié el Acuerdo 40-09/2020, en el que se precisa
gue a partir del 26 de enero de 2020, la competencia por cuantia en controversias
mercantiles, se debera regir de conformidad con lo siguiente:

la suerte principal demandada sea superior a la cantidad de $4’000,000.00 (Cuatro
millones de pesos 00/100 M.N.), sin considerar intereses y demas accesorios reclamados a la
fecha de presentacién de la demanda, vy (ii) los negocios de jurisdiccidon concurrente que no
sea posible cuantificar econémicamente al momento de presentarse la demanda ni con
posterioridad, cuya competencia no se encuentre asignada expresamente a los Juzgados de
lo Civil de Proceso Oral.

Los jueces de lo Civil de Proceso Oral conocen de: (i) los juicios ejecutivos mercantiles
cuyo monto reclamado sea inferior a la cantidad de $4’000,000.00 (Cuatro millones de pesos
00/100M.N), e igual o superior a la cantidad de $682,546.89 (Seiscientos ochenta y dos mil
quinientos cuarenta y seis pesos 89/100 M.N.), sin tomar en cuenta los accesorios
demandados a la fecha de presentacidon de la demanda, y (ii) los negocios de jurisdiccion
concurrente que deban tramitarse en la via oral mercantil, sin limite de cuantia.

Los Juzgados de lo Civil de Cuantia Menor conocen de los juicios ejecutivos mercantiles
en que la suerte principal demandada sea inferior a la suma de $682,546.89 (Seisicientos
ochenta y dos mil quinientos cuarenta y seis pesos 89/100 M.N.), referida en los articulos
1339 y 1340 del Cddigo de Comercio, misma que fue actualizada de conformidad con el
Acuerdo de la Secretaria de Economia publicado en el Diario Oficial de la Federacién con fecha
30 de diciembre de 2019, y el Acuerdo 36-47/2019 del Consejo de la Judicatura del Poder
Judicial de la Ciudad de México, sin tomar en cuenta los accesorios reclamados a la fecha de
presentacién de la demanda.

El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX
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De esta manera, el Consejo de la Judicatura de la Ciudad de México aclaré cudl es lacompetencia
de los organos judiciales tratandose de asuntos de naturaleza mercantil, en funcidn de su cuantia.
Es importante aclarar que estos montos se modifican cada afio, por lo que no son fijos.

En cuanto al marco temporal, se abarcara lo que representa el estado actual de las reformas y
los estadios previos a ellas, ya que aun conviven, debido a que existen juicios que por diversas
razones no han concluido y a los que les corresponde normatividad anterior a la que hoy rige su
desarrollo.

Se analizaran los requisitos que el Consejo de la Judicatura impone a los aspirantes a fungir
como “Aucxiliares en la Imparticién de Justicia” para el Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de
México.

Se analizara la vigencia que los avaluos tienen para ser validos como prueba en los diversos
juicios, asi como la manera en que se deben actualizar para volver a tener valor probatorio.

Se describira de qué manera un juez puede interpretar el contenido de los dictamenes y cuantos
peritos pueden llegar a participar en un mismo juicio valuando el mismo inmueble.

IH

Se describird de manera superficial el “mercado Secundario de Bienes Inmuebles” que genera

la entrada de los inmuebles al proceso de embargo y posterior remate judicial.

En cuanto a la normatividad especifica que rige a los avaluos judiciales, al no existir una
normatividad expresa que los contenga, se adjudicara por asimilacion a la normatividad impuesta
por la Tesoreria de la Ciudad de México a través del Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria de manera parcial, asi como algunos contenidos de las Reglas de
Caracter General emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), de INDAABIN (Instituto
Nacional de Avaltos y Administracion de Bienes Nacionales), del Instituto de Informacién e
Investigacion Geogréfica, Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM), asi como a las
circulares de CNBV (Comisidn nacional Bancaria y de Valores), no se acude a instancias reguladoras
internacionales.

En el medio de la valuacion en la Ciudad de México, y el pais en general, conviven diferentes
conceptos relativos a la definiciéon de quien puede o no tener el caracter de Valuador Profesional,
asi como condicionantes de diversas instituciones o asociaciones que otorgan dicho caracter a quien
ejerce tal profesién.

El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

Existe en medio de esto una caracteristica que no todos los profesionales tienen, y es que el
trabajo del Valuador, en la mayoria de los casos, debe ser “certificado” o revisado por otras personas
o entidades para ser valido, restandole de esta manera al perito cierta independencia en la
aplicacion de algunos criterios que podrian llegar a ser validos e importantes en la investigacion del
valor de un inmueble especifico, en el caso de los avallos para efectos fiscales en la CDMX, el perito
debe pertenecer al Padréon que la propia Tesoreria conforma a partir de criterios propios de
seleccion y en respeto a un Manual formulado por la misma entidad; asimismo, para los avaltos que
originan un crédito a la vivienda, las normas que los rigen se conforman por dos entes, por un lado,
se debe cumplir la normatividad de la Tesoreria y al mismo tiempo, la normatividad de la SHF,
generando un doble documento que serd necesario para establecer los montos de la garantia (SHF),
asi como los impuestos a pagar (Tesoreria) por el adquirente y en su caso el vendedor, no son pocos
los casos en que ambas caracteristicas entran en contradiccion por su propia manera de aplicar
criterios.

En los avallos que se rinden ante el TSJCDMX no hay una normatividad que rija sobre el
contenido o la forma ni sobre la metodologia aplicable, sencillamente, se espera que el propio
valuador sea quien revise su propio trabajo, tan asi es, que aun se usa, al final de los documentos
gue exhiben algunos peritos, que el trabajo se rinde “acorde a su leal saber y entender”. Cuando me
inicié en esta labor, en 1988, la eleccidn de los pertenecientes a listado, se hacia a través de la
recomendacién de Magistrados del propio tribunal y me tocd convivir con abogados, y contadores
gue ejercian como peritos valuadores, emitiendo un “avallio” consistente en una pagina en la que
se describia la ubicacion e identidad del inmueble y el valor resultante a una fecha determinada. En
muchisimos casos, no se hacia referencia ni a las superficies de suelo o construccion, edad, calidad
de la construccion o caracteristica alguna.

También es importante analizar el porqué de que un Corredor Publico sea reconocido de
manera directa como Perito en Valuacidn sin tener los estudios especificos que justifiquen tal hecho,
haciendo que entre en contradiccidon el hecho de que el Tribunal conforme su propia lista de
expertos y algunos puntos de la normatividad hacen a un lado a esos expertos.

Se analizard exclusivamente, lo relativo a juicios en juzgados de primera instancia en la Ciudad
de México, haciendo de lado los juicios que se llevan a cabo en los juzgados federales o de Distrito,
por contener una normatividad diversa aun cuando se tratard de establecer cuales son esas
caracteristicas diferenciadoras.

El trabajo no abarcard, por el momento lo que las reformas judiciales recientes han generado
en la forma de Juicios Orales, ya que estos presentan una serie de mecanicas diversas y metodologia
especifica de la que no se hara alusién analitica.
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Se analizaran los requisitos que el Consejo de la Judicatura impone a los aspirantes a fungir
como “Auxiliares en la Imparticidén de Justicia” para el Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de
México.

Se analizara la vigencia que los avallos tienen para ser validos como prueba en los diversos
juicios, asi como la manera en que se deben actualizar para volver a tener valor probatorio.

Se describira de qué manera un juez puede interpretar el contenido de los dictamenes y cuantos
peritos pueden llegar a participar en un mismo juicio valuando el mismo inmueble.

Ill

Se describird de manera superficial el “mercado Secundario de Bienes Inmuebles” que genera

la entrada de los inmuebles al proceso de embargo y posterior remate judicial.

En cuanto a la normatividad especifica que rige a los avallos judiciales, al no existir una
normatividad expresa que los contenga, se adjudicara por asimilacion a la normatividad impuesta
por la Tesoreria de la Ciudad de México a través del Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria de manera parcial, asi como algunos contenidos de las Reglas de
Caracter General emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), de INDAABIN, del Instituto de
Informacidn e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM), asi
como a las circulares de CNBV, no se acude a instancias reguladoras internacionales.

CAPITULO 1. DELIMITACION Y PLANTEAMIENTO DEL TEMA

1.1.  Antecedentes Histéricos

La Valuacién como profesion tiene corta historia en México a partir de la Epoca Colonial
aportando, basicamente, elementos para el propdsito del cobro de contribuciones al erario publico;
a fines del Siglo XIX, se conforma el primer registro catastral en México, generando las primeras
normas oficiales para emitir valores tendientes al pago del impuesto predial, este hito, se presenta
exclusivamente para el Distrito Federal.

Es el estado, el primer ente que otorga créditos “hipotecarios”, basandose estos prestamos en
la garantia inmobiliaria otorgada, para lo cual, debia ser elaborado un avaluo el cual era practicado
generalmente por Ingenieros o Arquitectos quienes solo debian mostrar experiencia en el ramo, sin
la necesidad de demostrar formacién académica especifica en Valuacion Inmobiliaria.
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Posterior a esto, son las instituciones bancarias quienes toman el liderazgo en el otorgamiento
de créditos y consecuentemente en la emisién de avaluos. Estas instituciones conforman a la larga
lo que fue la Comision Nacional Bancaria, que emitia Circulares referentes al contenido y que servian
como guia para la presentacion de los informes surgidos de la investigacion de valor.

En 1952 esta comisidn designa una representacion mexicana a la Convencion Panamericana de
Valuacion desarrollado en Santiago de Chile, donde se plantea por primera vez, la necesidad de la
Ensefianza Universitaria de la Valuacion. La siguiente Convencién fue en Sao Paulo, Brasil;
posteriormente, en la siguiente Convencién desarrollada en Chicago, EUA, se decide que se forma
la Unidn Panamericana de Asociaciones de Valuacién y se consigue que México sea sede por primera
vez de dicho evento en su Quinta version. Previamente al desarrollo de este evento, se conforma el
Instituto Mexicano de Valuacién, posteriormente conformado por “secciones” en diversos estados
de la Republica.?

Posteriormente surge la Comisién de Avallos de Bienes Nacionales CABIN, quien tiene la
responsabilidad oficial de marcar las pautas generales para la emisiéon de avallos, teniendo la
caracteristica de valuarse exclusivamente bienes donde interviene algin ente gubernamental de
indole federal como parte en una operacién de compraventa, arrendamiento o expropiacion de
algun inmueble necesario para las funciones de alguna entidad estatal o parestatal. Mientras estuvo
al frente de la CABIN, el Ing. Eduardo Ramirez Favela, en conjunto con el equipo de la institucién,
dan un gran impulso técnico a la reglamentacion de avaluos, trascendiendo su normatividad a otras
entidades donde se aplican dichas normas aun cuando no sea de manera obligatoria. Al paso del
tiempo, esta Comisidn se convierte en Istituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales
INDAABIN, denominacién que conserva hasta nuestros dias.

Mas adelante, surge la SHF, Sociedad Hipotecaria Federal, encargada de normar la emisién de
avaluos cuyo fin fuese el de otorgamiento de un crédito hipotecario para la adquisicién de un bien
inmueble por un particular y determinar, a partir de ello los montos de crédito a otorgar por las
instituciones crediticias, paralelamente, se genera un segundo documento, avalado por la Tesoreria
(caso CDMX) de la Ciudad de México, el cual sirve de base para la determinacién de impuestos a
pagar por el contribuyente e incluso los honorarios notariales generados por la emisidon de las
escrituras publicas surgidas de dicha operacion.

En 1984, se forma la Sociedad de Arquitectos Valuadores, A.C., al interior del Colegio de
Arquitectos Mexicanos, como respuesta a un trabajo colectivo dirigido por el Arg. Ramdn Gurrola
Jorddn en continuo trabajo con un buen grupo de colegas. Esta asociacién tiene sede en la Ciudad
de México, pero tiene delegaciones en varios estado de la Republica.

1 TORRES Coto M., Julio E. “Ya todo esta dicho” Un paseo por la Historia de la Valuacién en México.
Ponencia presentada en el L Congreso nacional de Valuacion. Irapuato, Gto. Noviembre de 2014.
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En 1992, se conforma la Sociedad de Ingenieros Civiles Valuadores también con sede en la
Ciudad de México. Paralelamente a estos eventos, se conforman Colegios de Valuadores en diversos
estado de la Republica.

En 1968, logra conformarse después de muchas dificultades por falta de acuerdo entre las
diversas representaciones de la entidades federativas, que logra conformarse la Asociacion Nacional

de Institutos Mexicanos de Valuacion, A.C. ANIMVAC.

Muchas de estas organizaciones se integran a la Federacién de Colegios de Valuacion, FECOVAL.

1.2. Ensefianza de la Valuacion Profesional en México..

Me inicié en el ambito de la Valuacion absolutamente desarmado, teniendo como antecedentes
solo los avallos que elaboraba un colega, quien me invité a formar parte del listado de Peritos del
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal por ahi de 1988, en ese momento, como
antecedentes solo encontré que en algunos talleres de la entonces Escuela Nacional de Arquitectura
se habia impartido la materia de Valuacién Inmobiliaria, pero existia muy poca informacion a la cual
acudir en el &mbito académico, poco a poco, fui descubriendo que existian las Circulares de la CNBV.
Algin documento del Banco Nacional de Obras Publicas y algunos articulos sueltos por ahi; por esa
época, privaba la metodologia del Valor Fisico y se despreciaba profundamente el Valor de Mercado
ya que se arguia que el valor, era el Valor, independientemente de su uso, posteriormente, se fue
aceptando el Enfoque de Ingresos y mucho después, el Valor por Comparacion de Mercado. Ya
existia en ese momento, fundada en 1987, la Especialidad en Valuacién Inmobiliaria con sede en la
Facultad de Arquitectura de la UNAM, sin embargo, tenia poca difusidn su existencia.

Cualquier valuador de los que fui conociendo en el camino, me hacia ver el proceso del avalto
como una caja negra en la que se vertia informacion y como conejo de la chistera, saltaba un VALOR,
no le encontraba ni pies ni cabeza a la metodologia y menos aun en los llamados avaltos bancarios
gue no exhibian la evidencia de los hallazgos que conformaban el Informe de Avalto.

Es por ello, que me parece sumamente importante que la Valuacién Inmobiliaria tenga hoy ejes
claros en su ensefianza. Me permito hacer un breve paseo por algunos momentos que ésta ha tenido
en México
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Las primeras instituciones en conformar oficialmente esta Especialidad y configurar los cursos
respectivos, fueron la Universidad Nacional Auténoma de México en 1987, la Universidad del Valle
de Atemajacy el de la Facultad de Economia de la Universidad Auténoma de Baja California. Bajo el
techo de la Facultad de Arquitectura, en su Centro de Investigacion y Estudios de Posgrado, hoy,
Programa Unico de Especializacién en Arquitectura, se ha desarrollado la Especialidad en Valuacién
Inmobiliaria, con la calidad que caracteriza a nuestra Maxima Casa de Estudios y con un cuerpo
docente vigente y que se ha ido renovando y actualizando el Pensum de la Especialidad.

A partir de una reunidn nacional organizada por la ANIMVAC, A.C., en Aguascalientes en 1989,
se da inicio a la configuracion de un primer Pensum para el Programa de Posgrado de Especialidad
en Valuacién Inmobiliaria, originalmente integrada por 10 materias, siendo este un importante paso
hacia la profesionalizacién de la disciplina, ain cuando dicha Asociacién, no promovid su
reconocimiento ofical como institucién educativa por lo que aun cursando toda la especializacion,
no se tenia el Reconocimiento de Validéz Oficial de Estudios. Es asi, que se consigue un convenio
con diversas instituciones educativas para que quienes cursasen dicho programa obtuviesen la
respectiva Cédula Profesional otorgable por la Direccién General de Profesiones de la Secretaria de
Educaidén Publica.

Después de esto, diversas instituciones educativas adoptan maestrias o Especialidad en
Valuacién Inmobiliaria, lo mismo hace la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion, CMIC,
bajo el cobijo del Instituto Tecnolégico de la Construccidn, ITC, creando una maestria con diversas
Especialidades.

CAPITULO 2. CONFORMACION DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA CIUDAD DE
MEXICO

Por decreto aprobado el 18 de noviembre de 1824, se cred el Distrito Federal y se constituyd la
Ciudad de México, aunque ya de facto lo era desde la Independencia e incluso desde la Colonia. Los
juzgados que atendian sus asuntos eran los existentes antes del decreto cuando la ciudad formaba
parte del Estado de México, excepto dos Salas de la Suprema Corte de Justicia.

Es hasta 1836, bajo el mandato centralista de Lopez de Santa Ana, que la Ciudad de México pasa
a ser la capital del Departamento de México, antes Estado y se crearon diez juzgados de primera
instanciay un Tribunal Superior de Justicia ubicado en Toluca.
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En 1846, nuevamente como Federacion, se mantienen los juzgados de primera instancia, salvo
un periodo entre 1848 y 1849, en que la sede del poder federal se establece provisionalmente en
Queretaro ante el avance de las tropas norteamericanas hacia la capital. En 1853, vuelve Lépez de
Santa Ana e instituye nuevamente al Tribunal Superior de Justicia del Estado con sede en Toluca y
jurisdiccion sobre los departamentos de México, Guerrero y el territorio de Tlaxcala. Para 1955, con
Juan Alvarez como presidente interino y Judrez como ministro de justicia, restaurado el federalismo
nuevamente, se publicé la Ley sobre Administracién de Justicia y Organizacidn de los Tribunales de
la Nacioén, del Distrito y Territorios, que por vez primera dio a laCiudad de Meéxico una
administracién de justicia propia, al crear un Tribunal Superior que contaba con tres salas. La citada
Ley, ademads de suprimir la competencia que ejercian los tribunales eclesiasticos en el pais, se vino
a sumar a otras medidas tomadas por el gobierno contrarias a la iglesia lo que dio lugar a un
levantamiento civil. No obstante el Constituyente de 1856 ratificd estas medidas y la Ciudad de
Meéxico siguié contando con un Tribunal Superior. Posteriormente, bajo el Imperio de Maximiliano,
se impone el Tribunal Superior del Imperio, dando pie a la formacion del Tribunal Supremo de la
Ciudad de México.

Derrotado por Juarez el régimen imperial, se implanta el Tribunal Superior de Justicia de la
Ciudad de México, ya con sede en la Ciudad de México y en noviembre de 1868, se expide el primer
reglamento del propio tribunal.

Después del periodo de inestabilidad alrededor de la Revolucidn, en 1917se le otorga rango
constitucional a la imparticion de justicia y se le otorga al Congreso de la Unidn la facultad de
nombrar magistrados y jueces de primera instancia, los cuales gozaban de inamovilidad o no,
dependiendo del presidente de la Republica en turno y no es hasta 1996 en que se reforma el
Articulo 122 de la Carta Magna que se establece la permanencia en el cargo de jueces y magistrados,
una vez ratificados en el cargo.

En 1964, es inaugurado el Palacio de Justicia en la Av. Nifios Héroes, en la hoy llamada Ciudad
Judicial.

En los afios 70’s los juzgados penales, sustotuyen a las cortes penales, se crean los juzgados
familares y mixtos de Paz.

En la decada de los 80'’s, se establece el Centro de Estudios Judiciales, hoy Instituto de Estudios
Judiciales, a cargo de la carrera judicial y la imparticién de programas y cursos de especializacidn y
capacitacion, a traves de convenios con instituciones de educacidn superior como la UNAM, el INAP
(Instituto Nacional de Administracion Publica) y la Universidad de Barcelona.

En 1987, a partir de una reforma constitucional, se faculta a la Asamblea de Representantes de
la Ciudad de México para aprobar el nombramiento de magistrados.

15
El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

A principios de los 90’s, se inauguran los edificios de juzgados penales en los reclusorios sur y
oriente; paralelamente se ponen en marcha los centros de desarrollo infantil (CEDI’s) y los juzgados
de inmatriculacién judicial.

En enero de 1995, se instala el Consejo de la Judicatura de la Ciudad de México, el cual se
encuentra compuesto por:

1.-Presidente del Tribunal Superior de Justicia,

2.-Un magistrado,

3.-Dos jueces, elegidos por mayoria por el Pleno de Magistrados,

4.-Dos consejeros designados por la Asamblea Legislativa de la CDMX,

5.-Un consejero electo por el Jefe de Gobierno de la CDMX.

En 1996, se publica la Ley Orgéanica del TSJCDMX y se crean 32 juzgados de Paz.

En septiembre de 2000, se establece el Centro de Convivencia Familiar Supervisada, que apoya
el acercamiento de los padres a sus hijos provocados por la separacion en los procesos de divorcio.

En 2003 se crea una institucién pionera en el pais, el Centro de Justicia Alternativa, en el cual se
ventilan asuntos en la via contenciosa, evitando que sean dirimidos en procesos judiciales. El éxito
de esta instancia provoca la construccién de un edifico frente al edificio central donde se ubican los
espacios destinados al actuar de los mediadores especializados por materia, resolviendo las
controversias antes de acudir a la jurisdiccidn correspondiente.

En 2005, se inaugura en Plaza Juarez un edificio que alberga los juzgados y salas familiares, al
Consejo de la Judicatura y un Centro de Desarrollo Infantil.

En 2008, inician funciones dos salas y quince juzgados en materia de justicia para adolescentes,
generados por la Ley de Justicia para Adolescentes al entra esta en vigor por una reforma
constitucional del afio 2005.

En 2009, se inaugura el edificio del Instituto de Ciencias Forenses.

En 2014, se incorpora un nuevo edificio a la Ciudad Judicial que aloja a las salas penales y otros
organos jurisdiccionales. Se habilita otro edificio en Fray Servando Teresa de Mier, hoy inhabilitado
como consecuencia del sismo de septiembre de 2017. También se ocupa un nuevo edifico en la calle
Isabel La Catdlica que alberga los juzgados penales de delitos no garves y algunas areas
administrativas.

Entre otras sedes que ocupa la administracion de justicia en la Ciudad, se encuentra el inmueble
ubicado en la calle Rio de la Plata nimero 48, en el cual se localizan las salas civiles, las de justicia
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para adolescentesy el Instituto de Estudios Judiciales; el situado en la calle Rio Lerma, donde radican
las oficinas de Contraloria, la Direccién de Estadistica y otras oficinas administrativas; asi como el de
la calle Nezahualcoyotl, donde estan 9 de los 15 juzgados de justicia para adolescentes, los otros se
encuentran en el reclusorio sur de la Ciudad. En el edificio de Claudio Bernard, nimero 60, se
encuentran algunos de los juzgados en materia civil y la Direccién General de Anales de
Jurisprudencia y Boletin Judicial, con sus direcciones encargadas de la obra editorial de esta casa de
justicia y de la integracién e impresion del Boletin Judicial, respectivamente.

En 2019, la ubicacion de algunos organos aqui ennumerados se han modificado al construirse el
nuevo edificio en Nifios Héroes que alberga, ademas de la Presidencia del Tribunal, algunas salas
civiles. También, se ocupa otro edificio en Calz. De la Viga, dénde fingen algunos juzgados civiles y
de proceso oral. Ultimamente entrd en funcién otro edificio en la Av. Patriotismo que contiene
algunos juzgados civiles.

2.1. LISTADO DE AUXILIARES EN LA IMPARTICION DE JUSTICIA.

Para pertenecer al la LISTA DE PERITOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA DEL
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA CIUDAD DE MEXICO, es necesario dar cumplimiento a
ciertos requisitos y es el Consejo de la Judicatura de la Ciudad de México, quien, en base a las
facultades que le otorga la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de México
(LOTSICDMX) debe calificar a los interesados en ser incluidos en dicha lista, ya que es quien designa
al jurado que en cooperacién con instituciones publicas y privadas calificard los examenes
presentados por los aspirantes; también le corresponde determinar los montos que en razén de
cuantia deben conocer los juzgados civiles de Paz, o de Cuantia Menor; también es quien autoriza
cada dos afios, en forma potestativa y en vista a sus antecedentes a las personas que deben ejercer
los cargos de sindicos e interventores en los Juicios de Concurso, albaceas, depositarios judiciales,
arbitros, peritos y demas auxiliares de la administracion de justicia que hayan de designarse en los
asuntos que se tramiten ante las Salas y Juzgados del Tribunal, previa la satisfaccion de los requisitos
a que se refiere el Titulo Sexto de esta Ley. La decisién que al respecto adopte el Consejo de la
Judicatura sera irrecurrible.

Esto ultimo, le corresponde, en su organizacidn, al Instituto de Estudios Judiciales quien emite
la convocatoria, recibe y analiza las solicitudes de las diversas personas en las distintas areas de
actuacién que deban examinarse o exhibir la solicitud de continuidad en las areas que ya se hayan
desempenado con anterioridad, bajo la convocatoria, que a modo de ejemplo fue emitida en la
ultima ocasién:

https://www.iejcdmx.gob.mx/wpcontent/uploads/CONVOCATORIA Lista Peritos 2019.pdf

Los resultados del exdamen tedrico-practico y/o curricular, se presentan a través de una lista
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LISTA DE PERITOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR
DE JUSTICIA DE LA CIUDAD DE MEXICO

En cumplimiento al Acuerdo 29-01/2018, emitido por el Consejo de la Judicatura de la Ciudad
de México, en sesidn plenaria ordinaria celebrada el dia doce de enero del afio dos mil dieciocho,
se hace del conocimiento de los Magistrados, Jueces y Servidores Publicos del Tribunal Superior de
Justicia de la Ciudad de México, litigantes, postulantes y publico en general, la Actual Lista de Peritos
Auxiliares de la Administracion de Justicia del Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad de México y
qgue a partir del viernes 23 de marzo de 2018, debera ser considerada como oficial, dejando sin
efectos la lista que fue publicada en fecha catorce de octubre de dos mil quince. Por lo que a
continuacién se consideran a los siguientes profesionistas, precisandose especialidad, nimero
consecutivo, nombres, direcciones y teléfonos que a continuacion se enlistan (de la siguiente
manera a modo de ejemplo):

https://www.iejcdmx.gob.mx/wp-content/uploads/LISTA-PERITOS-17-19-CAMBIOS-HASTA-17-
ENE-20-3C.pdf

Esta es la liga para consultar la lista vigente al mes de agosto de 2020.

Al dia de hoy, quien desee integrarse a esta lista, debera acreditar su capacidad con la Cédula
Profesional de alguna profesion relacionada a la actividad o, preferentemente, de la Especialidad o
Maestria en Valuacion Inmobiliaria, en mi caso especifico, ya con 32 afos de pertenencia a este
listado, en la renovacion solo debo acreditar mi experiencia previa y basta la Cédula Profesional
como Arquitecto con la que inicialmente realicé la primera solicitud. Esto no durard mucho si los
valuadores deseamos que se nos reconozca la capacidad legal como debiera ser, a través de los
Colegios de Profesionales legalmente constituidos, que es como lo marca la Ley General de
Profesionesy para ello, serd necesaria la calidad de Especialista o Maestro en Valuacién Inmobiliaria,
o bien a partir de la creacion de una Licenciatura en la materia.
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CAPITULO 3. TIPOS DE JUICIO EN LOS QUE SE REQUIERE DE LA PARTICIPACION DE
VALUADORES DE BIENES INMUEBLES.

La manera en que se desenvuelve un juicio, esta regulado por el CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA LA CIUDAD DE MEXICO (CPCCDMX), cuyo primer articulo dice:

Articulo 1.- Solo puede iniciar un procedimiento judicial o intervenir en él, quien tenga interés en
que la autoridad judicial declare o constituya un derecho o imponga una condena y quien tenga el
interés contrario.

En caso de que la Via por la que se actue sea aceptada por el Juzgado de Turno y su competencia
reconocida, se inicia el juicio.

Cuando en el juicio se encuentre la necesidad de asignar valor a un bien, ya sea mueble o
inmueble, se recurrird a la actuacion de un Valuador de dichos bienes, en los juicios Civiles
Ordinarios o Ejecutivos, no se requiere que el perito sea reconocido en la Lista de Auxiliares ya que
cada parte tiene la libertad de designar al Valuador de su confianza, sin embargo, muchos abogados
prefieren que el perito designado posea la experiencia necesaria a fin de que el desarrollo del avalto
sea en concordancia con las necesidades del jucio.

En el Cdédigo Civil para la Ciudad de México (que rige de manera Federal) se encuentra la
siguiente clasificacion de BIENES:

BIENES INMUEBLES. Acorde al Articulo 750 y 751, define un bien inmueble: El suelo y las
construcciones adheridas a él, asi como todo lo que esté unido a el de una manera fija, de modo
gue no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido. Esto aplica
también, de manera enunciativa pero no limitativa, para obras artisticas, animales, sembradios,
magquinaria y equipo, asi como los derechos que le correspondan al inmueble

BIENES MUEBLES. Por su propia naturaleza, son bienes que se pueden mover de un sitio a otro
sin perder sus cualidades, se consideran aqui también algunos derechos. Existe una rama de
especializacion en Avaluo de Bienes Muebles, la cual no serd analizada en este trabajo. De cualquier
manera, es comun encontrarse, sobre todo en los juicios Familiares como el Divorcio, o los juicios
Testamentarios o Intestamentarios, que el juez instruya al perito designado a fin de que value el
inventario completo, incluyendo Bienes Muebles e Inmuebles.
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Esta es la divisién primaria o summa divisio ? la cual originalmente, solo respondia a bienes
corporeos, sin embargo, actualmente se refiere también a los derechos, con lo cual, podemos hablar
de derechos mobiliarios y derechos inmobiliarios y es justo de estos ultimos sobre lo que versa la
actuacion del Perito Valuador de Bienes Inmuebles.

Existe otra divisién importante, acorde al Articulo 764 del Cddigo Civil (CC) que divide los bienes
en Bienes del Dominio Publico y Bienes propiedad de los particulares.

Es tan importanete el concepto en la sociedad moderna, que la palabra “propiedad” aparece
137 veces en el CC, sin embargo, no arroja una definicion.

En este sentido, Arce nos dice

“La propiedad privada pudiera aparecer contraria al bien comun que busca la sociedad y en la
prdctica cabria utilizarla contra él. Pero lo mismo cabe hacer con el talento y con la fuerza sin que
de ello se siga que estas cosas se oponen esencialmente a dicho bien. Por otra parte no se puede
probar que la propiedad privada por si misma sea un mal aunque cabe utilizarla contra el bien
comun. Por el contrario, lo evidente y lo inmediato es que, para el que lo tiene, es un bien. El bien
comun no excluye mas bienes particulares que los que se oponen a él, porque todo ser humano tiene
el derecho al bien particular que es para él el uso de las cosas externas necesarias para satisfacersus
necesidades materiales y el bien comun no estd refido con ella”

Acorde al mismo autor, Bien, se refiere a aquellas cosas que llegan a serlo no porque sean utiles
al hombre (sol, aire, tierra) sino porque éste se las apropia y no solo alude a lo material, sino a cosas
incorporeas como los derechos y todo aquello que sea susceptible de apropiaciéon y que forma el
activo del Patrimonio. Continda Arce, diciendo que estamos ante cosas corporales, como la
propiedad de una casa o bienes incorporeos como una marca, la propiedad artistica, un nombre
comercial, intangibles, etc.

De este apropiarse, surge el concepto de Propiedad y el de Patrimonio, el cual solo es aplicable
alas personas individuales fisicas. Me permito citar textualmente a Rousseau?® quien en 1754 afirma:

“El primer hombre a quien, cercando un terreno, se lo ocurrio decir esto es mio y hallé gentes
bastante simples para creerle fue el verdadero fundador de la sociedad civil. jCudntos crimenes,
guerras, asesinatos; cudntas miserias y horrores habria evitado al género humano aquel que hubiese

2 Arce, J.. (2019). De los Bienes. Ciudad de México: Porria. p.25

3 Rousseau,J. (1923). Discurso sobre el origen de la Desigualdad entre los hombres. Madrid: Calpe.
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gritado a sus semejantes, arrancando las estacas de la cerca o cubriendo el foso: «jGuardaos de
escuchar a este impostor; estdis perdidos si olviddis que los frutos son de todos y la tierra de nadie!»
Pero parece que ya entonces las cosas habian llegado al punto de no poder sequir mds como estaban,
pues la idea de propiedad, dependiendo de muchas, otras ideas anteriores que sélo pudieron nacer
sucesivamente, no se formé de un golpe en el espiritu humano; fueron necesarios ciertos progresos,
adquirir ciertos conocimientos y cierta industria, transmitirlos y aumentarlos de época en época,
antes de llegar a ese ultimo limite del estado natural.”

Afirmaciones provocadoras que también expresa de otra manera Proudhon * en su obra “Que
es la Propiedad” de 1840 nos dice:

“Si tuviese que contestar la siguiente pregunta: {Qué es la esclavitud? y respondiera en pocas
palabras: Es el asesinato, mi pensamiento se aceptaria desde luego. No necesitaria de grandes
razonamientos para demostrar que el derecho de quitar al hombre el pensamiento, la voluntad, la
personalidad, es un derecho de vida y muerte, y que hacer esclavo a un hombre es asesinarle.

¢Por qué razdn, pues, no puedo contestar a la pregunta qué es la propiedad, diciendo
concretamente la propiedad es un robo, sin tener la certeza de no ser comprendido, a pesar de que
esta segunda afirmacion no es mds que una simple transformacion primera?”

Mas tarde, Engels ° escribe:

“Tal fue el origen de la monogamia, segin hemos podido sequirla en el pueblo mds culto y
desarrollado de la Antigiiedad. De ninguna manera fue fruto del amor sexual individual, con el que
no tuvo nada que ver, sino que, como antes, la conveniencia era el movil de los matrimonios. Fue la
primera forma de familia que no se baso en condiciones naturales, sino econémicas, concretamente
en el triunfo de la propiedad privada sobre la propiedad comun primitiva originada
espontdneamente.”

En la sociedad mexicana, la posesion de un bien inmueble sobre el cual, ademas, se ejerza el
derecho a la propiedad, genera diversas condiciones y/o sensaciones de certeza, estatus social y
seguridad. La poblacién se mueve alrededor de estos bienes como los bienes mas preciados, se
invierte el patrimonio completo en ellos y se equiparan a la raiz, al punto de unién con la tierra. Se
genera identidad por el solo hecho de moverse alrededor de ellos. Se comprende mucho mas en el

* Proudhon, P. (1840). Que es la Propiedad. agosto,2020, de Todos tus libros Sitio web:
https://www.todostuslibros.com/libros/que-es-la-propiedad-spanish-edition_978-1-5423-1904-1

> Engels, F. (2006). El origen de la Familia, la Propiedad Privada y el Estado. Madrid: Fundacion
Federico Engels.
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campo, ya que el campesino es una sola fuerza con la tierra de donde obtiene sus frutos y su escasa
riqueza. Cuando el suelo se explota mas alla de la mera supervivencia, se modifica el estatus social
con la acumulacion de suelo y la capacidad de aplicar sobre la tierra tecnologia mas moderna, que
desplaza las capacidades tradicionales de los campesinos.

La llamada Revolucién Mexicana de 1910 tuvo como una de sus banderas mas importantes, en
la voz de Emiliano Zapata, la de Tierra y Libertad, lo que implicaba la directa relacion entre la
seguridad generada por la posesion del suelo y la libertad que ello implicaba, gritaban los zapatistas
“la tierra es de quién la trabaja” y con ello le quitaban a la propiedad privada el simbolo de que con
la sola propiedad del suelo, se era rico, era pues, necesario trabajar la tierra para explotarla
adecuadamente y merecer sus frutos.

Una de las caracteristicas que este gran movimiento social de vanguardia en el siglo XX le heredé
a México, es el de la propiedad social de la tierra, en la forma de ejidos y de tierras comunales, forma
de propiedad que pretendié en su momento garantizar el bienestar de los campesinos a través de
generar seguridad en la tenencia de la tierra, creando para ello grandes aparatos burocraticos que
terminaron convirtiéndose en los principales depredadores de la riqueza generada por estas tierras
de propiedad social. A la larga, el paternalismo y la manipulacién politica, permitieron al grupo en
el poder, albacea de los principios de la Revolucion Mexicana, ostentarse como el verdadero
representante de esos intereses en el discurso y entregando las mejores tierras y las mejores
tecnologias y créditos agrarios a los grandes terratenientes que escondidos tras la ley y utilizando
prestanombres, desplazaron a los verdaderos campesinos a la tierras menos fructiferas, generando
de esta forma un fendmeno de expulsién, cuyo flujo natural tuvo como destino las zonas urbanas.

Este fendmeno de expulsion atraccion produjo un crecimiento urbano acelerado sin desarrollo
y/o planificacién. El Programa General de Asentamientos Urbanos promovido durante el gobierno
de Luis Echeverria Alvarez (1970-1976), trajo consigo una serie de efectos que concluyeron por ley
en la creacién de los planes generales de desarrollo nacional y estatales. En vista de que en México,
el propietario originario del suelo es la Nacién ® otorgando la propiedad a las personas, sean fisicas
o morales, con las reservas que la ley le permita, e imponiendo las limitaciones (determinacion de
Usos Reservas y Destinos) que considere convenientes para el desarrollo nacional. En este caso, el
Uso de Suelo, es, dependiendo del punto de vista desde el que se asuma el investigador, un permiso
de hacer o una limitacidn de lo mismo, al determinar si dentro de los planes generados y aceptados
legalmente, se inscriban usos habitacionales, comerciales, industriales, mixtos, reservas ecoldgicas,
servicios, etc. La generacion de estas limitaciones intenta ser la manifestacion oficial de la tendencia
de la poblacién, que a través de su accion social impulsa la definicidon de usos y sus limitaciones. Por
supuesto, que estas determinaciones tienen un peso especifico en los cambios de valor comercial

6 Constitucién Politica de los Estado Unidos Mexicanos. Art. 27. La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional, corresponde originariamente a la nacidn, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de
ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.
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del suelo, pues la deseabilidad de un predio, tiene relacion directa con las capacidades que al mismo
le puedan ser explotadas.

La propiedad en México estd conformada por un conjunto de derechos que la caracterizan
juridicamente, dichos derechos son Derecho de Uso, Derecho de Disposicidn y Derecho de Disfrute
(Jus Utendi, Jus Abutendi y Jus Fruendi, Uso, disposicidn y disfrute de la cosa) Se estatuye ademas
como una Funcioén Social, lo cual consiste en que ademds de permitir limitaciones al derecho, exige
de su titular obligaciones (ejecucion de actos positivos (de hacer)). A partir de esta consideracion,
algunos ejemplos de las limitaciones mas comunes, son la substraccidon de fuentes nacionales de
riqueza o de sus representaciones culturales.’

Dentro de estas limitaciones, encontramos elementos como el denominado Uso de Suelo, que
al menos en la ciudad de México, impone rangos de capacidad de ocupacidn, alturas sobre el nivel
de la calle o banqueta, caracteristicas de uso por su tipologia, densidades de construccién y/o
poblacién.

Dado que actualmente la propiedad como concepto esta profundamente ligada al Mercado y
es a través de esta liga, que es importante la intervencion de Peritos Valuadores de Bienes
Inmuebles en los juicios que se desarrollan en la Ciudad de México y en el pais en general, ya que
se trata de disputas respecto de la Posesién y/o la Propiedad, para lo cual se debe estar preparado
en la comprensidn de las implicaciones sociales que esta relacion establece.

Existen diversos hechos juridicos que conllevan la intervencién de la autoridad judicial, los actos
juridicos, a diferencia de los hechos juridicos conllevan la voluntad de hacer o no hacer; un ejemplo
de hecho juridico es la inundacién de la ciudad, un acto juridico es el matrimonio, donde prevalece
la voluntad de las partes de llevar a cabo tal acto.

A diversos actos juridicos se deben diversos tipos de intervencién judicial, por ejemplo, la
compraventa de un bien inmueble, es un acto juridico en el que una parte se compromete a pagar
el precio y la otra se compromete a trasadar la propiedad y posesiéon del bien a la primera, en caso
de incumplimiento de alguna de las partes, la contraparte tiene el derecho de demandar el
cumplimiento de las condiciones establecidas, de ahi proviene que a cada derecho corresponde
también una obligacién y viceversa, a cada obligacidn, corresponde un derecho. En la siguiente
tabla, que corresponde exclusivamente a mi experiencia, se describen diversos actos juridicos y el
tipo de juicio que corresponde para resolver en caso de incumplimiento o de hacer valer un derecho.

7 RIVEROS, Leonardo. Apuntes de clase, 17 de agosto de 2005
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ACTO JURIDICO

TIPO DE JUICIO

AVALUO

DIVORCIO. DISOLUCION
DE LA SOCIEDAD
CONYUGAL

JUICIO DE DIVORCIO. INCIDENTE
DE DISOLUCION DE LA
SOCIEDAD CONYUGAL

EN CASO DE EXISTIR
BIENES QUE
CONFORMEN LA
SOCIEDAD QUE SE
DISUELVE

TESTAMENTO

JUICIO SUCESORIO
TESTAMENTARIO

SE VALUAN LOS BIENES
DESCRITOS EN EL
TESTAMENTOY EL
INVENTARIO.

NO TESTAMENTO

JUICIO SUCESORIO
INTESTAMENTARIO

SE VALUAN LOS BIENES
DESCRITOS POR EL
ALBACEAEN EL
INVENTARIO.

COMPRAVENTA,
INCUMPLIMIENTO

JUICIO CIVIL. OTORGAMIENTO Y
FIRMA DE ESCRITURA

SE VALUA EL INMUEBLE
MATERIA DE LA
COMPRAVENTA

HIPOTECA

JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO

SE VALUA EL INMUEBLE
MATERIA DE LA
HIPOTECA

CREDITO MERCANTIL

JUICIO EJECUTIVO MERCANTIL

SE VALUAN BIENES
EMBARGADOS,
SENALADOS O NO POR
EL DEUDOR

PRESCRIPCION

JURISDICCION VOLUNTARIA

SE VALUA EL INMUEBLE
MATERIA DE LA
USUCAPION

DISOLUCION DE LA
COPROPIEDAD

JUICIO ORDINARIO CIVIL

SE VALUA EL INMUEBLE
MATERIA DE LA
DISOLUCION

INMATRICULACION

JUICIO DE INMATRICULACION
JUDICIAL

SE VALUA EL INMUEBLE
MATERIA DE LA
INMATRICULACION
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3.1. Juicio Especial Hipotecario.

En este juicio, existen antecedentes claros y suficiente informacion para la elaboracién del
Avallio, toda vez que este juicio proviene, generalmente, del incumplimiento por alguna de las
partes de un Contrato de Mutuo con Garantia Hipotecaria ya que en la escritura que se redacta para
acreditar el Traslado de Dominio a la parte Compradora del bien, reconocida como Acreditado, se
requiere de un avallo generalmente elaborado por la institucién que otorgue el crédito para la
adquisicion de dicho bien y en el propio contrato, se establece que en caso de ser necesaria la
competencia de un juez, alli mismo se establece la localidad en la que se debe desarrollar dicho
juicio.

En este punto, me parece adecuado definir lo que es un avalto: es un documento elaborado
por un perito valuador de bienes inmuebles que representa el andlisis de un inmueble a fin de
determinar el VALOR mas probable que le corresponda a un inmueble en una fecha determinada,
luego de haber estudiado sus caracteristicas en un mercado libre y sin influencias de factores
distorsionadores, a través de un trabajo técnica y éticamente bien elaborado a fin de llegar a una
conclusion vdlida.

Es aqui que se justifica la labor objetiva del perito como Auxiliar en la Imparticion de Justicia
pues traslada sus impresiones al juez dado que ellos no pueden conocer de estas cuestiones técnicas
que el perito revela en su estudio.

Llegado el momento procesal oportuno, la parte Actora, es decir, quien demanda el
cumplimiento de un contrato o acuerdo, solicita al juez se exhorte a la Parte Demandada, es decir,
quien no cuplid los términos del Contrato, a que entregue al acreedor el monto exigido y detallado
en la demanda, con el principal, todos los intereses, penalizaciones que sean justificados y
autorizados por la autoridad judicial ante la que se ventile el juicio y deberd isncribirse la sentencia
en el Registro Publico de la Propiedad. Si el demandado no cumple, entonces, se solicita una fecha
de remate del bien, para lo cual el Actor debe exhibir ante la autoridad un avalio que cumpla las
caracteristicas legales, ademas de un Certificado de Libertad o Inexistencia de Gravdmenes en el
cual puede apreciarse, si el bien presenta gravamenes distintos del contenido en el Contrato de
Mutuo. En este caso, el avallo se convierte en una Prueba Pericial y cada una de las partes tiene el
derecho de exhibir avallo en autos del juicio, si una de las partes no exhibe el suyo, se entendera
por conforme con el exhibido por la otra parte y perdera su derecho a exhibirlo posteriormente. En
caso de que ambas partes exhiban el avalto y la diferencia entre ellos no exceda el 30% de valor, el
juez puede promediar los valores y utilizar este promedio como base para el remate; en caso de ser
mayor al 30% esta diferencia, el juez tiene la facultad de designar un Corredor Publico o a una
institucion bancaria a fin de que emita un avalto en cardcter de Tercero en Discordia. Este punto es
importante, ya que en este caso el juez no recurriria al listado de Auxiliares que actualmente

25
El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

permanezcan en la lista y sin embargo, algunos jueces aplican diversos criterios, designando perito
de los que fungen en la lista. (Codigo de Comercio, especificamente desde el Articulo 1252 al 1258,
inclusive.)

En la SECCION IIl. De los Remates, se fijan en los articulos del 564 al 598, del Cédigo de
Procedimientos Civiles para la Ciudad de México (CPCCDMX), las reglas para el remate: una vez
establecido el Monto del Remate, se procede a fijar fecha y todo aquel interesado en él puede
participar cumpliendo el requisito de depositar un 10% del monto que corresponda, en primera
almoneda, a las dos terceras partes del valor de avalio aceptado; en la audiencia de remate, el juez
analiza que las posturas sean legales y se elige la mas alta, dando oportunidad a los otros postores
de elevar su postura hasta que se concluya. En caso de concluir en la primera almoneda el remate
sin postores, el Acreedor tendrd la facultad de adjudicarse el bien en el valor de avallio vy
posteriormente, tiene el derecho de vender los derechos litigiosos a un tercero para que éste
concluya el remate hasta la posesion del bien y su escrituracion. En caso de no resolverse en la
primera almoneda, se puede ir a una segunda, en la cual se reducird ain mas el valor de partida
para el remate en un un tercio menos que en la primera almoneda; en caso de que en esta segunda
no exista un postor que cumpla, se puede ir a la tercera almoneda, tomandose como postura legal
aquella que represente las dos terceras partes del valor consignado en la segunda almoneda y en
caso de que en esta tercera no exisitiese un postor, el Acreedor podra adjudicarse el inmueble en
las dos terceras partes del valor consignado para la segunda almoneda.

A partir de este momento, el juez ordenard que se firme, por parte del Deudor, la escritura
publica a favor del mejor postor o del Acreedor, segun sea el caso. En cualquier momento del juicio,
el Deudor puede optar por pagar el adeudo acorde a las mismas reglas respecto del monto del
remate, siempre y cuando, este monto sea suficiente para cubrir la cantidad liquida aprobada por
el Juez.

Este proceso de remate ha generado un mercado secundario de bienes raices, dénde algunas
empresas se dedican a ofrecer los inmuebles en remate judicial, aduciendo costos mas bajos de
compraventa, aun cuando lo que se vende no es un inmueble, sino los derechos litigiosos que
corresponden al acreedor. Este mercado secundario, deforma la realidad respecto de los valores en
una investigacion de mercado, ya que se ofrece el mismo inmueble en diversos precios, diversas
denominaciones y advirtiendo que solo se admiten operaciones de contado. Es menester, en caso
de participar en un proceso de remate, estar asesorado por un abogado confiable que sea experto
en el tema del remate judicial ya que presenta muchas aristas en las que alguien con exceso de
confianza puede quedar atrapado y sufrir incluso alguna merma econémica.

Cuando alguna institucidon bancaria acumula demasiados bienes en proceso de remate, opta por
la venta de cartera, conformada esta por diversos paquetes de bienes inmuebles. Y estas
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Administradoras de Portafolios pueden ceder uno a uno, los derechos litigiosos correspondientes a
cada inmueble, cambiando de esta manera, la personalidad del Actor en el juicio hasta su conlusién
pues en adelante, el Actor serd el Cesionario de dichos derechos litigiosos.

Aqui ya encontramos claramente la incidencia del valor de mercado en la realizacién de las
operaciones de compraventa, si partimos de la idea de que el Valor de Mercado corresponde a la
cantidad estimada por la cual, en la fecha de valoracion, se intercambiaria voluntariamente una
propiedad entre un comprador y un vendedor en una transaccién libre luego de un tiempo
adecuadao de exposicidn en el mercado y en la que cada una de las partes actiia de manera libre,
prudentemente, bien informada y sin presiones. Desafortunadamente en México, el mercado de los
inmuebles es uno de los mas imperfectos debido a la poca informacidon confiable que existe abierta
al publico, es decir, es un mercado opaco.

Me parece importante destacar en este punto, el hecho de que una gran cantidad de inmuebles,
basicamente de interés social, han sido construidos en zonas con deficiencias en la infraestructura,
fuera de las rutas habituales de transporte, lejanas a los centros de poblacién, en funciéon
exclusivamente de que los desarrolladores “aprovechan” el bajo costo del suelo, generando de esta
manera, zonas sin servicios, sin transporte publico ni vigilancia publica, generandose enclaves de
alta marginacién y con problemadticas sociales acentuadas por el abandono de las viviendas por el
alto costo que implica vivir en ellas, refiriendome a la lejania a las escuelas, centros de trabajo,
centros y espacios recreativos, etc. Este problema ha venido acentuandose desde que INFONAVIT,
FOVISSSTE y otras entidades publicas dejaron en manos de los desarrolladores de Vivienda todo el
manejo de las ubicaciones, proyectos y calidades de la vivienda. No pretendo con esto incluir a todos
los desarrolladores, sino aquellos que se desarrollaron al amparo de este esquemay que a la larga
determinaron irse a la quiebra, como Casas Geo, Mi Casita, y algunas mas pequefas. Existen otras
desarrolladores que abarcan el espectro de la vivienda de Interés Social, pero también desarrollan
proyectos de interés medio e incluso residencial, lo que les permite sobrevivir mas holgadamente
ya que este tipo de vivienda, por el monto de inversidn inicial y total, crea clientela de mayores
recusrsos econdmicos y de clase social mas elevada, ubicandose por lo tanto en suelo de mayor
valor, y mas cercano a los servicios urbanos y con buen nivel de infraestructura.

“A nivel mundial el tema de la vivienda ha sido considerado por instituciones internacionales
como: la Organizacion de las Naciones Unidas ONU Habitat, Organizacion Mundial de la Salud OMS,
el Banco Mundial, el Banco de Desarrollo Interamericano BID, asi como también para instituciones
Nacionales: Comision Nacional de Vivienda CONAVI, Secretaria de Desarrollo Social SEDESOL, Las
ciencias sociales y la agenda nacional. Reflexiones y propuestas desde las Ciencias Sociales Vol. IX.
Problemas urbanos y del territorio México ® 2018 « COMECSO 319 Instituto del Fondo Nacional de
Vivienda para los Trabajadores INFONAVIT, entre otros. Sin embargo, en los ultimos tiempos el tema
de la globalizacidn ha intervenido, modificando la manera de hacer urbanizacion lo que a su vez ha
provocado cambios en la construccion de vivienda. Pues se han implementado politicas de vivienda,
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“Politicas que fueron vendidas a los paises en desarrollo como el camino que deberian seguir para
garantizar su crecimiento” (Ortiz 2007). En éste nuevo modelo de politicas publicas, las instituciones
gubernamentales dirigidas al desarrollo urbano, dejan de fungir como ordenadoras de los territorios
y el uso de suelos, colocando la responsabilidad de la construccion de vivienda como una opcion de
mercado para las empresas privadas que al dia de hoy, son quienes se encargan de elegir las zonas
donde realizaran los nuevos desarrollos habitacionales, convirtiendo un proceso que deberia ser
social, en algo exclusivamente comercial. He aqui el resultado de hacer ciudad bajo un patron de
ensamblaje, donde las restricciones se basan en la manera en que cada empresario urbaniza bajo su
vision particular los predios que le pertenecen. (Maycotte 2009). Con tales transformaciones se han
presentado nuevos fenomenos como la segregacion, la precariedad, el rdpido crecimiento de las
periferias, el abandono de los nuevos fraccionamientos y la ocupacion de viviendas en condiciones
de abandono. Villas miseria y asentamientos de precaristas, situados por lo general al borde de las
ciudades de paises en desarrollo, declara la OMS Ginebra (1990). El censo del INEGI arroja que en el
pais existia 5 millones de vivienda en estado de abandono donde se calcula que entre el 35% y el 40%
eran casas deshabitadas por la imposibilidad de pagar la deuda hipotecaria. Mientras que el Estado
Actual de la Vivienda en México menciona que para el 2015 tiene un registro de 200,000 viviendas
en situacion de abandono donde la mayoria ha sido financiada por INFONAVIT, una cifra que difiere
a la del Inegi. La localizacion de la vivienda es uno de los factores principales que aumentan la
probabilidad de que una familia abandone su vivienda, la ubicacion lejana a las fuentes de trabajo,
aumenta el costo de transporte y disminuye el ingreso disponible para el pago de la hipoteca.”®

Una vez concluido el Avalto, se exhibe a través de la Oficialia de Partes del Juzgado, o a través
de la Oficialia de Partes Comun en caso de que sea “de término”, es decir, que el término de
exhibicidon del dictdmen venza ese dia, donde debera colocarse el sello de “acuse” como evidencia
de que fue realmente presentado y pase a formar parte del expediente y pueda ser “acordado” por
el C. Juez, quien, a través del Secretario de Acuerdos, firmard lo que en ese acuerdo se tenga por
valido respecto del dictamen presentado y puede o no solicitarse al perito que acuda al local del
juzgado a RATIFICAR el contenido del mismo, utilizando una leyenda similar a esta:

RATIFICACION:

En la Ciudad de México, el C. LEONEL ARTURO PANIAGUA ROLDAN, Arquitecto con cédula profesional
1275678, expedida por la Secretaria de Educacion Publica, con copia certificada de la cual se identifica,
presente en el local del juzgado el de febrero de dos mil veinte, siendo las

8 CABRERA Granillo, Dulce Alejandra y Manuela Guillén Lugigo. Articulo publicado en Lépez Alvarez, Briseida y Federico Morales, coords. 2018.
Problemas urbanos y del territorio. Vol. IX de Las ciencias sociales y la agenda nacional. Reflexiones y propuestas desde las Ciencias Sociales. Cadena Roa,
Jorge, Miguel Aguilar Robledo y David Eduardo Vazquez Salguero, coords. México: COMECSO. 2018. Problemas urbanos y delterritorio. Vol. IX de Las
ciencias sociales y la agenda ales. Cadena Roa, Jorge, Miguel Aguilar Robledo y David Eduardo VazquezSalguero, coords. México: COMECSO.

“La Problematica del abandono de la vivienda de interés social en las ciudades globales, mirada desde sus habitantes”

file:///Users/imac/Downloads/2236-Texto%20del%20art%C3%ADculo-723-1-10-20190213.pdf
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horas con minutos y dice: que ratifica en todas y cada

una de sus partes el presente avalto , firmando para su constancia ante la presencia judicial. Doy fe.

Debiendo, el Secretario de Acuerdo, “dar fe” del acto realizado y validando la ratificacidn,
concluyendo asi el acto.

Con esta informacion, el Juez “da cuenta” a las partes para que manifiesten lo que en derecho
proceda, estando o no de acuerdo con el dictamen exhibido y en caso de no estar de acuerdo con
el, ya sea por la forma, el contenido o el momento de su exhibicidn deberan manifestarlo por escrito.

Si el fondo del juicio se resuelve antes de transcurridos los seis meses de vigencia del avaluo,
habra concluido la labor del perito en ese asunto, en caso de no haberse ejecutado la sentencia, el
juez podra solicitar la Actualizacidon del avaluo, el cual, podrad efectuarse por dos vias, ya sea
realizando nuevamente el estudio de mercado o bien, ajustando los valores resultantes del anterior
en funcion del Indice Nacional de Precios al Consumidor, practica que no es recomendable adn
cuando la ley lo permita y fije reglas para su utilizacién, sera véalido sin embargo y también
recomendable, en aquellos casos en que se solicite un Valor Referido a una fecha cierta, para los
casos en que se deba determinar el valor que correspondid a un inmueble en la fecha de algun acto
juridico especifico, como puede ser la muerte de alguna de las partes o la determinacion de cuando
se da inicio a algin incumplimeinto, por ejemplo.

En términos generales, la intencion del avalio judicial es determinar para los beneficiarios del
juicio, Ilamense herederos, legatarios, acreedores, el monto equivalente en monetario del Valor del
o los inmuebles contenidos en los inventarios o masa hereditaria o bien de los bienes embargados
o dados en garantia.

Es posible que en esta etapa del juicio, el Perito Valuador reciba ciertas presiones de las partes
interesadas en el juicio en funciéon de los intereses particulares de cada uno, por ejemplo, en el Juicio
Especial Hipotecario, los abogados del Acreedor, intentardn que el valor sea el mas bajo posible o
incluso intentardn que la conclusiéon del avalio “coincida” con el monto adeudado, de tal manera
qgue al momento del remate, el Acreedor tenga el derecho de adjudicarse en el Valor Base del
Remate, generando asi una merma sustancial en el valor de salida en la audiencia de remate, esta
es una de las situaciones por las cuales es exigible del Auxiliar una ética intachable que permita
evitar, sin entrar en conflicto, la reduccidn del valor del inmueble en esta instancia inicial, ya que
este inmueble representa muchas veces el Unico patrimonio familiar del Deudor o Demandado.

En los juicios familiares se dan situaciones mas peculiares, ya que en los casos de herencia, al
testar, el Testador no toma en cuenta los efectos de una declaracién en el testamento, reduciendo
la declaracion a frases como la siguiente: “Cedo todos mis bienes, en partes iguales a mis cinco hijos
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y a mi esposa” y si en la realidad, existe un solo bien, que al momento del fallecimiento del testador
estd ocupado por la esposa, estando casados por Separacién de Bienes, ésta deberia ceder la
posesion del inmueble o compensar con monetario a los otros cinco coherederos.

“Una de las condiciones esenciales de los peritos es su imparcialidad y objetividad, pues
desempefian en cierto modo un ministerio de caracter publico y actian como delegados o auxiliares
del juez. Para ello es necesario que el profesional prescinda del origen de su designacion y tenga
presente siempre, que no es mandatario, representante ni defensor de la parte que lo propuso, sino
solamente auxiliar del tribunal; en tal caracter no debe admitir sugestiones de los litigantes ni
atender otro interés que el de la justicia”®

Otro caso es el de los herederos que usufructian los bienes, por ejemplo, en el caso de
inmuebles comerciales que alguno de los herederos ocupa en su caracter de titular del negocio o
empresa que desarrolla sus actividades asentados fisicamente en tal inmueble, no estara interesado
en que el bien deba ser vendido o dividido entre todos los herederos ya que de ahi se obtienen parte
de las utilidades que el negocio genera. O bien, habitan el inmueble, o cobran rentas y al resolverse
el juicio, quedarian sin ese ingreso, por lo que el papel del Albacea.

Es importante que el valuador asuma ampliamente que es un Auxiliar en la imparticion de
justicia, independientemente del compromiso economico que tenga con quien lo contrata o quien
lo nombra, debe prevalecer un principio ético de actuacién, por lo que no se debe:

* Incluir datos inexactos sobre la zona considerada, el terreno, las mejoras de los edificios o
las propiedades comparables,

*  No considerar ni incluir en el avalto los factores negativos respecto al barrio, la propiedad
valuada o la proximidad de ésta a factores adversos,

*  Utilizar comparables que no tengan identidad verificable,

*  Seleccidon y uso de propiedades comparables inadecuadas o no usar comparables que por
su ubicacion y estado fisico son mas similares a la propiedad considerada,

* Empleo de datos, especialmente de comparables, provistas por particulares que tienen
intereses financieros en la venta o financiacién de la propiedad valuada sin antes verificar la
informacidn recurriendo a una fuente objetiva

*  Aplicacion de ajustes a comparables cuando son innecesraios o no hacerlos cuando si son
necesarios con la intencidn de cambiar o de otra manera modificar el valor concluido de Ila
propiedad,

*  Elaborar una valuacidn que no se base en datos ciertos de mercado,

9 pellice, Rodolfo H Compilador y Adaptador .VALUACION DE INMUEBLES — Tomo 1 — 22 Edicidn
Segunda edicion: Diciembre de 2012 628p.; 21x29,7 cm ISBN N2 950-605-370-7
https://www.academia.edu/39904517/Manual de tasaciones jud

30
El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

*  No mencionar en el avallo una situacion o circunstancia de la propiedad tasada que cree un

inminente peligro de dafios a los ocupantes (incendio u otro riesgo de seguridad, instalaciones
eléctricas descubiertas, fallas estructurales inminentes, inseguridad por violencia, sismicidad o
clima, etc.)

3.2. Juicio Ordinario Civil.

En este tipo de juicio, la diferencia con el JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO, es que siempre sera
necesario que ambas partes designen un perito y en caso de que ninguna lo haga, se desecharad la
prueba; en caso de que una de las partes designe perito y la otra no lo haga, dara pié a que el Juez
designe un perito en REBELDIA de la parte omisa, la cual tendrd también la obligacién de cubrir el
pago de los honorarios del perito designado por el juzgado, lo mismo aplica en la designacién de un
perito Tercero en Discordia, pero estando, en este caso obligadas las dos partes a cubrir prorrata el
monto de honorarios. En este tipo de juicio, se encuentran la mayoria de los juicios familiares.

En general, para los juicios familiares, se procede acorde a lo sefialado por el Cédigo de
Procedimientos Civiles, con algunas excepciones, generalmente de criterio por parte del juzgador.

En este dmbito existe otra figura que es la de PARTIDOR, que es la persona que a peticién del
juez, aporta informacién, mediante un dictamen pericial, respecto a la manera en que se deben
distribuir los bienes descritos en el Inventario presentado por el Albacea, o por las partes en los
juicios de Divorcio. EI PARTIDOR, ademas de proponer la distribuciéon de los bienes, tiene la
obligacion de asignarles valor, por lo que en ocasiones, cuando un perito Valuador de Inmuebles es
designado bajo esta figura, deberd también valuar Bienes Muebles que formen parte de la masa
hereditaria o del inventario de la Sociedad Conyugal.

Los peritos son elegibles también bajo el articulado de la LOTSICDMX, en los articulos del 101 al
106.
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3.3. Juicio Ejecutivo Mercantil.

A este juicio, le aplican diversas reglas, contenidas en el Cédigo de Comercio, especificamente
desde el Articulo 1252 al 1258, inclusive.

Desde mi particular punto de vista, como lego en la materia, existe una contradiccion manifiesta
en los dos siguientes parrafos, que reproduzco a la letra:

Articulo 1257.- Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como auxiliares de la
administracion de justicia por la autoridad local respectiva, o a solicitar que el perito sea propuesto por
colegios, asociaciones o barras de profesionales, artisticas, técnicas o cientificas o de las instituciones de
educacion superior publicas o privadas, o las camaras de industria, comercio, o confederaciones de cdmaras
a la que corresponda al objeto del peritaje

Sin embargo, mas adelante, en el parrafo tercero del mismo articulo, aparece lo siguiente:

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 avaluos,
no mayor del treinta por ciento en relacidon con el monto mayor, se mediardn estas diferencias. De ser mayor
tal diferencia, se nombrara un perito tercero en discordia, conforme al articulo 1255 de este cddigo, en lo
conducente.

Lo mismo sucede en el Articulo 346 del CPC.

3.4. Aceptacion del Cargo.

Una vez designado por alguna de las partes, el Perito Valuador esta obligado a exhibir un escrito
en el que manifiesta lo que se contiene en el articulo 347 del CPCCDMX, del cual transcribo lo
esencial:

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 desempeio, 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
aceptacion y protesta del cargo de perito, salvo que existiera causa bastante por la que tuviera que
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modificarse la fecha de inicio del plazo originalmente concedido. Sin la exhibicion de dichos
documentos justificativos de su calidad, no se tendra por presentado al perito aceptando el cargo,
con la correspondiente sancién para las partes.

En el caso de Juicios Especiales, sumarios las partes estan obligadas a presentar a sus peritos en
el término de tres dias contados a partir del acuerdo que recaiga a la designacion hecha por las
partes y rendir el dictamen producto de su pericia en un término de 5 dias, contados a partir de la
exhbicion del escrito de aceptacion, el cual responde a un modelo como el siguiente:

PARTE ACTORA

VS

PARTE DEMANDADA.

JUICIO EJECUTIVO MERCANTIL

EXPEDIENTE N2 XXX/2014, SECRETARIA “A”

C. JUEZ CUADRAGESIMO NOVENO DE LO CIVIL EN LA CIUDAD DE MEXICO

LEONEL ARTURO PANIAGUA ROLDAN, Arquitecto con cédula profesional 1275678 y con domicilio para oir
y recibir notificaciones en Av. Copilco 300-10-101, col. Copilco Universidad, Coyoacan, 04350, CDMX, con todo
respeto, comparezco ante Usted y manifiesto:

Que el Suscrito ha sido designado en autos del presente juicio, Perito en Materia de VALUACION DE
INMUEBLES por Banco del Bajio, S.A. de C.V., |.B.M., en su caracter de Acreedor Registral en los autos del
presente juicio, y, mediante este escrito, ACEPTO el cargo y PROTESTO mi fiel y leal desempefio.

Manifiesto, bajo protesta de decir verdad, conocer los puntos cuestionados y pormenores relativos
a la pericial, y tener plena capacidad técnica y profesional para responder a los mismos y emitir dictamen
sobre el particular.

A fin de acreditar mi calidad profesional en la especialidad técnica en que he sido designado, adjunto
representacion electrénica de la cédula profesional 1275678, expedida por la Direccidn General de
Profesiones de la Secretaria de Educacién Publica, la cual autoriza al suscrito a ejercer la profesion de
Arquitecto. El suscrito se encuentra en las listas de Auxiliares en la Administracién de Justicia emitida el 23 de
marzo de 2018.

Solicito a Su Sefioria, tenerme por presentado en los términos de este escrito, aceptando y
protestando el cargo conferido.

ATENTAMENTE
Meéxico, D.F. 15 de enero de 2020.

Arq. Leonel Arturo Paniagua Roldan.
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En el caso de que el perito sea designado por el juez, elegido de entre aquellos que conforman

la lista de Auxiliares, se deberd notificar de manera personal al perito, a traves del Secretario
Actuario asignado a la secretaria correspondiente, o bien a través de una cédula electrdnica enviada
a traves del correo electrdnico proporcionado por el aspirante a participar en la lista al momento de
presentar la solicitud de pertenencia a dicha lista, sin embargo, esta segunda modalidad aun no
cobra plena vigencia arguyendose que no hay manera fehaciente de comprobar que la notificacién

fue efectuada. A continuacidn, el formato de la notificacion electrénica:

DESIGNACION DE PERITOS <tsjdf.peritos@tsjcdmx.gob.mx>
Para:Perito Designado

CC:T.S.J.C.D.M.X.

lun. 24 de feb. a las 11:19

NOTIFICACION

EXP.XXX/2005

ACTOR:

'S

DEMANDADO:

Lic. y/o Mtro LEONEL ARTURO PANIAGUA ROLDAN
Especialidad VALUACION DE BIENES INMUEBLES

Se le informa que en EL EXPEDIENTE xxx/2005

tramitado en el(la) H. JUZGADO TRIGESIMO CUARTO CIVIL mediante proveido
dictado el dia 24-02-2020 se le asigné como perito en VALUACION DE BIENES
INMUEBLES por lo que se le informa que con fundamento en el articulo 346, 347
fracciones V y VI y 349 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal,deberd comparecer al local de dicho érgano jurisdiccional en un LAPSO NO
MAYOR A TRES DIAS a partir de que reciba la presente notificacién,a aceptar y
protestar el cargo que le fue conferido como perito en la materia VALUACION DE
BIENES INMUEBLES, lo que debera hacer por escrito, anexando su cédula profesional
o documento que acredite la especialidad para que se le llame,apercibido que de no
comparecer a aceptar y protestar dicho cargo, se le impondra una multa, conforme a
lo dispuesto en los articulos antes citados,asi como se designara otro perito, quedando
registrada su inasistencia y en el caso de reincidencia de no comparecer como perito
para el cargo designado, se borrard

su nombre de la lista de peritos que al efecto se lleva en el Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal.

El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX
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Existen también, casos en los que la persona fisica o moral que designa al perito, no sea parte
en el juicio, sino que tenga derechos sobre el bien y los reclame como Acreedor Registral haciendo
valer su personalidad en el juicio y teniendo el derecho de designar perito, también existe la figura
de Terceria Excluyente de Dominio, mediante la cual, alguno de los copropietarios de un bien, saca
a salvo la parte proporcional de la Propiedad que le corresponda sobre el bien valuado, lo cual
tendra como consecuencia que se reste al valor del bien, el monto correspondiente a esta persona.

Una vez aceptado el cargo, en el caso de Juicios Especiales, Ejecutivos o Sumarios, se tienen 5
dias habiles para exhibir el documento que constituye el Avallo. En caso de que los 5 dias no sean
suficientes por la distancia a la que se encuentre el inmueble, se puede solicitar al juez una
ampliacion del término, cosa que solo se puede hacer una vez que se ha aceptado el cargo y ya se
tiene personalidad en el juicio. En el caso de juicios Ordinarios el término es de 10 dias habiles,
exceptuando los que correspondan a periodos anteriores a las reformas, en los cuales la aceptacion
del cargo se realiza por comparecencia ante el C. Secretario de Acuerdos y la exhibicion no tiene
plazo, a menos que asi se ordene en el acuerdo que recaiga a la comparecencia.

Es frecuente en los caso en que el avallo sirve como base para remate, que la parte Demandada,
gue es generalmente quien tiene la posesién del inmueble, no permita el acceso al mismo, o bien,
gue una vez que la parte demandada sabe que ya perdié el juicio, abandone el inmueble sin darle
la posesion legal al contrario, cosa que imposibilita inspecconar el interior del inmueble por lo cual,
el avalio debera realizarse con la informacidn tenida a la vista, incluida la informacién documental
gue obre en autos. Se puede solicitar al juzgador que ordene al poseedor o propietario del bien que
permita el acceso al bien, fijando fecha y hora habil para la visita, sin embargo, en la mayoria de las
ocasiones esto no se puede lograr, por lo que para justificar el no acceso al inmueble, se debe
declarar precisamente que no se tuvo acceso al mismo por negarse a ello la parte demandada.
Existen ciertas tesis judiciales que son aplicables en estos casos, p.ej.:

REGISTRO N2 164934

Localizacion: Novena época

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su GacetaXXXI, Marzo de 2010.
Pdgina: 3054

Tésis: 1.79.C.143 C

Tésis: Aislada

Materia(s): Civil

REMATE, PROCEDIMIENTO DE. SI EL PERITO NO SE CONSTITUYO EN EL INTERIOR DE UN INMUEBLE, ELLO
NO ES VIOLATOTIO POR SI MISMO DEL.

Si en el dictamen pericial no hay datos de que el perito se constituyera en el interior de un inmueble para
valuarlo, ello no puede servir de base por si mismo para considerar que sea ilegal o violatorio del procedimiento
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de remate, pues el Codigo de Procedimientos Civiles parael Distrito Federal (Ciudad de México) permite la
participacion del ejecutado en la asignacion del precio, segun el valor que alegue a su favor, mediante el
dictamen que rinda el perito de su parte, acorde con las garantias de audiencia y tutela judicial. Por lo tanto,
es razonable considerar que la venta judicial se rige por las leyes del mercado: la oferta y la demanda. Y, a
diferencia del avaltopracticado para cuantificar las prestaciones reclamadas, la valuacién para el remate tiene
por objeto garantizar la plena ejecucion de las resoluciones de los tribunales y con ello cumplr con el tercer

/’ 10

pdrrafo del Articulo 17 constitucional, ~* razén por la que el avalto en el procedimiento de remate no puede

estar supeditado a que el ejecutado permita o no al perito ingresar al inmueble ateria de la venta judicial.
SEPTIMO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER CIRCUITO

Dado que se esta en una situacion de litigio, las partes ejerceran su derecho a invocar tantas
leyes como sean aplicables, todos los recursos legales a su alcance y las instancias posibles, por lo
gue aun existiendo una sentencia, ésta puede ser apelada, o se puede ir al amparo, generandose asi
un elongamiento del proceso judicial. Alguna de las partes puede intentar dar vista al Ministerio
Publico arguyendo falsedades en el contenido del avallo, cosa que deben demostrar y el MP
calificara si es necesaria 0 no su intervencion la cual, en la mayoria de los casos,es en términos de
aclarar conceptos y demostrar la validez de los elementos utilizados en el analisis.

3.5. REPORTE DE AVALUO INMOBILIARIO (CONTENIDO MINIMO) Acorde a SHF

Avaluo N°: En este recuadro el valuador debe anotar el nimero de avaltio que la persona moral o fisica
asignara en la orden de trabajo.

Hoja N® Cada una de las hojas del reporte de avalio deberd numerarse. El anexo debe incluirse en la
numeracién del avalto.

I.- ANTECEDENTES

Se deben describir los siguientes puntos:

Institucion que practica el avalio: Nombre de la institucion, en su caso.

10 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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Solicitante del avaliio: Nombre de la persona fisica o moral que solicita el avaluo. En el caso de persona
moral, ademas de indicar su denominacién o razén social, se debera sefialar el nombre de la persona fisica
gue la representa y que solicito el servicio.

Valuador: Nombre completo del valuador, asi como su especialidad, nimero de registro otorgado por la
institucién donde presta sus servicios y en su caso cualquier otro numero de registro que tenga y que haya
sido otorgado por otra autoridad.

Fecha del avaltio: Fecha a la cual se estiman los valores y debera corresponder a la fecha en que se hizo
la ultima visita de inspeccién al inmueble. En caso de coincidir con la de estimacién de valores y la diferencia
en fechas fuera relevante, este hecho se debera sefialar en el avaluo.

Inmueble que se valta: Se deberad indicar el tipo de inmueble valuado, si se trata, entre otros, de terreno
baldio o habilitado para un uso especifico. En el caso de construcciones, si se trata, entre otros, de habitacidon
unifamiliar o multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave industrial, bodega, local comercial, hotel, etc...

Régimen de Propiedad: Se deberd indicar si es privada (individual o colectiva), publica o de cualquier otra
naturaleza. Sélo seran motivo de avaluo los bienes sujetos a régimen comunal o ejidal en aquellos casos que
por disposicion expresa puedan ser realizados por institucidon de crédito.

Propietario del Inmueble: Debera asentarse el nombre de la persona fisica o moral que esté referida en
la escritura publica o en resoluciéon emitida por autoridad competente, o bien, aquella que expresamente
sefiale el solicitante. Se deberd indicar en el avalto cudl fue la referencia en cada caso. Si existe alguna
limitante en la verificacién de la propiedad del inmueble analizado, se consignara en el avaluo.

Objeto del avaltio: Es el tipo de valor que serd concluido (entre otros, valor comparativo de mercado,
valor fisico o directo, valor de capitalizacion). Este tipo de valor debera estar en funcién de los bienes a valuar,
de la especialidad valuatoria y del propdsito del avalto.

Propésito del avaltio: Es el fin para el cual se solicité el servicio de avallo, es decir, el uso que se le dard
al reporte del avallo, entre otros: Otorgamiento de crédito, reestructuracién de crédito, dacién en pago,
compra-venta, escrituracién o bien, adjudicacién. El valor del bien se debera obtener con independencia del
propdsito para el cual se requiere el avaluo.

Niumeros de cuenta predial y de agua: Se deberdan citar los nimeros de las cuentas predial y del agua y
en su caso, indicar si éstas son globales.

II. CARACTERISTICAS URBANAS.

Clasificacidn de la zona: Se deberd indicar la clasificacidon de acuerdo a la reglamentacién urbana en la
localidad. Si no se contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se sefialard la clasificacién y la
categoria de acuerdo a la apreciacién observada. Asimismo, se deberd especificar, entre otras, si se trata de
una zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacién, en declinacién o en
renovacién.

Tipo de construccidn predominante: Se deberda mencionar el tipo o tipos de construccion predominante
en la calle o en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de las
construcciones, asi como las clasificaciones existentes.

indice de saturacion en la zona: Se debera sefialar el porcentaje aproximado de lotes con construccidn
con relacién al numero de lotes baldios en la zona o sector.

Poblacién: Se deberd indicar si en la zona la poblacién es, entre otras, nula, escasa, normal, media, semi-
densa, densa, flotante. Asimismo, se sefialara su nivel socioeconémico.
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Contaminacion ambiental: se debera mencionar si existe, si se tiene un registro describir su grado y en
gué consiste.

Uso de suelo: Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva, si éste
corresponde a un uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista
una reglamentacion al respecto, o bien no se tenga definido el uso, se debera indicar de acuerdo con lo
observado, debiendo corresponder al uso predominante. Este concepto se complementa con los relativos a
densidad habitacional e intensidad de construccién y con los Coeficientes de Ocupacion y Uso de Suelo (C.O.S.
y C.U.S.)

Vias de acceso: Se deberd describir, entre otros, tipo de comunicacion vial, importancia de las vias,
proximidad e intensidad del flujo vehicular.

Servicios publicos y equipamiento urbano: se deberd hacer una diferenciacién entre los servicios
publicos y el equipamiento urbano, indicar en los servicios, si corresponden a la zona, a la calle o introducidos
al terreno, especificando con detalle la naturaleza y las caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso del
equipamiento urbano, éste se debera describir y se sefialara su distancia aproximada al inmueble valuado.

1ll. TERRENO

Ubicacion: Se deberd indicar con el mayor grado de precision la localizacién del inmueble a valuar. En
caso de que el terreno cuente con alguna denominacién o sea inmueble de dificil localizacién, se indicara
nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de distancias y orientaciones, reforzdndose con un
croquis de localizacién. Se deberd citar, en su caso, el nombre de la persona que apoyé en su ubicacién y que
estuvo presente durante la visita de inspeccion.

Tramo de calle, calles transversales limitrofes orientacion: Se debera senalar el nombre de la calle,
orientacion en la acera y entre qué calles se ubica el predio; si es posible, se mencionara la distancia a la
esquina mas préxima. Si el predio estd en esquina, es cabecera de manzana o manzana completa, se
mencionaran los nombres de todas las calles y sus orientaciones.

Colindancias: Se deberdan mencionar las colindancias y medidas referidas en la escritura publica o en la
resolucion emitida por autoridad competente, que permitan su plena identificacion. Si el inmueble en estudio
tuviera una colindancia notable que pudiera ameritar o demeritar el valor, ésta se debera indicar.

Area total: Al igual que las colindancias, se debera sefialar la fuente de procedencia de esta informacion.
En caso de que se disponga de informacidn que refleje diferencias apreciables entre medidas o dreas de
escrituras respecto a las determinadas por medicién directa, fotocopia de los planos presentados o alguin
documento expedido por autoridad competente, se consignara la informacién de las distintas fuentes,
sefialando diferencias para el andlisis del valor.

Configuracién y topografia: Se debera sefialar la configuracién del terreno, asi como sus accidentes
topograficos, que podran ser, entre otros, pendientes, depresiones, promontorios.

Caracteristicas Panoramicas: Se deberan sefialar, en su caso, todas aquellas caracteristicas que ameriten
o demeriten el valor del predio, entre otras: Frente de playa, vista al mar, zonas jardinadas o arboladas,
paisaje urbano, cementerios, asentamientos irregulares, plantas de transferencia de desechos sélidos, zonas
de tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

Densidad habitacional permitida: Se debera obtener de la reglamentaciéon urbana que expida la
autoridad competente o, en su caso, de la observacion.
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Intensidad de construccion permitida: Se debera obtener de la reglamentacion urbana que expida la
autoridad competente o, en su caso, de la observacion.

Servidumbre o restricciones: Se deberdn sefialar aquellas que provengan de alguna fuente documental,
entre otras, titulo de propiedad, alineamiento, reglamentacién de la zona o fraccionamiento. Entre algunas
de las restricciones a considerar, estan las publicas, las privadas y las de mercado.

Consideraciones adicionales: En la elaboracién de algunos avallos, se deberdn tomar en cuenta otros
factores que pudieran incidir en forma importante en la estimacién del valor de un predio, tales como la
calidad del subsuelo y su relacién con el uso del suelo autorizado, afectaciones, invasiones, reglamentos de
construccidn, nivel de aguas fredticas de tener datos y otros.

Uso actual: Se debera describir detalladamente el uso que tiene el predio en la fecha en que se practica
la inspeccidn, mencionando la condicién apreciada y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo
caso, se indicara en qué consisten y cémo estdn cuantificadas.

IV. CONSTRUCCION  (DESCRIPCION GENERAL)

Uso actual: Se debera describir el inmueble iniciando con el terreno, el uso actual de la construccién y en
su caso, sus diferentes niveles. La descripcidon debera seguir un orden adecuado que permita identificar la
distribucién de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

Tipo de construccién: En funcion de los tipos y calidades de construccidn, se deberdn agrupar las distintas
areas o los niveles.

Clasificacion y calidad de la construccion: Se debera sefialar, entre otras, si es antigua, moderna o mixta,
asi como sus distintas calidades observadas.

Numero de niveles: Se deberd indicar el nimero de plantas o niveles de que se compone el inmueble,
asi como la altura libre de entrepiso. Cuando se valte una unidad aislada de un edificio, se debera mencionar
el total de niveles del mismo y los correspondientes a la unidad valuada.

Edad aproximada o aparente de la construccidn: Se deberd mencionar la edad cronolégica con base en
la fuente documental presentada. En el avalio de inmueble que haya sido objeto de alguna reconstruccién o
remodelacidn, se deberad indicar la fecha en que se hizo, especificado si fue total o parcial, si abarcé elementos
estructurales o sélo acabados, el porcentaje que representa con respecto al total y las dreas del inmueble que
fueron reacondicionadas. A falta de esta informacion, se indicard la edad aparente debidamente
fundamentada.

Vida util remanente: Se deberd establecer con base en la vida util probable asignada a cada tipo de
inmueble, menos la edad aproximada del mismo.

Estado de conservacion: Se deberdn hacer las clasificaciones siguientes, entre otras: ruinoso, malo,
regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido. Asimismo, se sefialaran las
deficiencias relevantes tales como humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos que
se aprecien a simple vista.

Calidad de proyecto: Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del
inmueble, clasificdndolo, entre otras, en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado,
funcional, bueno, excelente.

Unidades rentables o susceptibles de rentarse: Se deberan mencionar el total de ellas, agrupandolas
segun su uso.
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V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Obra negra

Cimentacion: Se deberan consultar los planos estructurales y de no haberlos, se debera suponer de
acuerdo con el tipo de construccidn, la calidad y capacidad de carga del suelo en la zona, segln el RCDF
vigente.

Estructura: Se debera describir el tipo, mencionado materiales en muros, trabes y columnas, el sistema
constructivo, las dimensiones de claros, las alturas y las secciones cuando lo justifique la magnitud de la
construccidn y si se dispone de informacién.

Muros: Se debera indicar material, espesor, refuerzos, altura cuando sea distinta de la comun, asi como
si tienen acabados aparentes, en caso de disponer de informacidn

Entrepisos: Se deberd mencionar material, seccidn, sistema constructivo y tamafio de sus claros.

Techos: Se deberd mencionar material, seccidn, sistema constructivo y tamafio de sus claros, asi como si
son inclinados y a cudntas aguas.

Azoteas: Se debera indicar si estdn impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas, asi como los pretiles,
indicando material, espesor, refuerzosy altura.

Bardas: Se debera indicar material, espesor, refuerzos, altura, remates y acabados, si son medianeras o
de uso comun.

Revestimientos y acabados interiores.

Aplanados: Se deberan indicar material y calidad.

Plafones: Se deberan indicar material y calidad. Los falsos plafones se deberan describir detalladamente
por material, en su caso, por marca y medida.

Lambrines: Se deberan indicar material, calidad, colocacién y ubicacion, en su caso, altura.

Pisos: Se deberan indicar material, calidad, colocacién, medida y ubicacion.

Zoclos: Se deberan indicar material, calidad y medida.

Escaleras: Se deberan indicar material, sistema constructivo, uso y si son interiores o exteriores. Cuando
sea procedente, se debera describir el barandal y el pasamanos, asi como si existen deficiencias de disefio o
de construccidn.

Pintura: Se deberd indicar el tipo y de ser posible la calidad.

Recubrimientos especiales: Se deberan indicar, entre otros, calidad y ubicacién de las alfombras fijas al
piso, de los materiales ahulados o plasticos, de los tapices y de las telas en muros o plafones, de los corchos
y de la madera.

Carpinteria

Puertas: Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacion dentro del
inmueble.

Guardarropa: Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacion dentro
del inmueble.

Lambrines o plafones: Se deberan indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores y su ubicacion
dentro del inmueble.

Pisos: Se deberan indicar material, calidad, clase, superficie y su ubicacién dentro del inmueble.

Se deberan indicar también aquellos elementos que sean significativos, entre otros, ventanas, tapancos,
vigas decorativas. Cuando la carpinteria esté barnizada o laqueada se debera especificar la calidad. En su caso,
se deberd detallar el disefio.
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Instalaciones hidraulicas y sanitarias: Se deberan indicar si son ocultas o visibles, asi como la clase y
calidad de los materiales que las componen. Se sefialara el material y la capacidad de los tinacos y tanques
elevados.

Instalaciones eléctricas: Se debera sefialar si son ocultas o visibles, entubadas o sin entubar, tipo de
salidas, la calidad y tipo de lamparas, accesorios y tableros. Asimismo, se indicara el tipo de corriente, de ser
posible.

Herreria: Se deberdn sefialar material, calidad y en su caso calibre si es del tipo estructural y la clase de
perfiles, si son especiales se debera mencionar junto con la dimensién de los claros que abarque.

Vidrieria: Se deberdn sefialar material, tipo, espesor y medidas. Se describiran, entre otros, los espejos,
marcos, domos, canceles, emplomados y tragaluces.

Cerrajeria: Se debera indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.

Fachadas: Se deberdn seialar el nimero de fachadas, los materiales predominantes, si son aparentes y
si_hay revestimientos indicandose (de ser posible) medidas y profusion. Se deberan diferenciar, cuando
proceda, los materiales de fachadas principales e interiores.

Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

Instalaciones especiales: Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste.

Elementos accesorios: Son aquéllos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado.

Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.

Los conceptos antes mencionados de manera enunciativa, se deberan describir por separado de las
construcciones para obtener valores unitarios independientes.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

Definiciones: Se deberan incluir en el avalto las definiciones de valor que vayan a emplearse de
conformidad con el glosario de términos, acordes con su objeto y propésito.

Comentarios generales, supuestos y condiciones limitantes: Se deberan incluir los detalles, las
suposiciones y las circunstancias que hubieran afectado los pardmetros del avalto. Se deberan especificar las
condiciones limitantes que se hubieran tenido para contar con la informacion necesaria inherente al bien.

Se deberan indicar los criterios generales, procedimientos y enfoques de valuacién utilizados. Cuando
excepcionalmente alguno de los tres enfoques no se haya podido desarrollar, este evento se deberad justificar
y detallar en el avaluo.

Fuentes de informacién para obtener valores

Se deberan utilizar fuentes de informacion actualizadas internas o externas que permitan opiniones de
valor confiables y soportadas. Entre las fuentes estan, los catalogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, investigaciones de mercado, criterios de valuacion o todos aquellos
conceptos que incidan en el valor del bien.

VIl. ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
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Se deberan identificar un minimo de cuatro (TESORERIA DEL G.D.F.) seis (SHF), bienes que hayan sido
vendidos u ofertados recientemente y que sean iguales o similares al inmueble valuado. Distinguiéndose, en
su caso, las caracteristicas que hagan diferentes entre si al inmueble valuado de los comparables, asi como
efectuar la homologacién y ajustes correspondientes.

Viil. ENFOQUE DE COSTOS

Terreno.

Para la obtencion del valor del terreno, este provendra del resultado de aplicar el enfoque comparativo
de mercado, o determinarlo con el método residual en funcién al uso de suelo autorizado.

Construcciones.

Valor de reposicion nuevo o de reproduccién nuevo: Se deberan obtener los valores unitarios de
reposicion nuevo o, en su caso, de reproduccion para cada tipo de construccién observada, Se deberan
justificar la aplicacién de estos valores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

Valor neto de reposicion o de reproduccion: Se deberan obtener los valores netos de reposicién o de
reproduccién para cada tipo de construccidén observada. Los deméritos se deberdn aplicar, en su caso, por
edad y estado de conservacion.

En los casos que proceda la aplicacién de factores de demérito por obsolescencias funcional o econdmica,
éstos afectaran al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deberan justificar en el avalto la aplicacién
de estos factores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

IX ENFOQUE DE INGRESOS

Para la estimacidn del valor de capitalizacién de rentas, se podran aplicar, entre otros, los siguientes
métodos.

Método tradicional: Se deberdn obtener los ingresos netos anuales que produce o puede producir un
inmueble y una tasa de capitalizacién acorde con el riesgo proyecto.

Se debera tomar en cuenta la renta real o renta efectiva o, en su caso, la renta estimada de mercado.

Se deberan considerar, entre otras, las siguientes deducciones:

Porcentaje de desocupacion (vacios).

Impuesto Predial.

Derechos por servicios de agua.

Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia)

Gastos de conservacién y mantenimiento.

Consumo de energia eléctrica comun (la correspondiente a elevadores, iluminacion artificial de pasillos,
vestibulos, escaleras).

Impuesto sobre la renta.

Seguros.

Se debera aplicar la tasa de capitalizacidon que corresponda, entre otros, de acuerdo a la edad y la vida
remanente del inmueble, el uso o destino del mismo, el estado de conservacidn, la calidad de proyecto, la
zona de ubicacidn, la oferta y la demanda y la calidad de las construcciones. Se justificara en el avalto y se
documentard el procedimiento empleado.
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Otros métodos: Existen otros procedimientos que basados en el mismo principio de capitalizacién de
rentas proponen:

Estimar la rentabilidad de activos fijos considerando el efecto inflacionario, la situacidn juridica relativa al
tipo de contrato de arrendamiento. El demérito anual de las construcciones e impuestos. La tasa de
capitalizacién que se aplica es la correspondiente a una inversién, la cual debera estar en funcién del riesgo
de dicha inversién y referida a las tasas de rendimiento que imperan en los mercados de valores nacional o
internacional. Para este Ultimo caso, se deberd indicar la equivalencia a la tasa nacional debidamente
fundamentada.

Considerar las rentas brutas anuales y las tasas de capitalizacion aplicables a condiciones no inflacionarias
y de bajo riesgo.

En el caso de la aplicacién de cualquier otro método distinto al de capitalizaciéon de rentas para la
estimacién del valor de un inmueble a través del enfoque de ingresos, su utilizacién se debera justificar y el
método se deberd describir dentro del avaluo.

X. RESUMEN

Los valores obtenidos, mediante los diferentes enfoques, en su caso, se deberdn sefialar en el presente
apartado:

Valor comparativo de mercado.

Valor fisico.

Valor de capitalizacién de rentas.

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

El tipo de valor que sera concluido, se obtendra en funcién al propésito del avallo. Sefialandose aquellos
factores o condiciones particulares que hubieran influido significativamente en su determinacién, observando
en su caso, lo sefialado en el rubro “Fecha del avaluo”.

Se deberan fundamentar ampliamente las razones que llevaron a la estimacién del tipo de valor
concluido.

Declaraciones: Se deberdn incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicio del valuador,
contribuyan al mejor uso del avaluo.

X!l CONCLUSION

El tipo de valor concluido se debera indicar en nimeros redondos, anotando la cantidad con letra y la
fecha de su estimacion.

El importe del valor concluido se debera expresar en moneda nacional. Tratandose de bienes que sean
ofertados en moneda extranjera, dicho importe se deberd incluir a manera de referencia en el imprte,
sefialando el tipo de cambio, la fecha y la fuente de consulta.
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CAPITULO 4. CONCLUSION

A partir de todo lo expuesto en el desarrollo de este trabajo, considero que la peculiaridad del
Avalulo para fines judiciales, limitado en este trabajo a los exhibidos ante el Tribunal Superior de
Justicia de la Ciudad de México, es suficiente para resaltarlo como una especialidad dentro de la
Valuacion Inmobliaria ya que requiere de condiciones especiales para darle el valor probatorio ante
una autoridad judicial que refleje la imparticidn de justicia.

Este trabajo, en caso de lograr el cumplimiento de su propdsito, sera util para aquellas personas
gue sientan el impulso de incursionar en este ambito especifico de la valuacidn, al indicar los puntos
esenciales que lo hacen diferente del accionar cotidiano respecto de avalios comerciales, para
traslado de dominio, catastrales, para originacién de crédito, para fines contables o garantia fiscal,
etc.

La diferencia esencial no se ubica en el contenido mismo, sino en el propdsito especifico y la
manera de contraer una obligacion al aceptar un cargo ante una autoridad judicial, esta obligacion
contiene responsabilidades civiles e incluso penales ya que finalmente el documento generado
como elemento de prueba, se convierte en un dictamen pericial y por ello, en una declaracién jurada
ante autoridad judicial. Aqui juega un papel importante el Consejo de la Judicatura, que es quien
juzga la pertinencia de la continuidad o no, de la pertenencia a la lista de Auxiliares ya que los
funcionarios judiciales tienen la potestad de dar vista al Consejo de la mala praxis en que puedan
incurrir los peritos pues si se acumulan varias quejas o alguna por si sola tiene suficiente peso y
puede ser probada la mala praxis, el perito quedaria marginado de la lista.

Siendo que la mayoria de los inmuebles a valuar en esta drea se encuentran en litigio entre dos
oponentes en un juicio, en muchos casos se convierten en inaccesibles por obstaculos impuestos
por quien tiene posesion de ellos, geeralmente, la parte demandada y dado que en muchos casos
no existe informacion basta y suficiente para elaborar el avallo, la investigacion de las
caracteristicas del bien a valuar se conviertan en un trabajo completo, ya que en los avalluos
comerciales, al no existir un conflicto visible, la informacién es exigible al solicitante del avalto, cosa
que no puede completarse de manera adecuada en los casos del avalio judicial ya que
egeneralmente el solicitante, llamese parte actora o autoridad judicial, no posee dicha informacién.
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U~

Hay que recurrir a tesis juridicas o legales para justificar el hecho de realizar un avalto sin tener

acceso pleno al inmueble.

Es importante subrayar la cuestion ética, ya que la actividad se presta para muchos acuerdos no
correspondientes a la actividad propia de la valuacién, recibiendo presiones de alguna o ambas
partes en un juicio, ya que se puede representar a una de las dos partes o al juez, en el caso de ser
nombrados terceros en discordia o en rebeldia de alguna de las partes.

ENCUESTA

Presento el resultado de una encuesta remitida a 32 peritos, incluido yo mismo cuestionando
sobre algunos puntos de la actividad respecto del avalto para fines judiciales.
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P9 ¢, Que consideras que el TSICDMX pueda hacer, a través de las
normas vigentes, a fin de asegurar que el perito devengue los honorarios
adecuados a su desempeino?

51
El Avallo Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



U-A

El Avallo Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX

PROGRAMA
UNICO DE

ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

52



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

INTERPRETACION DE LOS DATOS OBTENIDOS EN LA ENCUESTA.

1. EI84.62 % de los encuestados lleva al menos 10 afios en este ejercicio profesional, lo cual
nos indica que hay experiencia acumulada en el grupo.

2. EI46.15% de este grupo ha elaborado entre 10 y 50 avaltos por afio y casi un 20% mas de
100 avaltos, lo cual indica que si hay una actividad constante.

3. Ninguno de los estratos revela que la mayoria de los avallos realizados sea por parte del
cliente, lo cual refleja que la mayoria de los avaltios que se efectuan en este grupo es por
encomienda del Tribunal.

4. El principal problema es de indole economico, pues el 44% refleja que los pagos por los
trabajos presentados son dificles de cobrar. Después, el 38.89% de los encuestados
manifiesta que su problema es de indole ético en el sentido de haber recibido propuesta de
modificar resultados del trabajo por parte de algiin abogado litigante. Casi el 35% manifiesta
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tener problemas con los funcionarios de juzgado. El 40% expone tener problemas de
logistica en los casos en que los inmuebles se ubican fuera de la Ciudad. El 45.45% manifiesta
problemas relativos al cruce con sus otras actividades profesionales fuera de este ambito,
lo cual podria implicar atender menos estos asuntos para atender otros donde el pago sea
mas seguro.

5. El 73.08% manifiesta no sentirse protegido por su Colegio de Profesionistas, lo cual se
convierte en un llamado de atencidn a los Colegios a fin de atender mas el apoyo a los
peritos a quienes representan.

6. EI84.62% refleja no haber tenido problemas con su designacion ante algun juzgado.

7. En este punto, se manifiesta el hecho de que se le rechaza por no ser Corredor Publico o
desiganado por Institicion bancaria o problemas relativos a acuerdos de pago por
honorarios.

8. Lo que se manifiesta como elementos que pueden mejorar el desempefio, son
principalmente relativos a la garantia de que se recibird un pago justo por el trabajo
desempenado, también, se expresa que se deben modernizar los procedimientos de
aceptacion, ratificacién de avaluos y consulta de expedientes, pues se pierde, literalmente,
mucho tiempo en espera en las salas de los juzgados; se sugiere también, que el Tribunal
debe ofrecer Capacitacion a los integrantes del listado.

9. Aqui se repite la preocupacion respecto de la inseguridad en los pagos y se sugiere que a
través del Tribunal se ejercite este derecho modificando normas y articulados de cddigos y
leyes a fin de garantizar el pago adecuado.

10. Por ultimo, el 100% de los encuestados esta en desacuerdo con que se dé preferencia a los
Corredores Publicos sobre los Valuadores de Inmuebles, ya que el Valuador ha recibido un
caudal mayor de estudios especializados a fin de desempefiarse como tal, cosa que no
sucede con los Corredores Publico.

En este ultimo punto, me permito hacer una sugerencia a los Colegios de Profesionistas, a las
autoridades del Tribunal y a los gremios de peritos a fin de que en accidn conjunta se solicite a la
Autoridad Legislativa una iniciativa para modificar o adicionar el Articulo 346 del Cédigo de
Procedimientos Civiles a fin de que no exista esta especie de discriminaciéon contra los Peritos
Valuadores de Inmuebles, ya que en su primer parrafo dicho articulo manifiesta que los peritos
serdn elegidos de entre aquellos que se encuentren en el listado, sin embargo, en el tercer parrafo,
se hace de lado esto y se marca que son Corredores Publicos o Instituciones Bancarias las encargadas
de desahogar aquellas periciales que se refieranal valor: “en todos los casos en que se trate tinicamente

de peritajes sobre el valor de cualquier clase de bienes y derechos, los mismos se realizaran por avalios que
practiquen dos corredores publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes”

Asimismo, exhibo una relacién parcial respecto de la cantidad de juicios que se ventilan en los
juzgados del TSJICDMX, donde se podra apreciar la potencialidad de carga de trabajo que de ahi

54
El Avalto Judicial. El caso del Tribunal Superior de Justicia de la CDMX



PROGRAMA

UNICO DE
ESPECIALIZACIONES
EN ARQUITECTURA

puede surgir y la necesidad de transparentar la designacion de los peritos por parte de la autoridad
para que dicha carga sea equitativa entre todos aquellos que pertenezcamos a la lista de Auxiliares.

Se obtuvo informacidon de los meses de diciembre 2019, enero 2020 y febrero 2020
especificamente respecto del JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO se le dio particular importancia ya que

en este tipo de juicio, necesariamente hay uno o varios inmuebles involucrados en cada juicio.

Aparecen solo 62 juzgados, ya que algunos han dejado de existir.

JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO
JUZGADOS DE LO CIVIL DE PROCESO ESCRITO

PERIODO N° JUZGADOS N° JUICIOS
dic-19 62 1,504
ene-20 62 1,672
feb-20 62 1,156

4,332

Esto significa que si entre diciembre 2019 y febrero
2020, se iniciaron 4,332 juicios Especiales Hipotecarios,
y en cada uno se requiere al menos de dos avaluos,
entonces en ese trimestre habria 8,664 oportunidades
de practicar un avalio, ya sea designado por una de
las partes o por el juzgado.

Como ya hemos visto arriba, se requieren avaltios en otro tipo de juicios, sirva entonces este
dato para darnos una idea de la potencialidad de trabajo que existe para los 167 peritos valuadores
listados por el Consejo de la Judicatura de la Ciudad de México hasta marzo de 2018 que fue la
ultima lista emitida, ya que las siguientes publicaciones se refieren a correcciones p bajas e peritos.

CAPITULO 5. GLOSARIO

ACTUALIZACION DE VALOR
1. Es el valor a la fecha actual de los activos que, mediante cualquier acto de derecho, hubiesen
dejado de ser propiedad privada o social o de poseerse por su duefios o usufructuarios, sin que se
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realizara el pago de la indemnizaciéon por tal motivo. En todo caso, la obtencién de la actualizacion
de valor, estara en funcidn de los resultados de un servicio valuatorio que se elabore de acuerdo
con las caracteristicas y circunstancias del activo valuado tal como se encontraba en el momento en
gue debio pagarse la indemnizacidn a sus propietarios o poseedores.

2. Es el procedimiento a través del cual los valores anteriores, son expresados a fecha mas
reciente utilizindose como pardmetro de medida el indice Nacional de Precios al Consumidor o el
Coeficiente de Actualizacién definido en la presente metodologia, reflejando los efectos causados
por la inflacidn, es decir, contabilizando ese efecto traducido en términos de unidades monetarias.

AVALUO Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la medida de
su poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha determinada. Es asimismo un dictamen
técnico en el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion, su
uso y de una investigacion y analisis de mercado.

BIEN Es cualquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una persona invierte
trabajo y/o tiempo para obtener una cosa que puede usar y de la que obtiene un provecho y de la
cual puede disponer libremente

BIEN INMUEBLE Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcion de
tierra con sus mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por su
usufructo. Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO DE LA FEDERACION La propiedad que tiene el Estado sobre
bienes muebles e inmuebles sujeta a un régimen de derecho publico. Comprende el dominio publico
los bienes que por su naturaleza son del uso de todos (bienes de uso comun), los bienes que estan
afectos al servicio de las dependencias del poder publico, los bienes destinados a un servicio publico,
los bienes que en general estan afectos o destinados a una causa de utilidad publica (espacio aéreo,
el mar territorial, la zona federal maritimo terrestre, los caminos, las carreteras, los monumentos
arqueoldgicos, histdricos y artisticos).

BIENES INTANGIBLES Estan constituidos por aquellos activos que no tienen existencia fisica
como son: la posesidon de conocimientos, experiencia, tecnologia, la exencién de obligaciones
fiscales, la propiedad de marcas, patentes, distintivo grafico o elemento de fama publica, relaciones
con clientes, destrezas profesionales que posea en exclusiva una persona fisica o moral etc., y que
le dan una ventaja competitiva y posicionamiento en el mercado.

BIENES NACIONALES Son los sefialados en los articulos 27, parrafos cuarto, quinto y octavo; 42,
fraccion 1V, y 132 de la Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Los bienes de uso
comun a que se refiere el articulo 7 de la Ley General de Bienes Nacionales; Los bienes muebles e
inmuebles de la Federacidn; Los bienes muebles e inmuebles propiedad de las entidades; Los bienes
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muebles e inmuebles propiedad de las instituciones de caracter federal con personalidad juridica y
patrimonio propios a las que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos les otorga
autonomia, y los demas bienes considerados por otras leyes como nacionales.

COMPRAVENTA Es el acto por el cual una de las partes se obliga a transferir la propiedad de
una cosa o de un derecho y la otra a su vez se obliga a pagar por ellos un cierto precio y en dinero

COSTO Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un
sistema de produccién. En el contexto de avallos, el término costo se refiere también a todos los
gastos en que se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar todos los elementos
directos e indirectos que inciden en la produccidon del bien. Puede o no incluir utilidades, promocién,
y comercializacién de un bien. Por otra parte, el precio pagado por un comprador al adquirir bienes
0 servicios se convierte en un costo para él.

DACION EN PAGO Es la forma de extinguir obligaciones de pago previamente existentes, a
través de aceptar una cosa diferente a la original.

DERECHO DE PROPIEDAD Es un derecho real por medio del cual el bien se encuentra sometido
al poder juridico de una persona de forma directa, exclusiva y perpetua. Derivado de este derecho
su titular puede utilizarla, venderla, rentarla, regalarla, desarrollarla, cultivarla, extraer minerales,
alterar su topografia, subdividirla, agruparla y utilizarla para la recoleccion de desechos. Los
Derechos de Propiedad normalmente estan sujetos a restricciones publicas y privadas; tales como,
servidumbres, derechos de paso, densidad especifica de construccidn, zonificacion y otras
restricciones que pueden afectar la propiedad.

HOMOLOGACION Es la accién de poner en relacién de igualdad y semejanza dos bienes,
haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacidn, edad consumida,
calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado o de otro parametro.

JUICIO Es la secuencia ordenada de actos a través de los cuales se desenvuelve todo un proceso
seguido ante un juez.

JURISPRUDENCIA Interpretacién de los preceptos legales, que hacen los jueces y que por una
pluralidad de sentencias concordes, tiene caracter obligatorio.

MERCADO Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una habilidad de
los bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera
a las relaciones de la oferta y la demanda.
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PATRIMONIO Es el conjunto de bienes, derechos y deberes apreciables en dinero que tiene una
persona, siendo susceptibles de estimacidon econémica.

PERITO VALUADOR Es aquel valuador con titulo y cédula profesional expedidos por la Secretaria
de Educacidn Publica, certificado por el Colegio de Profesionistas correspondiente, que demuestre
de manera fehaciente poseer los suficientes conocimientos tedricos y practicos y la experiencia en
valuacion, al que se le confiere la facultad para intervenir ante cualquier asunto de los sectores
publicos y privados en los dictamenes sobre temas de su especialidad.

TERRENO Es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro
de la tierra y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de
propiedad, estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar, al Art. 27
de la Constitucién y a otras Leyes.

VALOR Es la estimacioén o precio de las cosas. Representa el grado de utilidad o aptitud de las
cosas para satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en
cuya virtud se da por poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente

VALUAR Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos
gue incluyen el examen fisico, la fijacidn de precios y con frecuencia analisis técnicos y econdmicos
detallados.
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