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l.- INTRODUCCION

Los sabios calculan que han pasado unos 600,000 afios desde que el hombre aparecid
sobre la tierra. Se tiene noticia que las civilizaciones sedentarias, esto es asentadas en un
habitat o territorio y albergadas en precarias construcciones; se remontan a un poco mas de
15,000 aios de existencia.

Asi, se puede afirmar, que si el largo peregrinar de la especie humana hacia el progreso,
pudiera compararse con el dia de veinticuatro horas, se podria decir, que el hombre con su
cultura constructiva, solo la ha tenido en las ultimas dos horas de su existencia, muy poco
tiempo realmente.

“Desde la edificacidon de Jericd, cuyo origen se remonta a hace unos 10,000 afios, hasta las
mas recientes manifestaciones constructivas, urbanas, todo pueblo en época y espacio, ha
forjado ciudades. Esto lo ha hecho con las ideas prevalecientes sobre como debe de ser su
entorno constructivo, bajo la guia de los principios filosoficos y éticos, en los que subyacen los
conceptos de hombre y sociedad, proyectados en formas de organizacién econdmica-social,
materializada y objetivada en determinadas técnicas de construccion y ordenacién del
espacio.”(1)

Es esta la génesis del presente documento de investigacién, introducirse con las
herramientas de la valuacién inmobiliaria, en la intrincada selva de la memoria mexicana v,
desde ella, visualizar un futuro de mayor valoracién.Bajo un procedimiento metodoldgico, que
analice el gran acerbo de monumentos o edificaciones histdricas, sembrado a lo largo y a lo
ancho de este pais.

Lo anterior, en la busqueda de aportar una sencilla idea dentro del marco de la valuacion
de inmuebles de caracteristicas histdricas que defina su valor bajo criterios comunes, por lo que
se aquilate y preserve su existencia, ya que en la actualidad existen diversas alternativas
valuadoras muy poco afines.

El abordar una tematica de estas proporciones, constituye querer penetrar un gran
horizonte, razén por la cual, el andlisis realizado, se proyectd Unicamente a la valuacién de
monumentos histéricos, teniendo como referencia los considerados en la ley que les es propia
en nuestro pais. Es decir, el estudio dentro de la conceptualizacién general, se sitla en los
monumentos histdricos edificados entre los siglos XVI al XIX.

(1) EVARISTO A. SALGADO “Apuntes de principios de economia” Posgrado de la Facultad de Arquitectura U.N.A.M. a 2010
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Igualmente, los espacios fisicos que abarca este tema, pudiera ser muy amplia, Inclusive llegar a
cubrir todo el pais, mds esto es un reto muy grande; motivo por el que se acotara su marco de
estudio, mismo que se orienta a los edificios y monumentos del Estado de Morelos,
particularizandose con la valuacién aplicada como un ejemplo practico, en monumentos
histéricos del Estado de Morelos, ubicados en la ciudad de Cuernavaca y Cuautla.

OBJETIVO GENERAL

Desarrollar una metodologia valuatoria, que permita el conocimiento de criterios
uniformes, en la valoracion y preservacion de los monumentos y edificaciones historicas.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Conocer los criterios que norma la legislaciéon federal de proteccién a este tipo de
bienes.

Conocer las obligaciones y atribuciones de las instituciones que amparan estos
inmuebles, como son: INAH, INBA, UNESCO vy otros.

Instrumentar técnicas de analisis valuatorio, que permitan una mejor estimacion del
valor, abarcando los conceptos de otros especialistas en monumentos historicos.

Difundir los glosarios de términos que tenga como compromiso la unificacién de
criterios y profesionalesel conocimiento a los que trabajan, en este tema, a fin de
hablar el mismo idioma en la materia.

Dar a conocer algunos conceptos y criterios que se utilizan en la valuacién de
monumentos y edificios histéricos.

Mostrar el procedimiento valuatorio propuesto en esta investigacién, por conducto de
un ejemplo practico, presentado como punto operativo.

HIPOTESIS

“El desarrollo y aplicacidn de una metodologia valuatoria, contribuird a la concientizacién social
e institucional, sobre la necesidad de la proteccidon y preservacion del patrimonio de los
monumentos histéricos”.

METODOLOGIA

En el argot académico de las grandes universidades, se dice, que el método es el modo de
decir o hacer con orden una cosa. Con el objeto de poder actuar con éxito, el cual debe
definirse previamente antes de iniciar el trabajo, incluyendo en él, el procedimiento para
ejecutarlo.
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Hay diferentes maneras de definir el método, de acuerdo a diversas corrientes del
pensamiento. Estas corrientes del pensamiento dividen a los conocimientos en ciencias exactas:
como la fisica, la quimica, la medicina, las matematicas, entre otras, y, las ciencias sociales: la
sociologia, el derecho, la politica, la economia, etc., etc.

Esta situacidn obliga al estudioso a situar su marco de estudio y, ya que es el relativo al
valor, podemos encontrar su origen y fundamento en las doctrinas de la economia, por ende
ciencia social. Asi que la metodologia a aplicarse sera la definida por las ciencias sociales.

Esta partird de la obtencion de conocimientos histérico generales en una fase indagadora
y observadora, descriptiva de entornos constructivos descubiertos por la investigacidn; otra
demostrativa, de conexidn racional con el sitio de estudio, para, con los resultados adquiridos y
sistematizados, llegar a una tercera, fase expositiva y demostrativa, donde se compararan los
métodos actuales existentes con el que parte del resultado obtenido a través del analisis
sistematico cognitivo y que toma forma como propuesta del trabajo.

JUSTIFICACION

Es de todos conocidos el hecho, de que nuestro pais, en su gran mayoria, es un mosaico de
vestigios arqueoldgicos e histéricos, de entre los cuales se destacan las edificaciones vy
monumentos coloniales.Por su singular importancia

Estos, en una gran mayoria, estan localizados en diversas ciudades del pais, como: Cuernavacay
Cuautla. Situacion, que en el campo de la valuaciéon inmobiliaria a la vez que para el valuador es
un nicho de mercado; representa también la oportunidad, de apuntar con su actividad, una
idea de valor en cuanto a la proteccién, conservacidon y preservacion de los monumentos
histdricos, que nos legaron nuestros antepasados, aspiracion de este modesto estudio.
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Il.- EL ORIGEN HISTORICO DE LAS EDIFICACIONES

Desde que el hombre vivia en los drboles y con sus semejantes formaba manadas, desarrollé muy
variadas actividades con las escasas capacidades de su cuerpo, y las muy diversas abstracciones que a
través de sus sentidos configuraba su cerebro.

Asi, su mente le llevd a la comprensidon de que debia buscar mejores espacios donde tuviera
mayor seguridad y a la vez pudiese guarecerse de las inclemencias del tiempo. Por lo que ésa busqueda
fructificé con el correr de los afios, con su presencia en las cuevas o cavernas, que sin ser una edificacidn
humana le albergd; a fin de que contara, con un espacio para la reproduccién de la vida social y
econdmica de su género, constituyendo su habitat permanente y representando la parte mas
importante de sus vivencias.

Este trascendental hecho, lo narré en las propias paredes de las agrestes cavernas, mediante
pinturas rupestres, vehiculo de una incipiente comunicacién que transcendié en la gesta de la evolucidn
humana, como acto histérico de incuestionable valor, constituyéndose en un monumento a la
humanidad.

Con este cuestionamiento, puede entenderse, cémo la ingenieria y la arquitectura, como
respuesta a una necesidad econdémica vital del hombre, han ido configurando la faz de la tierra,
proporcionando forma a la vida y el pensamiento humano. Con lo que se observa que estas dos
actividades se hallan intimamente ligadas a la vida interna de la humanidad, produciendo con su inercia
de trabajo, materializaciones u objetivaciones de efectos constructivos.

Pero el hombre no solo realiza hechos concretos o tangibles, es también mistico y un pensador,
para este ser, fundamentalmente en épocas primitivas, todo trabajo debié de constituir algo mas que un
en trabajo; fue una creacién encubierta. Ya que sus obras o edificaciones al serle Utiles tomaban formay
absorbiendo de manera consecuente, un pensamiento y un misterio.

La ciencia de la economia " al investigar y analizar los origenes de la fuerza inicial que promovié
este adelanto en las artes constructivas, descubrid pronto dos factores; la existencia por una parte de las
necesidades fisicas del ser humano y por el otro, la aspiracién espiritual. Es decir, se establecié por esta
ciencia el conocimiento de que el hombre es un sujeto fisiopsicolégico, que se mueve en el dmbito de la
economia y del hacer individual o social, bajo dos banderas:

1.- La concepcidn objetiva: material, concreta, corpdrea, tangible del valor, asi como,
2.- La concepcioén subjetiva: inmaterial, inconcreta o ideal, incorpdrea o intangible del valor.

Interpretandose en esta concepcidn, el que las primeras obras de ingenieria o arquitectdnicas,
edificadas por los hombres primitivos, no fueron mads, que una respuesta de la mente o cerebro a la
necesidad de encontrar resguardo y proteccién, para el alma, quizd tanto como o al par, de contar
donde albergarse de las inclemencias que les presentaba la naturaleza.

En esta forma, en esta respuesta a las necesidades primigenias del hombre primitivo, se observa,
gue hubo algo espiritual, algo mas alla de las escuetas satisfacciones materiales de sus cuerpos.
Asimismo, se contempla en esta nebulosa visidon del pasado, al hombre esforzarse por copiar las formas
de la naturaleza y vincular relaciones mas afines con el universo, a lo cual le indujo su instinto espiritual
a la sana imitacién, a los pensamientos de la estructura, de la proporcidn, a fincar su pasion por lo bello
e ignoto y a esforzarse en hallar la perfeccién.

Estas aspiraciones, las ha manifestado el hombre desde sus origenes, cristalizandose en diversas formas
de manera muy expresiva en sus construcciones. Esta situacion se denota, cuando contemplamos las
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edificaciones erigidas en todas las épocas o sociedades ya sea en una caverna troglodita escarpada en
un acantilado, o en las inescrutables rocas de un desfiladero, o en una misera cabafia; una pirdmide
egipcia o precolombina, una ciudad de la Mesopotamia o una muralla china, un Partendn griego, un
camino o acueducto romano, una ciudad barroca, o colonial o simplemente un pantedn perdido en
algun pueblo, en el cuales parece que leemos e interpretamos su alma.
Tal vez, sin lugar a dudas, su constructor haya desaparecido hace ya muchos siglos, mas percibimos, que
en esas edificaciones, se legd a las generaciones futuras, algo o mucho de si mismo, de sus esperanzas,
sus miedos, angustias o terrones, asi como, de sus ideas, aspiraciones y ensuenos.
Esto lo podemos encontrar en los lugares mas reconditos del globo, como en la entramada cordillera
andina, donde la naturaleza se presenta en su aspecto mds agreste; en las dunas del desierto egipcio, en
las planicies o selvas mexicanas, entre otros vestigios que nos muestran un pasado histdrico, que
esgrime los restos de poderosas civilizaciones hoy desaparecidas, en las que el arte u las ciencias
tuvieron su desarrollo.

Insospechados vestigios, que asombrados observamos plasmados en grandiosos monumentos o
edificaciones, con un singular pasado y de una trascendente historia.
Particularizando la investigacion hecha para la conformacidn de este tema, se tiene que los espafioles al
llegar a América, encontraron tres grandes civilizaciones a principios del siglo XVI. Los aztecas en nuestro
pais, con su sede en la ciudad de Tenochtitlan, hoy la ciudad de México; los mayas, situados hacia el
sureste del pais, abarcando gran parte de los territorios de Guatemala y Belice; y los incas, que ubicados
en su capital, la ciudad de Cuzco, extendian su dominio por las actuales republicas de Ecuador, Perq,
Bolivia y el noroeste y centro de Argentina. Estas tres grandes culturas legaron a la humanidad
grandiosas edificaciones que constituyen un legitimo orgullo para los pueblos en que se enclavaron vy,
aunque muchas de ellas se encuentran derruidas por el comer de los afios son construcciones de un
incuestionable valor histérico..

Ilgualmente, durante la colonizacidn espafiola, se hicieron edificaciones destinadas al culto religioso,
catedrales, templos o conventos, - en las que Europa en la que se manifestaba la versidn renacentista
del romanico, con predomino de los arcos adintelados y de medio punto. Aparentemente, solo la
catedral de Lima (Peru), fue construida aprovechando piedras de templos, incas, mientras que en los
otros dos virreinatos, el de la nueva Espaia (México) y el de la Nueva Granada (Colombia y Venezuela),
dedico al arrasamiento de todo lo precolombino, las edificaciones coloniales hubieron de ser
necesariamente nuevas.

En el silgo XVII, las catedrales americanas empezaron a decorarse con profusién de oro y metales
preciosos, ya que, habiéndose afianzando la dominacién espafiola, abundaron las edificaciones
dedicadas exclusivamente al culto, siguiendo los moldes renacentistas, las iglesias tenian planta en cruz
latina, con torres cuadradas y cupula. El plateresco, primero, y luego el churrigueresco, introducido en
hispanoamérica a finales del siglo XVIII dieron a muchos artistas y artesanos indigenas, mestizos, criollos
y espafioles, la oportunidad de desplegar su fantasia y destreza en recargadas ornamentaciones de
piedra y madera labradas, policromadas y doradas. Aunque es necesario sefialar, que en general
subsisten poco de lo edificado en aquellos siglos, con excepcidn de los ejemplos mas notables de la
arquitectura religiosa, se conserva algo de la construccion civil de la época, especialmente en los cascos
histdricos centrales.

Posteriormente, desde principios del siglo XIX, siguiendo siempre las modas imperantes en
Espafia, se empezd a imponerse el neoclasicismo cultivado por los borbones. Mas casi enseguida
comenzaron las guerras de independencia cuyo estallido fue practicamente simultaneo en nuestro pais,
Caracas y Buenos Aires. Ante estos acontecimientos en varios afios no se registraron ninguna
construccion religiosa de importancia. Pero curiosamente, en la edificacidn de los palacios de gobierno,
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parlamentos y mansiones particulares, se siguid el estilo neocldsico, si bien abandonaron muchas veces
los recargados capiteles corintios, por el sobrio modelo dérico.

Con el decurso del tiempo, en la segunda mitad del siglo XIX se produjo un cambio. Rotos
definitivamente los vinculos politicos con Espafia, empezd el dominio econdmico de Londres vy
Washington; asi como la dominacién cultural de Paris. Aunque cabe sefialar que la presencia de estos
estilos en México fue leve, dado que el siglo XIX e inicios del siglo XX estuvieron convulsionados por
diferentes luchas, entre ellas la llamada “Revolucién Mexicana”. Por lo que en realidad hasta después de
la segunda guerra mundial surgirian algunos estilos arquitecténicos genuinamente de origen
latinoamericano.

Un ejemplo de ello en nuestro pais, es el complejo de edificaciones que conforman a la
Universidad Nacional Auténoma de México, donde el conjunto arquitectdnico actualiza, en las plantas
de sus construcciones, y también en su factura, los antiguos modelos del imperio azteca y de otras
civilizaciones precolombinas anteriores a él. Ademads, es digno de citar en esta modesta investigacion,
gue intervinieron en su decoracién los grandes muralistas José Clemente Orozco, Diego Rivera y David
Alfaro Siqueiros.

En sus trabajos aplicaron procedimientos modernos; (Siqueiros por ejemplo, empezd a usar las
pinturas sintéticas, en lugar de las antiguas técnicas del fresco,) lograron dar al grupo urbanistico una
fisionomia tipica mexicana, que realza la obra, igualmente autentica de los arquitectos.

En conclusién de esta vista panoramica de las construcciones, su valor y transcendencia, puede
decirse que en casi todas nuestras ciudades, se encuentran los principales monumentos, iglesias,
edificaciones privadas y palacios de otros tiempos. En algunos casos este nucleo urbano se halla
rodeado de zonas modernas, con una densidad de habitantes muy superior.

La ubicacién de las edificaciones histéricas, regularmente centrada, resulta accesible para quienes
vienen de otros rumbos, ya que en sus inmediaciones se dan actividades muy importantes de la ciudad,
con sitios de servicios o comercio también notorios y con muy pocos espacios de vivienda.

Como las oficinas ahi inscritas, son frecuentadas durante el dia por un gran nimero de personas,
el transito en los centros histéricos, aumenta de manera desproporcionada retando a la capacidad de las
calles, que se originaron muchos siglos antes con fines muy distintos.

Las obras y sitios de arte de las ciudades, sus plazas, sus callejones y callejuelas; asi como sus
edificaciones de otras épocas, son un legado inestimable que ha de ser protegido.

El problema de proteger o valorar defendiendo esta herencia citada, se presenta en todas las
poblaciones que crecen, por lo que deben establecerse medidas para su preservacion, restauracion o su
prudente reforma. Asi, si se han de eliminar las partes derruidas o que amenacen en ruinas, se han de
conservar los espacios originales y los elementos interiores y exteriores que se hallen intactos
(columnas, escudos, patrios, fachadas).

Se debe de tener presente que los sitios en que el tiempo histérico, ha acumulado monumentos o
edificaciones pretéritas, representa no solo documentos insustituibles, de tan singular significado, como
un libro o un cuadro valioso, sino son también motivo de inspiracién para arquitectos, urbanistas,
intelectuales, poetas, artistas, hombres cultos y en general son el patrimonio edificado por un pueblo.
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in-anteceoentes.

Antecedentes histéricos de la Ciudad de México

Para comprender las causas, por las cuales la poblacion demuestra desinterés por los
monumentos y edificaciones de interés patrimonial se hard un enfoque urbanistico,
socioldgico, psicolégico y econdmico basandose en revisar la historia de México desde sus
inicios. A fin de entender, el poco interés que se demuestra por los mismos y a los que hemos
visto desaparecer con el correr del tiempo. Para entender el proceso de deterioro de dichos
inmuebles, es importante analizar los diversos enfoques con que se construyeron. La destruida
Tenochtitlan, una vez consumada la conquista, los nuevos propietarios, utilizaban en sus
construcciones sistemas conocidos por ellos, de diferentes caracteristicas, empleados en su pais
de origen adaptandolos en un nuevo entorno, con muy pocos conocimientos técnicos del
medio. Ya que el suelo era altamente comprensible, inundable, salitroso, encontrdndose, en
una zona sismica.
México guarda un acervo importante en materia de patrimonio cultural de bienes inmuebles
artisticos y culturales. En relaciédn a los bienes inmuebles, este trabajo se refiere a los
monumentos histéricos catalogados los cuales son una importante herencia de sus
antepasados. Los monumentos histdricos son expresiones del gusto de una época, regién o
localidad, que han sido utiles para el desarrollo de una comunidad. Los monumentos son
algunos de los edificios mas caracteristicos de los centros histdricos los cuales, junto con las
calles, plazas y otros elementos le dan un caracter propio y notable.

11
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e Marco de referencia de los monumentos y edificios de interés patrimonial en el
Estado de Morelos

Un monumento histdrico de acuerdo con la ley, es todo objeto o edificio relacionado con la
historia del pais, desde el establecimiento de la cultura hispdnica en el siglo XVI hasta finales del
siglo XIX, aunque actualmente se han catalogado y considerado algunos inmuebles de
principios del siglo XX, entre estos edificios se encuentran: Edificios religiosos, edificios de
servicios publicos, monumentos conmemorativos, edificios civiles, edificios militares y edificios
para habitacién.
La época colonial dejo en esta regiéon un rastro bello y austero, fundamentalmente en sus
conventos e iglesias. Los mas antiguos conventos provienen del siglo XVI y entre ellos, sin duda,
el mas importante es el de Nuestra Sefiora de la Asuncidn, edificado en el afio 1525; venerable
monumento franciscano que actualmente ha devenido en la Catedral de Cuernavaca. Asi como
el edificado en el afio 1640 El Ex Convento Franciscano San Diego de Alcald en (H.H.Cuautla)
Estado de Morelos, México. Iglesia y Ex Convento de San Diego. Foto 1

Los avallos o valuaciones son una parte importante del entorno social, legal, de negocios, y del
gobierno de nuestra sociedad.
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Se puede definir la valuacién o avalio de manera general como una estimacién de valor
notificada o informada, lo mas comln es que las preguntas que conciernen al valor de los
bienes inmuebles involucren la estimacién de su valor de mercado, el cual estd definido
simplemente como el precio mas probable de venta.

La ley mexicana considera monumentos histéricos aquellos construidos entre los siglos XVI y
XIX, es decir, desde la llegada de los espafioles hasta el siglo XIX. Tanto las zonas arqueoldgicas
como los monumentos histéricos son considerados como patrimonio de la nacién mexicana, y
son custodiados por el I.LN.A.H. y el Instituto Nacional de Bellas Artes (I.N.B.A.). Forman parte
del complejo de monumentos histéricos los nucleos originales de varias poblaciones
importantes del pais. Muchas de ellas reconocidas ademas como Patrimonio Cultural de Ila
Humanidad por la Unesco. Ademas de estos grandes conglomerados, existen numerosas
construcciones dispersas por todo el pais que forman parte del catalogo del I.N.A.H.

La presente investigacion plantea una metodologia de valuacidn que proporcione un adecuado
valor a los inmuebles considerados monumentos histéricos, construidos entre los siglos XVI al
XIX, que se encuentran ubicados en las ciudades y poblados del estado de Morelos. Lo anterior
debido a que no existe un método en particular para valuar este tipo de inmuebles.
Edificaciones de interés patrimonial:

En las diferentes culturas han existido tres tipos de ciudades:

a. Espontanea: Regularmente un pequeifio grupo se establece en el mejor lugar,
generalmente en un cruce, o cerca de un rio y posteriormente mas se establecen junto a este
algunos mas.

b. Por mandato u ordenamiento: Ciudades de MEXICO, ROMA etc....

México: Segun la leyenda, Huitzilopochtli les indicé donde fundar la nueva capital, México-
Tenochtitlan donde se encontrara un aguila sujetando una serpiente.

Roma: Segun la tradicion romana, los hermanos gemelos Rémulo y Remo fueron los
encargados de fundar Roma.

c. Por autor: Disefo preconcebido. Ciudad de Brasilia

d. En todas las ciudades los primeros pobladores se localizan en el mejor lugar (centro), los
segundos pobladores van disminuyendo su categoria (periferia), de ahi proviene el término
coloquial de familias acomodadas refiriéndose a las primeras familias que tienen la posibilidad
de ubicarse en el centro de las ciudades.

e. La investigacidon y su procedimiento se enfoca a indagar las causas del desconocimiento
de valores que pasan desapercibidos para la mayoria de la gente y,al uso de estos valores a
favor del inmueble, mediante la propuesta de un método valuatorio Para obtener un mejor
conocimiento,que permita comprender el valor cultural e histérico de este tipo de
construcciones y ademas encontrar los medios adecuados para su preservacion, el trabajo de
investigacion incluye informacién concerniente a monumentos histéricos y patrimonio cultural,
informacién sobre las instituciones dedicadas a la investigacién, proteccién y difusion de
monumentos y zonas histdéricos. El analisis de la investigacidon se enfoca como ya se cito a
conocer las causas del desconocimiento de valores que pasan desapercibidos para la mayoria
de la gente y al uso de estos valores a favor del inmueble mediante la propuesta de un método
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valuatorio, para obtener un mejor estudio, que permitacomprender el valor cultural e histérico
de este tipo de construcciones y ademas encontrar los medios adecuados para su preservacion.
El trabajo de investigacion incluye informacién concerniente a monumentos histéricos vy
patrimonio cultural, informacién sobre las instituciones dedicadas a la investigacion, proteccion
y difusién de monumentos y zonas histéricos. Se presenta un apartado sobre catalogacién de
monumentos historicos en el centro histdrico de la ciudad de Cuautla, Mor., los géneros,
materiales, sistemas y elementos constructivos de los edificios, ademdas se mencionan dos
conceptos muy importantes que tiene una incidencia bdsica en el valor de monumentos
histéricos, como son los procedimientos de restauracidon y conservacion. Existen algunos
estudios realizados con anterioridad en materia de valuacién de monumentos histéricos que se
han tomado en cuenta para la realizacidon de la presente metodologia, los cuales consideran
notablemente el valor de las construcciones. Con la informacién obtenida en este trabajo se
aportan recomendaciones y una propuesta metodoldgica de valuacidn, que permite concebir
un valor justo a los inmuebles catalogados como monumentos histéricos y no tratarlos como
simples construcciones viejas y sin valor.

f. Para el desarrollo de la presente tesina se consultaron diferentes fuentes de
informacién: libros en materia de restauracion y conservacién de bienes inmuebles,
legislaciones, reglamentaciones y normativas relacionadas con el patrimonio cultural e
histérico, apuntes, exposiciones y trabajos derivados de la especialidad en valuacion
inmobiliaria y diversas paginas de Internet.

g. El ndcleo de casi todas las ciudades actuales del mundo, esta constituido por el centro
historico.

La experiencia nos indica que no es muy comun valuar inmuebles histéricos como normalmente
seria valuar una casa, un departamento, una nave industrial o cualquier otro inmueble que
valuamos en la vida cotidiana, pero puede darse el caso de valuar un inmueble de este tipo ya
gue México como se ha visto, es un pais con un amplio legado cultural e histdrico.

Los avallos requeridos en las diferentes operaciones en las que se involucran inmuebles
considerados histéricos son realizados con frecuencia tomando valores fisicos bajos o
comparativos de mercado basados en costos de construccion y venta de inmuebles
contempordaneos, debido tal vez a que los valuadores no siempre contamos con la experiencia y
el conocimiento para realizar este tipo de avallos, en algunos casos se considera poco
importante el estudiar y determinar los sistemas constructivos utilizados, dejando de lado el
hecho de que estos pueden por si mismos dar valor al edificio, lo anterior implica un
desconocimiento de los procesos constructivos utilizados en el pasado, asi como los cambios
juridicos y culturales generados en nuestro pais; es por eso queconsidero importante conocer
cual seria el proceso y/o metodologia a seguir para lavaluacion de inmuebles histéricos
catalogados, o con qué informacion debemos contar para laValuacion en los monumentos
histéricos. Por lo menos, que nos sirvieran de guia para llegar a estimar el valor de este tipo
deinmuebles.Légicamente, como en todo avallo, implica elementos que se deben integrar para
laestimacion del valor, como son la edad, el material, el sistema constructivo, el estado
deconservacion, etc., pero en este caso aunque si son variables a utilizar, no se aplican de
manera convencional ya queestamos hablando de bienes que han adquirido un valor artistico é
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histoérico, lo cual loconvierte en un inmueble especial poco estudiado en el dmbito de la
valuacion y enalgunos casos existe desconocimiento o falta de definicién de criterios para su
procesovaluatorio.Por tal motivo el presente trabajo presenta el planteamiento de la
metodologia quepermita al valuador el conocimiento de algunos criterios que le sirvan a
manera deguia para Andlisis de la conveniencia de la preservacion de los monumentos y
edificios histdricos.Por considerar que soninmuebles atipicos no cominmente valuados en el
ambito de la valuacion.
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IV.- MARCOTEORICO, JURIDCO Y LEGAL
IV.1.- CONCEPTO DE INMUEBLE CATALOGADO COMO MONUMENTO

HISTORICO. (Figura 2)

Fue proyectada como casa habitacién y actualmente son locales comerciales, es unedificio del
siglo(XIX).En la parte superior cuenta con una cornisa y unos balcones con herreria original. Esta
ubicado enesquina, presenta seis vanos de los cuales cinco son de ventana y el tercero, de
izquierda a derecha, es un acceso de cerramiento en arco, todo esto en su fachada orientada al
sur. En la fachada estetodos los vanos son de acceso y de origen reciente, en planta alta cuenta
con balcones queconservan su herreria, rematando las fachadas con una sola cornisa, la planta
arquitectonica deforma rectangular es formada por cinco crujias subdivididas; los pisos son de
loseta vinilica, losmuros aplanados y la cubierta es de béveda catalana.

Incluido en el proyecto de Declaratoria de Zona de Monumentos Histéricos
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Ficha técnica:
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IV.2.-Leyes Nacionales sobre Conservacion de Monumentos.

IV.3 Ley Federal sobre Monumentos Arqueoladgicos, Artisticos eHistoricos.

Nueva Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 6 de mayo de 1972: LeyFederal
Sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos.Al margen un sello con el
Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.

Presidencia de la Republica. LUIS ECHEVARRIA ALVAREZ, Presidente Constitucional delos
Estados Unidos Mexicanos, a sus habitantes, sabed: Que el H. Congreso de la Unidnse ha
servido dirigirme el siguiente DECRETO: El Congreso de los Estados UnidosMexicanos, decreta:
LEY FEDERAL SOBRE MONUMENTOS Y ZONASARQUEOLOGICAS, ARTISTICAS E HISTORICAS.

Capitulo I. Disposiciones generales.

Articulo 20. Es de utilidad publica, lainvestigacién, proteccion, conservacién, restauraciéon y
recuperacién de los monumentosarqueolégicos, artisticos e histéricos y de las zonas de
monumentos. La Secretaria deEducacion Publica, el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia, el Instituto Nacional deBellas Artes y Literatura y los demds institutos culturales del
pais, en coordinacidon con lasautoridades estatales, municipales y los particulares, realizardn
campafias permanentespara fomentar el conocimiento y respeto a los monumentos
arqueoldgicos, histéricos yartisticos.

El Instituto Nacional de Antropologia é Historia y el Instituto Nacional de Bellas Artes
yLiteratura, de acuerdo con lo que establezca el reglamento de esta ley, organizaranautorizaran
asociaciones civiles, juntas vecinales y uniones de campesinos como érganosauxiliares para
impedir el saqueo arqueoldgico y preservar el patrimonio cultural de lanacién, ademas se
estableceran museos regionales.

Articulo 52. Son monumentos arqueoldgicos, artisticos, histéricos y zonas de monumentoslos
determinados expresamente en esta ley y los que sean declarados como tales, deoficio 6 a
peticidn de parte. El Presidente de la Republica 6 en su caso el Secretario deEducacién Publica,
expedird o revocara la declaratoria correspondiente que se serapublicada en el Diario Oficial de
la Federacién.

Articulo 62. Los propietarios de bienes inmuebles declarados monumentos histéricos
bartisticos, deberdn conservarlos y en su caso restaurarlos en los términos del articulosiguiente,
previa autorizacién del Instituto correspondiente. Los propietarios de bienesinmuebles
colindantes a un monumento que pretendan realizar obras de excavacidon,cimentacion,
demolicién o construccién, que puedan afectar las caracteristicas de losmonumentos historicos
6 artisticos, deberan obtener el permiso del Institutocorrespondiente que se expedird una vez
satisfechos los requisitos que se exijan en elreglamento.(1)

1.-LEY FEDERAL SOBRE MONUMENTOS Y ZONAS ARQUEOLOGICOS, ARTISTICOS E HISTORICOS, de monumentos arqueoldgicos, histéricos o artisticos y la
declaratoria de zonas respectivas
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Articulo 72. Las autoridades de los estados y municipios cuando decidan restaurar yconservar
los monumentos arqueoldgicos e histdricos lo hardn siempre, previo permiso ybajo la direccién
del Instituto Nacional de Antropologia e Historia.

Asimismo dichas autoridades cuando resuelvan construir o acondicionar edificios paraque el
Instituto Nacional de Antropologia e Historia exhiba los monumentos arqueoldgicose histéricos
de esa regidn, podran solicitarle el permiso correspondiente, siendo requisitoel que estas
construcciones tengan las seguridades y los dispositivos de control que fija elreglamento.

Articulo 112. Los propietarios de bienes inmuebles declarados monumentos histdricos
oartisticos que los mantengan conservados y en su caso los restauren, en los términos deesta
ley, podran solicitar la exencidn de impuestos prediales correspondientes en lajurisdiccidon del
Distrito Federal, con base en el dictamen técnico que expida el Institutocompetente de
conformidad con el reglamento.Los institutos promoverdn ante los gobiernos de los Estados la
conveniencia de que seexima del impuesto predial a los bienes inmuebles declarados que no se
exploten confines de lucro.

Articulo 122, Las obras de restauraciébn y conservacion de bienes inmuebles
declaradosmonumentos que se ejecuten sin la autorizacion o permiso correspondiente, o que
violenlos otorgados, seran suspendidas por disposicién del Instituto competente y en su caso,se
procederd a su demolicidn por el interesado o por el Instituto, asi como a surestauracién o
reconstruccién.La autoridad municipal respectiva podra actuar en casos urgentes en auxilio del
Institutocorrespondiente, para ordenar la suspensién provisional de las obras. Lo anterior
serdaplicable a las obras que se refiere el parrafo segundo del articulo 69.

Las obras de demolicion, restauracion o reconstruccion del bien, serdn por cuenta
delinteresado. En su caso se procederd en los términos del articulo 10.

En estos casos seran solidariamente responsables con el propietario, el que hayaordenado la
obray el que dirija su ejecucién.

Capitulo Il. Del registro

Articulo 21. Se crea el Registro Publico de Monumentos y Zonas Arqueoldgicas eHistéricas,
dependientes del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y dependientedel Instituto
Nacional de Bellas Artes y Literatura, para la inscripcion

Articulo 22. Los institutos respectivos hardn el registro de los monumentos pertenecientesa la
Federacidn, Estados y Municipios, y los organismos descentralizados, empresas departicipacion
estatal y las personas fisicas o morales privadas, deberdn inscribir ante elregistro que
corresponda los monumentos de su propiedad. La declaratoria de que unbien inmueble es
monumento, deberd inscribirse, ademds en el Registro Publico de laPropiedad de su
jurisdiccion.

Articulo 24. La inscripcidn no determina la autenticidad del bien registrado. La certificacionde
autenticidad se expedira a través del procedimiento que establezca el reglamentorespectivo.
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Articulo 25. Los actos traslativos de dominio sobre bienes inmuebles declaradosmonumentos
historicos o artisticos deberan constar en escritura publica. Quien transmitael dominio, debera
manifestar, bajo protesta de decir la verdad, si el bien en materia de laoperacidon es
monumento. Los notarios publicos mencionaran la declaratoria demonumentos si la hubiere y
daran aviso al Instituto competente de la operacién celebradaen un plazo de treinta dias.

Capitulo lll. De los monumentos arqueoldgicos, artisticos e historicos

Articulo 33. Son monumentos artisticos los bienes muebles e inmuebles que revistan
valorestético relevante. Para determinar el valor estético relevante de algun bien se atendera
acualquiera de las siguientes caracteristicas: representatividad, insercion en
determinadacorriente estilistica, grado de innovacién material y técnicas utilizadas y otras
analogas.

Tratandose de bienes inmuebles, podra considerarse también su significacion en elcontexto
urbano. Las obras de artistas vivos que tengan la naturaleza de bienes mueblesno podran
declararse monumentos artisticos. Podran ser declarados monumentos lasobras de artistas
mexicanos, cualquiera que sea el lugar donde sean producidas. Cuandose trate de artistas
extranjeros, solo podran ser declaradas monumentos las obrasproducidas en territorio
nacional. La declaratoria de monumentos podrad comprender todala obra de un artista o sélo
parte de ella. Igualmente podran ser declaradas monumentosartisticos, obras de autores cuya
identidad se desconozca. La obra mural de valor estéticorelevante serd conservada y restaurada
por el estado.

Articulo 34 bis. Cuando exista el riesgo de que se realicen actos de efectos irreparablessobre
bienes muebles o inmuebles con valor estético relevante, conforme al articulo 33 deesta ley, la
Secretaria de Educaciéon Publica por conductos del Instituto Nacional de BellasArtes vy
Literatura, sin necesidad de la opinidon a que se refiere el articulo 34, podra dictaruna
declaratoria provisional de monumentos artisticos o de zonas de monumentosartisticos,
debidamente fundada y motivada de acuerdo con la misma ley que tendraefectos por un plazo
de noventa dias naturales a partir de la notificacién de la declaratoriaque se haran del
conocimiento de la Comision de Zonas y Monumentos Artisticos y de laSecretaria de educacion
Publica para que esta resuelva, dentro del plazo de noventa diasque se prevé en éste articulo,
se expedird y publicard, en su caso, en el Diario Oficial dela Federacion, la declaratoria definitiva
de monumento o de zona de monumentosartisticos. En caso contrario, la suspensidon quedara
automaticamente sin efecto.

Articulo 35. Son monumentos histdricos los bienes vinculados con la historia de la nacién,a
partir del establecimiento de la cultura hispanica en el pais en los términos de ladeclaratoria

respectiva o por determinacion de la ley.

Articulo 36. Por determinacion de esta ley son monumentos histdricos;
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I.- Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templo y sus
anexos,arzobispados, obispados y casas curales, seminarios, conventos o cualquier
otrodedicado a la administracidn, divulgacion, ensefianza o practica de un culto religioso,
asicomo a la educacién y a la enseianza, a fines asistenciales o benéficos al servicio yornato
publico y al uso de las autoridades civiles y militares. Los muebles que seencuentren o se hayan
encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles relevantes decaracter privado realizadas en
los siglos XVI al XIX inclusive.

Articulo 37.- El Presidente de la Republica, mediante Decreto, hara la declaratoria dezona de
monumentos arqueoldgicos, artisticos o histéricos, en los términos de esta Ley ysu Reglamento.
Las declaratorias deberan inscribirse en el registro correspondiente, aque se refiere el articulo
21y publicarse en el Diario Oficial de la Federacién.

Articulo 38.- Las zonas de monumentos estaran sujetas a la jurisdiccion de los
PoderesFederales en los términos prescritos por esta Ley y su Reglamento.

Capitulo IV. De las zonas de monumentos

Articulo 40. Zona de monumentos artisticos, es el drea que comprende variosmonumentos
artisticos asociados entre si, con espacios abiertos o elementostopograficos, cuyo conjunto
revista valor estético en forma relevante.

Articulo 41. Zona de monumentos, es el drea que comprende varios monumentoshistdricos
relacionados con un suceso nacional o la que se encuentre vinculada conhechos pretéritos de
relevancia para el pais.

Articulo 42. En la zona de monumentos y en el interior y exterior de estos, todo anuncio,aviso,
carteles; las cocheras, sitios de vehiculos, expendios de gasolina o lubricantes; lospostes e hilos
telegraficos y telefénicos, transformadores y conductores de energiaeléctrica, e instalaciones
de alumbrado; asi como los kioscos, templetes, puestos ocualquier otra construccién
permanente o provisional, se sujetaran a las disposiciones queal respecto fije una ley y su
reglamento.

Capitulo V. De la competencia

Articulo 44. El instituto Nacional de Antropologia e Historia es competente en materia
demonumentos y zonas de monumentos arqueoldgicos e histdricos.

Articulo 45. El Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura es competente en materia
demonumentos y zonas de monumentos artisticos.

Articulo 46. En caso de duda sobre la competencia de los institutos para conocer unasunto
determinado, el Secretario de Educacion Publica resolvera a cual corresponde eldespacho del
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mismo. Para los efectos de competencia, el caracter arqueoldgico de un bientiene prioridad
sobre el caracter histérico, y este a su vez sobre el caracter artistico.

Capitulo VI. De las sanciones.

Articulo 52. Al que por medio de incendio, inundacién o explosion dafie o destruya
unmonumento arqueoldgico, artistico o histérico, se le impondra prision de dos a diez afos
ymulta hasta por el valor del dafio causado. Al que por cualquier otro medio dafie odestruya un
monumento arqueoldgico, artistico o histdrico, se le impondra prision de unoa diez afios y
multa hasta por el valor del daifo causado.

Articulos principales del Reglamento de la Ley Federal sobre Monumentos vy
ZonasArqueoldgicas, Artisticas e Histéricas. (En caso de tener interés sobre el
reglamentocompleto ver en el anexo bibliografico).

Reglamento de la Ley Federal sobre Monumentos y ZonasArqueoldgicas, Artisticas e
Histdricas.

Capitulo IDisposiciones Generales.

Articulo 92. Las declaratorias de monumentos artisticos e histdricos pertenecientes a
laFederacion Distrito Federal, Estados y Municipios, asi como las declaratorias de
zonasarqueoldgicas, artisticas e histéricas seran expedidas o revocadas por el Presidente de
laRepublica. En los demas casos la expedicion o revocacién se hard por el Secretario
deEducaciéon Publica.Las declaratorias de zonas arqueoldgicas, artisticas e histéricas
determinaran,especificamente, las caracteristicas de estas y en su caso, las condiciones a que
deberdnsujetarse las construcciones que se hagan en dichas zonas.

Las declaratorias de zonas arqueolégicas, artisticas e histéricas determinaran,especificamente,
las caracteristicas de estas y en su caso las condiciones a que deberansujetarse las
construcciones que se hagan en dichas zonas.

Las declaratorias de zonas arqueolégicas e histéricas determinaran, especificamente,
lascaracteristicas de estas y, en su caso, las condiciones a que deberan sujetarse
lasconstrucciones que se hagan en dichas zonas.

Las declaratorias o revocaciones a que se refiere este articulo se publicaran en el DiarioOficial
de la Federacién. Cuando se trate de monumentos se notificaran personalmente alos
interesados y en caso de inmuebles también a los colindantes. Cuando se ignore sudomicilio,
surtira efectos de notificacién personal una segunda publicacion de ladeclaratoria o revocacién
en el Diario Oficial de la Federacion. Ademas se dard aviso alregistro Publico de la Propiedad de
la localidad y al Registro Publico de Monumentos yZonas competente, para su inscripcion.

Del Registro.

Articulo 18. En las inscripciones que de monumentos inmuebles o declaratoriasrespectivas se
hagan en los Registros Publicos de los Institutos competentes, seanotaran.
l.- La procedencia de los monumentos;
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.- La naturaleza del inmueble y, en su caso, el nombre con el que se conozca;

[l.- La superficie, ubicacidn, linderos y descripcién del monumento;

IV.- El nombre y domicilio del propietario o poseedor;

V.- Los actos traslativos de dominio, cuando estos sean procedentes conforme a la ley y;
VI.- El cambio de destino del inmueble, cuando se trate de propiedad federal.

Articulo 43. El Instituto competente otorgard o denegard la autorizacién a que se refiere
elarticulo anterior, en un plazo no mayor de treinta dias habiles, a partir de la fecha
derecepcion de la solicitud; en el caso de otorgarse, se le notificara al interesado para que
previamente pague los derechos correspondientes.Cualquier obra que se realice en predios
colindantes a un monumento arqueoldgico,artistico o histérico, debera contar previamente con
el permiso del Instituto competente ypara tal efecto:

I.- El solicitante debera cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 42 de
estereglamento;

Il.- A la solicitud se acompanara dictamen de perito autorizado por el Instituto competenteen el
qgque se indicardn las obras que deberdn realizarse para mantener la estabilidad vy
lascaracteristicas del monumento. Dichas obras serdn costeadas en su totalidad por
elpropietario del predio colindante; y

lll.- El Instituto competente otorgara o denegara el permiso en un plano no mayor detreinta
dias habiles, a partir de la fecha de recepcion solicitud.

Articulo 45. En el dictamen técnico a que se refiere el articulo 11 de la ley deberd constar;

I. Que el uso del inmueble es el congruente con sus antecedentes y suscaracteristicas de
monumento historico;

Il. Que los elementos arquitectdnicos se encuentran en buen estado deconservacién

lll. Que el funcionamiento de instalaciones y servicios no altera ni deforma losvalores del
monumento.El dictamen se emitird en su caso, previo el pago de los derechos
correspondientes.

Articulo 46. Toda obra que se realice en monumentos arqueoldgicos, artisticos ohistoéricos
contraviniendo las disposiciones de la ley 6 de éste reglamento serd suspendidapor el Instituto
competente mediante la imposicidon de sellos oficiales que impidan sucontinuacién.A quien
viole los sellos impuestos, se le aplicara la sancidn prevista en el articulo 55 de laley.

Articulo 47. El Instituto competente promovera ante las autoridades correspondientes
larevocacion de la exencién del pago del impuesto predial concedida al propietario de
unmonumento, cuando el inmueble deje de satisfacer algunos de los requisitos que sirvieronde
base al dictamen emitido.

Declaratorias de Zonas de Monumentos Artisticos e Histdricos

Instrumento que reconoce la importancia de los acontecimientos histéricos dados en uncentro
urbano, poblado, conjunto arquitectdnico 6 inmueble especifico.Mediante este decreto se hace
una relacion de los hechos histéricos sucedidos, mismosque dan razon de ser a la
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declaratoria.Se trata de un instrumento legal que establece la importancia de la preservaciéon
dellegado histérico que tiene la zona declarada, sin lesionar su armonia urbana.

Leyes Patrimoniales Estatales.-
Ademas de la legislacién federal, es importante considerar que algunas entidadesfederativas
cuentan con leyes especificas para la salvaguarda de su patrimonio histérico yartistico.

IV.7 Normas Internacionales de Restauracion de Monumentos Historicos.

Documentos importantes de cardcter internacional han sido promulgados para laconservacion
mundial del patrimonio histdrico y artistico siendo las mas importantes en elrubro que nos
compete las dos cartas o declaratorias que a continuacién se incluyen, lascuales han sido la
base del establecimientos de leyes y normas que en cada pais, seaplican buscando un
lineamiento general de preservacion y proteccion de su patrimonio.Estos documentos
contindan vigentes en sus principios son la base de documentosposteriores en la materia.

Carta de Atenas. Conferencia internacional de Atenas 1931.
Resoluciones:
1. Convencida de que la seriacién del patrimonio artistico y arqueolégico de lahumanidad
interesa a todos los estados que tutelan la civilizacidn, la Conferenciapropone que los estados
se presten reciprocamente una colaboracion cada vezmas amplia y concreta para favorecer la
conservacion de los monumentos de artey de historia.Se considera que es altamente deseable
qgue las instituciones y los gruposcalificados, sin interferir en lo mds minimo con el derecho
publico internacional,pueda manifestar su interés por la salvaguardia de las obras en las cuales
lacivilizacién ha encontrado su mayor expresion y que se muestran amenazadas.Se emite el
voto de que las solicitudes a este respecto subordinadas a laorganizacién de la cooperacién
intelectual tras las encuestas hechas por la Oficinalnternacional de los museos, corresponden a
la preocupacidén activa de cada unade los estados.Competera a la Comisién Internacional de la
Cooperacién Intelectual, a solicitudde la Oficina Internacional y de sus drganos locales,
pronunciarse sobre lasmedidas que sea oportuno adoptar y el procedimiento que se debe
seguir en cadacaso particular.
2. La Conferencia ha recogido la exposicion de los principales generales y de lasdoctrinas que se
refieren a la proteccién de los monumentos. Se comprueba que apesar de la variedad de los
casos especiales a los cuales pueden correspondersoluciones Particulares en los diversos
estados representados, domina unatendencia general hacia el abandono de las restituciones
integrales y se trata deevitar riesgos instituyendo un mantenimiento regular y permanente que
permitaasegurar la conservacion de los edificios.En el caso en que la restauracion sea
indispensable, debido a degradaciones odestrucciones, se respetara la obra histdricala
Conferencia recomienda mantener, cuando sea posible, la ocupacion de losmonumentos
asegurando asi su continuidad vital, con tal de que el destino modernorespete el caracter
histdrico y artistico de la obra.
3. La Conferencia ha estudiado la exposicidn de las legislaciones que han tenidocomo objetivo,
en las diferentes naciones, la proteccion de los monumentos deinterés histdrico, artistico y
cientifico. Unanimemente se ha aprobado la tendenciageneral que en esta materia consagra un
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derecho de la colectividad frente alinterés privado.Se ha comprobado que la diferencia entre
las legislaciones procede con elderecho de los particulares en consecuencia aun aprobando la
tendencia generalse estima que las legislaciones deben ser apropiadas a las circunstancias
localesy al estado de la opinion publica, con objeto de encontrar las menores
oposicionesposibles y tener en cuenta los sacrificios que los propietarios pueden sufrir frenteal
interés general.Se emite el voto de que en cada estado, la autoridad publica cuente con el
poderde tomar las medidas de conservacidn en estos casos de urgencia.Se desea finalmente
gue la Oficina Internacional de los Museos Publicos tenga aldia una recopilacién y una lista
comparada de las legislaciones vigentes en losdiferentes estados sobre esta materia.

4. La Conferencia comprueba con satisfaccion que los principios y técnicasexpuestos en las
diferentes comunicaciones particulares estdn inspirados en unatendencia comin cuando se
trata de ruinas, se impone una conservacionescrupulosa y cuando las condiciones lo permiten
es conveniente colocar en sulugar los elementos originales que se encuentre (anastilosis): los
materialesnuevos necesarios para ésta operacién deberdn ser siempre reconocibles. Cuandoal
contrario la conservaciéon de ruinas sacadas a la luz en una excavacidén sereconociera como
imposible, es aconsejable, antes que puedan ser destruidas,volverlas a cubrir, después de haber
tomado, naturalmente, levantamientosprecisos.Es evidente que la técnica de la excavacion y la
conservacion de los restosimpone la estrecha colaboracion entre el arquedlogo vy el arquitecto.
En lo que serefiere a otros monumentos, reconociendo que cada caso se presenta con
caracterespecial, los expertos han manifestado su acuerdo al aconsejar, antes decualquier obra
de consolidacion o de restauracion parcial llevar a cabo un estudiometiculoso de las
enfermedades que es necesario remediar.

5. Los expertos han recogido diversas comunicaciones relativas al uso de materialesmodernos
para la consolidacién de los edificios antiguos; se aprueba el usojuicioso de todos los recursos
de la técnica moderna y muy especialmente el delcemento armado. Se expresa la opinién de
gue normalmente éstos medios derefuerzo deban disimularse para no alterar el aspecto y el
caracter del edificio porrestaurar; se recomienda especialmente su uso en los casos en que se
lograconservar los elementos “in situ” evitando los riesgos del desmontaje y lareconstruccién.
6. La Conferencia comprueba que en las condiciones de la vida moderna losmonumentos del
mundo entero se encuentran cada vez mas amenazados poragentes externos; aln no pudiendo
formular reglas generales que se adapten a lacomplejidad de cada caso, se recomienda:

a) La colaboracidon de todos los paises de los conservadores de monumentos y delos arquitectos
con los representantes de las ciencias fisicas, quimicas y naturalespera alcanzar resultados
seguros de aplicaciones siempre mayores;

b) La difusién por parte de la Oficina Internacional de Los Museos, dé éstosresultados mediante
noticias y publicaciones regulares sobre los trabajosemprendidos en los diversos paises.En lo
gue respecta a la conservacion de la escultura monumental, la Conferenciaconsidera que el
desplazamiento de las obras del marco en el cual fueron creadasdebe considerarse inoportuna:
como principio se recomienda a titulo deprecaucién la conservacién de las piezas originales
cuando todavia existen, y laejecucion de las copias cuando estas faltan.

7. La Conferencia recomienda respetar en la construccion de los edificios, el caractery la
fisonomia de la ciudad, especialmente en la proximidad de los monumentosantiguos en donde
el ambiente debe ser objeto de atenciones particulares, igualrespeto debe tenerse para ciertas
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perspectivas especialmente pintorescas.También puede ser objeto de estudio las plantacionesy
ornamentos vegetalescercanos a ciertos monumentos con el fin de conservar el caracter
antiguo.Se recomienda sobre todo Ila supresion de toda publicidad, de toda
superposiciénabusiva de postes o hilos telegraficos y de la industria ruidosa e invasora en
laproximidad de los monumentos de arte e historia.
8. La Conferencia emite los siguientes votos:

a) Que los diversos estados, alli donde las instituciones estan creadas o sereconozcan

competentes en esta materia, publiquen inventario de los monumentoshistéricos

nacionales, acompafiado de fotografias y de informaciones;

b) Que cada estado cree un archivo en el que se conserven los documentos relativosa

los propios monumentos historicos;

c¢) Que la Oficina Internacional de los Museos dedique en sus publicaciones

algunosarticulos a los procedimientos y métodos de conservacion de los

monumentoshistoéricos;

d) Que Ila misma oficina estudie la mejor difusion vy utilizacion de los

datosarquitectdnicos, historicos y técnicos asi centralizados.
9. Los miembros de la Conferencia después de haber visitado en el transcurso desus trabajos y
durante el crucero de estudio realizado, algunas de lasexcavaciones y monumentos antiguos de
Grecia, rindan undnimemente homenajeal gobierno helénico, que desde hace largo tiempo,
mientras el mismo realizabatrabajos considerables, ha aceptado la colaboracion de los
arquitectos y de losespecialistas de todos los paises. Estos han encontrado asi un ejemplo
guecontribuye a la realizacion de los objetivos de cooperacion intelectual cuyanecesidad se
hizo tan evidente en el transcurso de sus trabajos.
10. La Conferencia, profundamente convencida de que la mejor garantia deconservacién de los
monumentos y de las obras de arte proviene del afecto yrespeto del pueblo, y considerando
gue estos sentimientos pueden sernotablemente favorecidos por una accidon adecuada de
poderes publicos, emite elvoto de que los educadores dedicaron todo su cuidado para habituar
a que lainfancia y la juventud se abstengan de todo acto que pueda degradar a losmonumentos
y los guien para que entiendan su significado y se interesen en formamas general, por la
proteccidon de los testimonios de toda civilizacidn.El otro documento bdsico en los estudios del
patrimonio histérico y artistico de lospaises lo constituye aquel que mas de 30 afios después se
divulgd como la Cartade Venecia en 1964 aprobada en 1965 como un seguimiento y adecuacién
a losprincipios establecidos en la Carta de Atenas de 1931. En esta nueva Carta seexpresa
preocupacion por los conjuntos monumentales y se plantea larestauracién como una actividad
interdisciplinaria bajo el establecimiento del valorde la autenticidad como el elemento
fundamental de la restauracion.

CARTA DE VENECIA-ICOMOS
Carta Internacional Sobre la Conservacidon y La Restauracién de Monumentos yConjuntos
Histéricos y Artisticos.
Il Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de Monumentos Historicos,Venecia 1964.
Aprobada por ICOMOS en 1965.
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“Cargadas de un mensaje espiritual del pasado, las obras monumentales de lospueblos
contintan siendo en la vida presente el testimonio vivo de sus tradicionesseculares. La
humanidad que cada dia toma conciencia de la unidad de los valoreshumanos, los considera
como un patrimonio comun, y de cara a las generacionesfuturas, se reconoce solidariamente
responsable de su salvaguarda, debe transmitirlosen toda la riqueza de su autenticidad.

Por lo tanto, es esencial que los principios que deben presidir la conservacién y larestauracién
de los monumentos sean establecidos de comun y formulados en un planinternacional dejando
gue cada nacién cuide de asegurar su aplicacién en el marco desu propia cultura y de sus
tradiciones.Dando una primera forma a éstos principios fundamentales, la Carta de Atenas
de1931 ha contribuido al desarrollo de un vasto movimiento internacional, que se hatraducido
principalmente en los documentos nacionales, en la actividad del ICOM y dela UNESCO y en la
creacién, por esta ultima de un Centro Internacional de Estudiospara la conservacion de los
bienes culturales. La sensibilidad y el espiritu critico se hanvertido sobre problemas cada vez
mas complejos y mas sutiles; también ha llegado elmomento de volver a examinar los principios
de la Carta a fin de profundizar en ellos yde ensanchar su contenido en un nuevo documento.
En consecuencia el Il Congresolnternacional de Arquitectos y de Técnicos de Monumentos
Histoéricos, reunido enVenecia del 25 al 31 de mayo de 1964, ha aprobado el siguiente texto:

DEFINICIONES.
Articulo 12.-La nocidn de monumento histérico comprende la creacidn arquitectdnicaaislada asi
como el conjunto urbano o rural que da testimonio de una civilizaciénparticular, de una
evolucién significativa o de un acontecimiento histérico. Se refiereno sélo a las grandes
creaciones, sino también a las obras modestas que hanadquirido con el tiempo una
significacién cultural.

Articulo 22 -La conservacidn y restauracion de monumentos constituye una disciplinaque
abarca todas las ciencias y todas las técnicas que pueden contribuir al estudio y lasalvaguarda
del patrimonio monumental.

Articulo 32.- La conservacién y restauracién de monumentos tiende a salvaguardartanto la obra
de arte como el testimonio historico.

CONSERVACION
Articulo 49.-La conservacion de monumentos implica primeramente la constancia ensu
mantenimiento.

Articulo 52.- La conservacion de monumentos siempre resulta favorecida por sudedicacion a
una funcién atil a la sociedad, tal dedicacion es por supuesto deseablepero no puede alterar la
ordenacidn o decoracion de los edificios. Dentro de estoslimites es donde se debe concebir y
autorizar los acondicionamientos exigidos por laevolucidn de los usos y costumbres.

Articulo 62.-La conservacién de un monumento implica la de un marco a su escala.Cuando el
marco tradicional subsiste, este serd conservado, y toda construcciénnueva, toda destruccién y
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cualquier arreglo que pudiera alterar las relaciones entre losvolimenes y colores serd
desechada.

Articulo 72.-El monumento es inseparable de la historia de que es testigo y del lugaren el que
estd ubicado. En consecuencia, el desplazamiento de todo o parte de unmonumento no puede
ser consentido nada mas que cuando la salvaguarda delmonumento lo exija o cuando razones
de un gran interés nacional o internacional lojustifiquen.

Articulo 82.- Los elementos de escultura, pintura o decoracién que son parte integrantede un
monumento sélo pueden ser separados cuando esta medida sea la Unica viablepara asegurar su
conservacion.

RESTAURACION

Articulo 92.- La restauracién es una operacion que debe tener un caracter excepcional.

Tiene como fin conservar y revelar los valores estéticos e histdricos del monumento yse
fundamenta en el respeto a la esencia antigua y a los documentos auténticos. Sulimite estd alli
donde comienza la hipdtesis; en el plano de las reconstitucionesbasadas en conjeturas, todo
trabajo de complemento reconocido como indispensablepor razones estéticas o técnicas aflora
de la composicion arquitecténica y llevara lamarca de nuestro tiempo.Larestauracion estara
siempre precedida y acompanada de un estudio arqueoldgico ehistérico del monumento.

Articulo 102.- Cuando las técnicas tradicionales se muestran inadecuadas, laconsolidacion de
un monumento puede ser asegurada valiéndose de todas lastécnicas modernas de
conservacion y de construccion cuya eficacia haya sidodemostrada con bases cientificas y
garantizada por la experiencia.

Articulo 119.-Las valiosas aportaciones de todas las épocas en la edificacion de unmonumento
deben ser respetadas, puesto que la unidad de estilo no es un fin aconseguir en una obra de
restauracién. Cuando un edificio presenta varios estilossuperpuestos, la desaparicion de un
estadio subyacente no se justifica mas queexcepcionalmente y bajo la condicién de que los
elementos eliminados no tenganapenas interés, que el conjunto puesto al descubierto
constituya un testimonio de altovalor histdrico, arqueolégico o estético, y que su estado de
conservacion se juzguesuficiente. El juicio sobre el valor de los elementos en cuestion y la
decisién de laseliminaciones a efectuar no pueden depender uUnicamente del autor del
proyecto.

Articulo 122.- Los elementos destinados a reemplazar las partes inexistentes debenintegrarse
armoniosamente en el conjunto, distinguiéndose claramente de lasoriginales a fin de que la
restauracién no falsifique el documento artistico 6 histérico.

Articulo 132.- Los anadidos no deben ser tolerados en tanto que no respeten todas laspartes
interesantes del edificio, su trazado tradicional, el equilibrio de su composicion ysus relaciones
con el medio ambiente.
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LUGARES MONUMENTALES (CONJUNTOS HISTORICOS - ARTISTICOS)
Articulo 142.- Los lugares monumentales deben ser objeto de atenciones especiales afin de
salvaguardar su integridad y de asegurar su saneamiento, su tratamiento y surealce.Los
trabajos de conservacion y de restauracion que en ellos sean ejecutados debeninspirarse en los
principios enunciados en los articulos precedentes.

EXCAVACIONES

Articulo 152.-Los trabajos de excavaciones deben llevarse a cabo de acuerdo con lasnormas
cientificas y con la “Recomendacién que define los principios internacionales aaplicar en
materia de excavaciones arqueoldgicas” adoptada por la UNESCO en 1956.El mantenimiento de
las ruinas y las medidas necesarias para la conservacidon yproteccién permanente de los
elementos arquitectonicos y de los objetos descubiertosdeben estar garantizados. Ademas, se
emplearan todos los medios que faciliten lacomprension del monumento descubierto sin
desnaturalizar su significado.

Cualquier trabajo de reconstruccidon debera, sin embargo excluirse a priori; sélo laanastilosis
puede ser tenida en cuenta, es decir la recomposicion de las partesexistentes pero
desmembradas. Los elementos de integracidn seran siemprereconocibles y constituirdn el
minimo necesario para asegurar las condiciones deconservacion del monumento y restablecer
la continuidad de sus formas.

DOCUMENTACION Y PUBLICACION

Articulo 162.-Los trabajos de conservacion, restauraciébn y excavacion irdn
siempreacompanados de la elaboracién de una documentacién precisa en forma de
informesanaliticos y criticos, ilustrados con dibujos y fotografias. Todas las fases del trabajo
dedesmontaje, consolidacidn, recomposicién é integracidn, asi como los elementostécnicos y
formales identificados a lo largo de los trabajos seran alli consignados. Estadocumentacién sera
depositada en los archivos de un organismo publico y puesta a ladisposicion de los
investigadores; se recomienda su publicacion.

CONCEPTO DE INMUEBLE CATALOGADOS.
Definiciones:
1.-Edificio Historico
2.- Monumento Histoérico
3.- Monumento Artistico
4.- Edificio Catalogado
5.-Valor, Costo y Precio
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1.- Edificio Historico:

Creacion arquitectdnica aislada, representativa de la evolucion o progreso del sitio urbano o
rural en el que se asienta y que ofrece el testimonio de una civilizacion particular, refiriéndose
no solo a las grandes creaciones.

2.- Definicion de Monumento Historico.

“Es una creacion arquitectonica aislada, un conjunto urbano o rural, que ofrece un testimonio
de una civilizacion en particular, de una evolucion trascendente, o de un acontecimiento
historico. No solo una gran creacion es considerada monumento histdrico, sino también se
considera asi a las obras modestas que han adquirido con el tiempo una importancia cultural”.
Carta de Venecia, 1964, articulo 12.

Son considerados monumentos histéricos los bienes vinculados con la historia de la nacién, a
partir del establecimiento de la cultura hispdnica en el pais, en los términos de la declaratoria
respectiva o por determinacion de la ley la cual sefiala que son monumentos histdricos los
inmuebles construidos entre los siglos XVI al siglo XIX, destinados a templos y sus anexos, de los
cuales se pueden mencionar los conventos, arzobispados y obispados, las casas sacerdotales o
curales y los seminarios, asi como los edificios que administran, divulgan y ensefian un culto
religioso; los edificios dedicados a la educacién y a la ensefanza, los edificios asistenciales o
benéficos; los dedicados al servicio y ornato publicos y al uso de las autoridades civiles y
militares.

Los monumentos histdricos se clasifican y adquieren un valor conforme a sus caracteristicas
arquitectonicas, histdricas, artisticas, culturales e imagen urbana.

3.-Monumento Artistico:

Bien mueble o inmueble que revista un valor estético relevante. Para determinar el valor
estético relevante de algun bien se atenderd a cualquiera de sus caracteristicas:
representatividad, insercion en determinada corriente estilistica, grado de innovacion,
materiales y técnicas utilizadas y otras analogas, en el caso de bienes inmuebles podra
considerarse también su significacidn en el contexto urbano.

4.-Edificio Catalogado:

Son aquellos que han sido registrados por el Instituto Nacional de Antropologia é Historia con
base a la Ley Federal sobre Monumentos Arqueoldgicos Artisticos é Histéricos.

Para conocer si un edificio esta catalogado se puede solicitar al INAH la Ficha Nacional de
Catalogo de Monumento Histérico Inmueble, el cual es un documento que contiene
informaciéon como localizacion, identificacidn, caracteristicas constructivas, resefa histérica
entre otros datos relevantes.

El INAH ha extendido hasta el afio 1930 su proceso de catalogacion, por lo que el valuador
puede acudir a consultar los catalogos del inmueble a valuar en Coordinacidon Nacional de
Monumentos Histdricos INAH/CONACULTA.
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Los inmuebles del siglo XX, de 1901 a la fecha son catalogados por el Instituto Nacional de
Bellas Artes y Literatura y se pueden consultar en la Direccion de Arquitectura y Patrimonio
Artistico Inmueble INBA/CONACULTA.

En el caso de inmuebles ubicados en el interior del pais deben acudir a las oficinas estatales de
las entidades antes referidas.

Asimismo es importante el conocimiento de la legislacién vigente en materia de Monumentos
Historicos 6 Catalogados cualquiera que sea el propdsito del avallo, ya sea en el ambito federal
0 estatal, asi como lo referente a las normas internacionales en la materia de preservacién de
monumentos, lo cual se debe tener en cuenta a fin de contar con elementos que fundamenten
el valor del inmueble en estudio.

En el presente capitulo se incluyen algunos articulos generales que a mi juicio considero
importantes para ser tomados en consideracién por el valuador.

(*Para ver el reglamento completo consultar bibliografia).

5.- Valor: es el mads alto precio que se puede obtener, por enajenacién de un bien cuando el
comprador y el vendedor estan veridicamente, informados de las capacidades de uso que tiene
el bien

Costo.: la suma de erogaciones necesarias para la creacion de un bien

Precio: costo mas utilidad

ESTUDIO DE DIFERENTES VALORES Y CLASIFICACIONES

Clasificacion de los edificios

Tabla I: Clasificaciéon de los edificios
Los edificios conforme a su valor se dividen en:
GV:inmuebles de gran valor (notables catalogados)

V:inmuebles de valor (valor arquitectdnico e histdrico catalogados)
VC: inmuebles de valor contextual o ambiental (no catalogados)
Inmuebles contemporaneos

Obra nueva

Espacios publico, plazas y vialidades

Inmuebles de gran valor. Son considerados asi los edificios que de acuerdo a su valor histérico y/o
artistico, tienen un cardcter notable y trascendente dentro de la ciudad y se indican con la clave
G.V.

Inmuebles de valor. Edificios que desde el punto de vista arquitectdnico o de imagen urbana tienen
un caracter relevante dentro del desarrollo histdrico urbano de la ciudad y son los indicados en el
decreto federal del 13 de agosto de 1982 y se indican con la clave V.

Inmuebles de valor contextual. Son edificios que por si mismos no tienen gran valor, pero que en
conjunto resultan armédnicos e integran una imagen urbana con caracter propio y representativo,
que resulta digno de ser preservado y se indican con la clave VC.

Obra contemporanea y edificios discordantes. Se considera a toda construccion realizada a partir
del siglo XX, mediante sistemas constructivos contemporaneos o diferentes al adobe, piedra, los
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cuales no presenten valor histérico o artistico, asi como toda ampliaciéon efectuada en edificios
histdricos durante este mismo siglo.

Obra nueva. Se refiere a toda construccién que esté por edificarse dentro de la zona de
monumentos.

Espacios publicos, plazas y vialidades.

Definicidn de Patrimonio Cultural.

Se define patrimonio como el conjunto de relaciones juridicas pertenecientes a una persona, que
tienen una utilidad econdmica y por ello son susceptibles de estimacion monetaria, y cuya
relaciones juridicas estan constituidas por deberes y derechos (activos y pasivos).Segun la
Organizacion de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura (UNESCO por sus
siglas en inglés) el patrimonio cultural abarca monumentos, grupos de edificios y sitios que tienen
valor histérico, estético, arqueoldgico, cientifico, etnolégico o antropoldgico.

El concepto de patrimonio cultural, cominmente referido sélo a bienes materiales con un
significado o valor particular de tipo arqueolégico, histérico o artistico, se ha ampliado para
referirse también a las lenguas, musica, costumbres, expresiones de las culturas populares,
tradiciones, practicas artesanales, acervo intelectual, filmico y fotografico, entre otras
manifestaciones de la cultura de un pueblo. Se habla, asi, del patrimonio cultural tangible e
intangible de una nacién. El patrimonio cultural de una nacién no se restringe a los testimonios
materiales del pasado, que dan cuenta de un rico proceso histdrico de formacion de valores, sino
gue comprende también las formas vivas en que esos valores encarnan en la actualidad, como el
gran acervo de obras, testimonios, valores y tradiciones que habrdn de ser enriquecidas con la
creatividad del presente para que a su vez se forme en un legado para las generaciones futuras.
“Todos los pueblos tienen cultura, es decir poseen y manejan un acervo de maneras de entender y
hacer las cosas segtn un esquema que les otorga un sentido y un significado particulares, los cuales
son compartidos por los actores sociales. La produccion de la cultura es un proceso incesante, que
obedece a factores internos y (o) externos y que se traduce en la creacion o la apropiacion de bienes
culturales de diversa naturaleza (materiales, de organizacion, de conocimiento, simbdlicos,
emotivos) que se afiaden a los preexistentes o los sustituyen, segun las circunstancias concretas de
cada caso. Asi se constituye el patrimonio cultural de cada pueblo, integrado por objetos culturales
que mantienen vigentes, bien sea con su sentido y significado originales, o bien como parte de su
memoria histdrica”.

Instituciones dedicadas a la investigaciéon, proteccion y difusion de monumentos y zonas
histéricos.

INAH (Instituto Nacional de Antropologia e Historia)

Una de las de las mayores hazanas del Estado que surgié de la Revolucién Mexicana fue haber
creado una nocion de identidad nacional y de patrimonio cultural aceptada por vastos sectores de
la poblacién. El movimiento revolucionario de 1910 reconocid en el pasado prehispanico y en las
tradiciones de los grupos indigenas y de las masas campesinas y populares, valores y simbolos que
se identificaron como lo genuino del alma nacional. Y a partir de este reconocimiento se cred una
legislacién protectora de esos bienes y se fundaron instituciones dedicadas a rescatar, conservar,
estudiar y difundir ese patrimonio. El Instituto Nacional de Antropologia e Historia, el Instituto
Nacional Indigenista y el Instituto Nacional de Bellas Artes, mediante una serie de atribuciones
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legales para rescatar, conservar y difundir ese patrimonio, con sus impresionantes conjuntos de
museos, talleres, laboratorios, archivos, bibliotecas, fototecas, escuelas y centros de investigacion,
con sus numerosos planteles de cientificos, técnicos, conservadores y administradores, son una
culminacién de ese movimiento nacionalista y revolucionario que transformo al pais y le dio una
identidad cultural excepcional en el panorama mundial de los nuevos Estados Nacionales.

El Instituto Nacional de Antropologia e Historia es el organismo del gobierno federal fundado en
1939 para garantizar la investigacién, conservacidn, protecciéon y difusiéon del patrimonio
prehistérico, arqueoldgico, antropoldgico, histérico y paleontoldgico de México para el
fortalecimiento de la identidad y memoria de la sociedad que lo detenta. Su creacién ha sido
fundamental para preservar el patrimonio cultural mexicano. Es responsable de mds de 110 mil
monumentos histéricos construidos entre los siglos XVI y XIX, y 29 mil zonas arqueolégicas
registradas en todo el pais. Asimismo, tiene a su cargo mas de un centenar de museos en el
territorio nacional.El INAH es una Institucién con plena facultad normativa y rectora en materia de
proteccion y conservacién del patrimonio cultural tangible e intangible. Consejo Internacional de
Monumentos y Sitios (ICOMOS por sus siglas en ingles) EI ICOMOS es una organizacion internacional
dedicada a la proteccién del patrimonio cultural mundial. Ofrece informacién sobre politicas y
técnicas de conservacion, trabaja por la adopcion e implementacion de convenios internacionales
sobre conservacién y asi enaltecer el patrimonio arquitectdnico, coopera con las autoridades
nacionales e internacionales.

El ICOMOS Mexicano, A.C., es el Comité Nacional Mexicano del Consejo Internacional de
Monumentos y Sitios, organismo "A" de UNESCO de cardcter no gubernamental y fines no
lucrativos, que reldne actualmente a mas de 200 paises, agrupando personas e instituciones que
trabajan en la conservacion de monumentos, conjuntos y sitios, de interés arqueoldgico, histérico o
artistico. México es miembro del mismo desde su inicio en 1965 y fue uno de los paises que
firmaron la "CARTA DE VENECIA", documento elaborado para la proteccién del patrimonio. Sus
objetivos son promover y favorecer la conservacion de los monumentos, de los sitios de interés
cultural y natural, y las expresiones de cultura e identidad de las diversas comunidades que forman
la Republica Mexicana; despertar y promover el interés de las autoridades y de la poblacidn por su
patrimonio cultural, y coadyuvar en la proteccion de los bienes culturales de la humanidad.

El ICOMOS esta facultado asi mismo para crear comisiones para el estudio de problemas de
conservaciéon; promover campanas de sensibilizacién que acrecienten el interés por la salvaguarda
del patrimonio cultural; asesorar y colaborar con diversas instituciones, asi como contratar
estudios, proyectos y peritajes con instituciones oficiales y organismos regionales e internacionales
relativos a la preservacién de los bienes culturales.

La participacidn civil en la conservacién de monumentos tiene una larga tradicion en México. Esta
fue recogida por la Ley federal sobre monumentos y zonas arqueoldgicas, artisticas e histéricas de
1972, cuyo articulo 2do., establece que el INAH y el INBA organizardn o autorizaran la creacién de
asociaciones civiles, juntas vecinales y uniones de campesinos, como érganos auxiliares para
preservar el patrimonio cultural de la nacidn. Estas instituciones se fundamentan por documentos
internacionales de restauracidén y conservacion tales como, la Carta de Atenas (1933), la Carta de
Venecia (1965), la Carta Italiana de Restauracién (1972), las normas de Quito (1967) y en
documentos nacionales como la Ley federal sobre monumentos y zonas arqueolégicos, artisticos e
histéricos (1972) cuyo articulo 22 establece que el INAH y el INBA organizaran o autorizaran la
creacién de asociaciones civiles, juntas vecinales, como d&rganos auxiliares para preservar el
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patrimonio cultural de la nacidn, existen también los reglamentos estatales y municipales de los
centros historicos de cada estado.

ANTECEDENTES HISTORICOS ACERCA DE LA CATALOGACION DE MONUMENTOS HISTORICOS.
Proyecto Nacional de Catalogo.

A raiz de la promulgaciéon de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e
Histéricos de 1972, el Instituto Nacional de Antropologia e Historia realiza el inventario, registro y
catdlogo de los bienesculturales, del cual se tuvo como antecedente los estudios sobre las
construcciones religiosas que realizé, entre la tercera y cuarta década de este siglo, la Direccion de
Bienes Nacionales de la Secretaria de Hacienda, que en aquella época era la instancia que velaba
por la salvaguardia del Patrimonio Federal. 19 Entre los afios de 1984 y 1992, la entonces Direccion
de Monumentos Histéricos del INAH, realiza los catalogos de algunos estados de la Frontera Norte;
del Estado de México, y algunos otros del sur del pais. A partir de 1993 se realizan de forma global
los del resto de los estados del pais.

Los catdlogos de monumentos no solo identifican inmuebles y conjuntos en el momento de su
levantamiento; proponen un seguimiento de los cambios que pudiera tener el edificio, capturando
la informacion que se obtiene de las investigaciones histéricas, de esta manera se convierte en un
instrumento flexible y dindmico que se enriquece constantemente y para poder realizar el manejo
de esta informacién cambiante y creciente, la Coordinacién Nacional de Monumentos Histéricos a
través de los centros INAH en los estados, esta realizando la sistematizacion de las fichas que seran
publicadas en internet, de manera que las autoridades locales puedan disponer de informacién
ordenada electrénicamente para la mejor gestidén y salvaguarda del patrimonio que custodia;
ademds de serusado como instrumento del conocimiento para los especialistas y sociedad en
general.

Monumentos catalogados en el Pais.

La Coordinacion Nacional de Monumentos Histdricos cred en 1993 la Unidad de Informatica, con el
propdsito de utilizar las herramientas actuales que permitan de una manera mas sencilla, la
sistematizacién de una gran cantidad de informacién procedente del Proyecto Nacional de Catdlogo
de Monumentos Histéricos Inmuebles, orientada a la conservacién del patrimonio arquitectdnico
del pais.

La Unidad de Informatica tiene como labor principal la sistematizacion de la ficha nacional de
catalogo de monumentos histéricos inmuebles, el formato de ficha de catdlogo incluye la captura
de informacion del texto, la digitalizacion de imagenes y el dibujo de croquis (planos
arquitecténicos y de localizacién), asi como los nombres de los responsables de la investigacion.
Estos procesos se basan en el manual de captura y dibujo, que se actualiza y adecua
constantemente en funcién de las necesidades del trabajo y de los avances tecnoldgicos. Una vez
procesada, la informacion se somete a revision para su validacion.
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AVANCE DEL CATALOGO DE MONUMENTOS HISTORICOS INMUEBLES

CLAVE ENTIDADES UNIVERSO TOTAL DE MONUMENTOS
ESTIMADO HISTORICOS CATALOGADOS

01 Aguascalientes 1,450 1,190
02 Baja California Norte 300 281

03 Baja California Sur 300 297

04 Campeche 3,300 3,266
05 Coahuila 1,200 1,129
06 Colima 1,071 1,071
07 Chiapas 2,069 2,021
08 Chihuahua 1200 1190
09 Distrito Federal 7,000 3,950
10 Durango 2,000 1,932
11 Guanajuato 6,413 4,184
12 Guerrero 2,500 330

13 Hidalgo 4,300 2,300
14 Jalisco 8,500 3,388
15 Estado de México 3,500 782

16 Michoacan 6,000 2,790
17 Morelos * 4,614 4,289
18 Nayarit 1,500 1,500
19 Nuevo Ledn 1000 971

20 Oaxaca 7,500 5,459
21 Puebla 11,500 5,541
22 Querétaro 5,000 4,747
23 Quintana Roo 149 149

24 San Luis Potosi 6,000 2,505
25 Sinaloa 4,000 1571
26 Sonora 1,636 1280
27 Tabasco 910 88

28 Tamaulipas 720 715

29 Tlaxcala 1,357 1,245
30 Veracruz 5,000 1,886
31 Yucatan 6,000 2,407
32 Zacatecas 4,500 2,590

Actualizado Octubre de TOTAL DE FICHAS 125,489 69,053
2008

*H.H. CUAUTLA, MORELOS ver pagina 40
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V.- EL ESTADO DE MORELOS AMBITO DEL ESTUDIO, SITIO DE APLICACION
Localizacion

El estado de Morelos se localiza en la parte central del pais, en la vertiente del sur de la serrania
del Ajusco y dentro de la cuenca del rio Balsas. Esta situado geograficamente entre los paralelos
18922'5" y 19907'10" de latitud norte y 93937'08" y 99230'08" de longitud oeste del meridiano
de Greenwich.

Variadas son las alturas en el estado, desde 5,432 metros sobre el nivel del mar, en la cima del
volcdn Popocatépetl, hasta los 720 metros en la parte sur, cerca del poblado de Huaxtla.
Colinda al norte con el Distrito Federal y el estado de México; al sur con Guerrero; al este con
Puebla; y al oeste con el estado de México y Guerrero.

Morelos es uno de los 31 estados que junto con el Distrito Federal conforman las 32 entidades
federativas de México.

Se localiza al centro del territorio nacional. Colinda al norte con el Distrito Federal, al noreste y
noroeste con el estado de México, al sur con el estado de Guerrero y al oriente con el estado de
Puebla.

Cuando el Emperador Maximiliano | tomd posesién de la corona de México, el Presidente
Benito Judrez tuvo que trasladar la capital de la republica a diferentes regiones. Para ese
propésito dividid el territorio original del estado de México en tres distritos militares: el actual
estado de México y los territorios que ahora comprenden el estado de Hidalgo y Morelos.
Después del triunfo de los republicanos el presidente Juarez vio conveniente el
desmembramiento del estado de México, para restarle poder, ya que se le veia como una
amenaza para la federacion. Uno de ellos, Morelos, rinde honor al sacerdote insurgente José
Maria Morelos y Pavén. Se decreté como estado el 17 de abril de 1869, siendo el primer
gobernador del estado el general Francisco Leyva.

Previamente, durante la época prehispanica, el territorio de Morelos habia sido habitado por
los tlahuicas y durante la Revolucidn mexicana se distinguido por ser la sede del ejército
comandado por Emiliano Zapata.

Al norte de la entidad, bordeando y sirviendo de frontera natural con el Distrito Federal se
localiza una porcion del Eje Neo volcanico, de la cual se desprenden las sierras de Zempoala,
Tres Marias, Tepoztlan, Tlayacapan y Tlalnepantla, la mayor parte del territorio del estado se
encuentra comprendido en la Depresidén del Balsas . En el noreste se encuentra la sierra
Nevada, cuya principal elevacién es el volcdn Popocatépetl, de la que parten las sierras de
Chalma y Ocuilan, que se enlazan con las montafas del estado de Guerrero. Los principales rios
son el rio Grande, el rio Tepalcingo (ambos afluentes del Atoyac que fluye por el estado de
Puebla) y el rio Amacuzac que bafia los campos de Tehuixtla. Entre las principales lagunas
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sobresalen la laguna El Rodeo, lagunas de Zempoala, la laguna Coatetelco y la laguna de
Tequesquitengo.

Economia
Morelos es el primer lugar en produccion de rosa, aguacate, maiz, higo, ejote y durazno.
Unidades econdmicas y personal ocupado

Morelos cuenta con 63 686 unidades econdmicas, el 2.1% del pais. Emplea 230 715 personas, el
1.4% del personal ocupado de México. Del total del personal ocupado en la entidad, el 56.4%
(130 154) son hombres y el 43.6% (100 561) son mujeres. Las remuneraciones que recibe
anualmente en promedio cada trabajador en Morelos son de $67 834, inferiores al promedio
nacional de $79 551.

Turismo nacional e internacional

Entre los principales atractivos turisticos del estado sobresale el Parque Nacional del Tepozteco,
donde se ubica la Pirdmide del Tepozteco, el Ex-convento de Tepoztldn) y el sitio arqueoldgico
de Coatetelco, ademas de Las Pilas, Xochicalco en Temixco y Miacatlan, y La Hacienda de
Cortés.

En Cuernavaca se encuentran la Catedral, el Jardin Borda (antigua casa de Maximiliano y
Carlota), el Palacio de Cortés, todas estas ubicadas en el centro de la ciudad; el Jardin
Etnobotanico y las ruinas de Teopanzolco.

También cabe destacar el municipio Cuautla, conocido por sus balnearios de aguas sulfurosas y
demas sitios histéricos prehispanicos que también son un gran atractivo turistico nacional.

Temixco cuenta con el parque acuatico Ex Hacienda de Temixco, el cual recibe un gran afluente
de visitantes al afo, tanto del interior de la républica como del exterior.

El turismo gusta de admirar y adquirir productos locales salidos de la mano y la creatividad de
los pobladores; una de las mejores oportunidades para esto se tiene en la colonia 3 de mayo.

En la Zona Oriente del estado se encuentran lugares muy atractivos para el turismo entre los
gue destacan las Aguas Termales de Atotonilco, Huazulco y sus dulces tipicos y en el municipio
de Zacualpan de Amilpas, entre la tranquilidad y el clima envidiable, podemos disfrutar de
recorridos al Convento de la Inmaculada Concepcidén de Zacualpan de Amilpas del siglo XVIII ,
proclamado Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO en 1994, podemos visitar sus
exhaciendas y maravillarnos con las artesanias que producen y la calidad de la gente que ahi
habita.
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Hay muchas exhaciendas en este hermoso estado, entre ellas destaca la exhacienda de
Coahuixtla en el municipio de Villa de Ayala, lugar que ha sido anfitrién de diferentes sets
cinematograficos y es visitado los fines de semana, por el "TURIBUS", que parte de la alameda
central de Cuautla y tiene como uno de sus destinos a esta hacienda que sirvié para el
almacenamiento de cafa de azucar. Y ya estando en este municipio podemos dar un paseo por
la Casa Museo Emiliano Zapata, lugar donde nacid y vivié su nifiez el caudillo del sur, el Gral.
Emiliano Zapata Salazar, esto en el poblado de Anenecuilco, a 5 minutos al sur de Cuautla.

Si se quiere una visita breve a algunos de los lugares mas bellos de Morelos visita la siguiente
pagina: http://www.youtube.com/watch?feature=player embedded&v=1WnHzRPIIgQ&gl=MX
en donde se destacan lugares como Tepoztldn, Xochicalco, la ciudad de Cuautla, las Estacas, el
Palacio de Cortés, Tlayacapan, Barranca de Amanalco, la Hacienda de Vista Hermosa,
Tequesquitengo, Amatlan y el Jardin Borda.

Monumentos historicos

La época colonial dejé en esta regidn un rastro bello y austero en sus conventos e iglesias. Los
mas antiguos conventos son del siglo XVI. Uno de los mas imponentes es el de Nuestra Sefiora
de la Asuncidn, edificado en el afio 1525; venerable monumento franciscano que hoy es la
Catedral de Cuernavaca.

Asimismo, es interesante visitar el Convento de Nuestra Sefiora de |la Natividad, levantado en
1560, por la orden de los dominicos en Tepoztlan, y en Tlayacapan el convento de San Juan
Bautista, fundado en 1554, por los agustinos.

De considerable significacién en el marco postcolonial del estado de Morelos fueron las
haciendas, estrados laborales, en los que se desarrollaron diversas actividades econdmicas,
agricolas y ganaderas que predominaron durante 300 afios, y que a la postre habian de heredar
sus histdricas instalaciones, bellos caserones e interesantes factorias, constituyendo en la
actualidad centros de recreo y descanso.

Vale la pena visitar la Parroquia de Nuestra Sefiora de Guadalupe, ubicada en el Centro
Histérico de la ciudad muy cerca de la Catedral de Cuernavaca

Actividades econdmicas

En Morelos destacan los servicios no financieros, la industria manufacturera, el comercio, los
servicios turisticos, los servicios financieros, el transporte y comunicaciones; asi como la
agricultura, destacando el cultivo de cafia de azucar desde la época colonial, el maiz, frijol,
arroz, cebolla, jitomate, tomate de cascara y calabaza. En las zonas altas y templadas del estado
se cultiva papa, avena, haba y frutales propios de este clima, como pera, manzana, durazno y
otros. Ademas, la floricultura ha ganado espacio como actividad econdmica, al igual que el
cultivo de nopal, localizado en el centro norte del estado.
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En el aspecto industrial, el estado se ha desarrollado en gran medida durante la segunda mitad
del siglo XX, a partir de una extensa red carretera, ferroviaria y de diversos medios de
comunicacion.

Los municipios mas favorecidos por la industria son Cuernavaca, Cuautla, Jiutepec, Yautepec,
Xochitepec, Axochiapan y Ayala.

Sobresalen por sus dimensiones dos parques industriales: CIVAC (Ciudad Industrial del Valle de
Cuernavaca) ubicado al oriente de la capital estatal y el PINC (Parque Industrial de Cuautla), al
sureste de esta ciudad. Los establecimientos industriales corresponden al ramo quimico,
farmacéutico, metal-mecdanico, automotriz y textil. Existe también un nuevo parque industrial
en el municipio de Emiliano Zapata denominado Ciudad de la confeccién, donde se asientan
empresas del sector textil de la rama de la confeccion.
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DESARROLLO DE LA INVESTIGACION
ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL.
Los inmuebles mas significativos catalogados como monumentos histéricos en Estado de Morelos
son 4,289 y enla ciudad de Cuautla, Mor. Se cuenta con222inmuebles que existentes, y que estan
incluidos en el catdlogo de monumentos histéricos, hay edificios que sobresalen de los demas por
su valor histérico y/o artistico, y que ademads tienen un caracter notable y trascendente, los
siguientes son algunos ejemplos, tomados del archivo documental del centro INAH:

No. de ficha de catalogo 170060010162
Localizacion:H.H. Cuautla, Mor.

Numero de Clave:

Ubicacion:

Otra loc:

Calle y nimero:

Colonia 6 barrio:

Régimen de propiedad:

Uso actual:

Epoca de construccion:
170060010002 Folio: 0 Hacienda Buena Vista
Morelos, Cuautla, H. H. Cuautla
Centro Abrigo, Del s/n.

Esquina Aquiles Serdan
Procesadora de arroz

Privado

XV
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Numero de Clave :
Ubicacion:

Otra loc.

Calle y nimero:
Colonia 6 barrio:
Régimen de propiedad:
Uso actual:

Epoca de construccién:
170060010018 Folio :0
Morelos, Cuautla, H. H. Cuautla
Centro

Bateria s/n.

Esquina Guerrero
Comercio

Privado

XVII
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Numero de Clave: 170060010022Folio :0
Ubicacién: Morelos, Cuautla, Cuautla
Colonia 6 barrio: Centro

Calle y niamero:Castigo, Callejon del no. 12
Otra loc.: Esquina Portal Morelos

Uso actual: Casa-habitacion

Régimen de propiedad:Privado

Epoca de construccion:Xvill
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VI.-LOS METODOS VALUATORIOS DE EDIFICIOS Y MONUMENTOS HISTORICOS

a. INDAABIN
EL PROCESO DE VALUACION.

1.- DEFINICION DE PROBLEMA

2.- PLANEACION DEL AVALUO
- i J
e 3 B
3.- RECOLECCION DE DATOS
(. J

[ Batbe ehiGanere) ] [ Datos de la propiedad 1 [ Datos de la propiedad 1

de referencia combarable

|
[ 4.-APLICACION DE LOS ENFOQUES DE VALOR ]

Enfoque de mercado Enfoque de costos [ Enfoque de Ingresos 1

(no aplicado) (no aplicado)

5.- ARRIBAR A UNA CONCLUSION DEL VALOR

[ 6.-INFORME DEL AVALUO ]

Fuente Traduccion del: Libro “Basic Real StateAppraisal” ThirdEdition
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El esquema anterior describe en términos generales el proceso formal, ordenado ysistematico de
valuacion requerido para reunir las normas mas altas de valuacion .El inicio de cualquier avalio o
valuacion formal requiere de una clara y concisa idea de loque se va a lograr en el avallo, con el objeto
de entender con claridad el tipo de avalloque se requiere asi como el propésito, uso, alcance, partes a
incluir, exclusiones, analizar

METODOLOGIA

El esquema anterior nos muestra de manera general los pasos a seguir para la realizaciénde un avaluo,
sea cual fuere el propdsito 6 finalidad, a continuacidon describiremos lametodologia que como guia
podemos seguir para la realizacidon de un avallo de uninmueble o Monumento histdrico

1).-Definicién del problema:-

Consiste en analizar e identificar los fines, propdsitos y alcances del avalio, con lafinalidad de realizar el
avallo acorde a los requerimientos que el cliente solicita.

2).- Planeacién del avaluo.-

Consiste en organizarse sobre tiempos necesarios para dar cumplimiento a losrequerimientos, asi como
el tiempo de elaboracién, y la asignacidn de recursosnecesarios para su ejecucion.

3).- Recoleccion de datos.-

Es un paso muy importante en este tipo de avalio ya que es de suma importancia sabercémo y dénde
realizar la busqueda de informacién y datos que ayuden a establecer laidentidad histérica del inmueble,
para el caso de inmuebles catalogados, se deberdconsultar en el registro del INAH la ficha del catdlogo
para obtener la informacion deantecedentes especificos como edad, estilo y caracteristicas.

Se deberd investigar ademads sistemas constructivos, materiales de la época deconstruccién, tipo de
ornamentacién 6 decoracién de acuerdo a la época y estilo, tener encuenta que los costos de
construccion de aquellos conceptos especiales no sonmanejados en manuales y publicaciones
ordinarias, por lo que se tendra que generarprecios unitarios especificos para el inmueble en estudio.

Se debera recabar informacidn relativa al terreno, se solicitard copias de escrituras,planos, boletas
prediales y en cuanto a la investigacion de mercado de terrenos esaconsejable contener elementos de la
misma vecindad, inmediata 6 mediata ya quemientras mas cercanas en tiempo y proximas en espacio,
mas comparables seran lasofertas y/u operaciones de ventas, con respecto al bien que se valda, con lo
cual selograra mas exactitud en la estimacion del valor.

Asimismo también seria muy Util contar con los planos originales ya que esto permitirdconocer las
modificaciones que ha sufrido el inmueble a través del tiempo.

4).-Aplicacion de los Enfoques de Valor.-

Como se observa en el esquema existen tres enfoques o métodos que generalmente sonaplicados
dependiendo de los usos y propdsitos de los avaluos, para el caso que nosocupa con propdsitos“De la
conveniencia de la preservacion de las monumentos y edificios histéricos. Definido como el costo de
reproduccion o de reemplazode un bien similar al analizado en la fecha del avallo; al resultado de este
anadlisis se ledenomina Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.). Si el bien no es nuevo, su valor seafectara
por los diversos factores de depreciacion y obsolescencia aplicables segin sea elcaso. El Enfoque
Comparativo 6 de Mercado y el Enfoque de Ingresos 6 Capitalizacionde Rentas no se aplica ya que como
se comentd anteriormente el valor para el Analisisde estados financieros, estd entendido como la
estimacion de valor fisico en uso, encondiciones de operacién, por tanto se considera el valor que tiene
el bien para laempresa y no el valor que podria tener en caso de venta.
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Definicidon de los términos comtinmente empleados en elavaluo:

Los valores que el valuador debe incluir en el avalio son los siguientes:

* Valor de Reposicién Nuevo (V.R.N.)

Se entiende como el costo estimado a precios de la fecha de referencia de un biennuevo, formando
parte de una unidad productiva, que pueda prestar un servicio igual ¢ similar al del bien que se esta
valuando, mas las erogaciones en que seincurriria por concepto de derechos y gastos de importacion,
fletes, maniobras deinstalacién, de ingenieria, de detalle, etc. No se incluye ingenieria basica,
tiempoextra ni descuentos en los precios de los materiales.

La aplicacién de estos criterios debe llevarse a cabo en tal forma, que el valuadorobtenga, para el avalio
inicial el 100% de los valores mediante cotizaciones oprecios estimados de los bienes principales.

Se entiende como precios estimados aquellos valores o cotizaciones que demanera informal, pero con
una variacidon razonable respecto de una cotizacionformal, son obtenidos en la practica por los
valuadores.

A estos valores se deben agregar todos los gastos que se tendrian que cubrir en lafecha de referencia
del avallo, por concepto de derechos y gastos de importacion,fletes, maniobras, gastos de instalacidn
por concepto de obra civil, mecdnica yeléctrica. Su determinacidn se obtiene mediante montos
estimados en formaabsoluta o como cantidad relativa (porcentaje) del valor de reposicién segun sea
elcaso.“n” vida consumida.Se determina tomando en cuenta la informacién proporcionada por la
empresasegun sea su fecha de adquisicion y de acuerdo a la investigacion del valuadordurante la
inspeccion fisica, para conocer realmente el tiempo de vida consumidaen términos de produccién y
econdmicos. (Manual de Procedimientos de Indaabin)

En caso de que el valuador no conociera la fecha de adquisicién del bien tendrdque formular una
estimacion basada fundamentalmente en la informacidn escritaque proporcione la empresa durante la
inspeccion fisica.

Para el caso de inmuebles histéricos catalogados de relevancia, estos cuentan conuna cédula de
identificacion donde sefialan la edad y el periodo estilistico al quecorresponden.

Habrda que tomar en consideracion que aunque existan inmuebles que se haya construido en el siglo XVI
por ejemplo, estos al paso del tiempo han tenidointervenciones estructurales o decorativas, ya sea por
modernidad o por deteriorofisico del inmueble, habrd que reconocer las partes que son totalmente
originales ylas que fueron intervenidas, en caso de no contar con datos directos, acudir a lacédula de
catdlogo del INAH, donde aparecen las fechas reportadas en loscambios de sistemas constructivos y
ornamentales.

Si no se contara con esta informacion, el valuador la determinara en base a suexperiencia en la materia,
las vidas que considere sean las adecuadas delinmueble, explicando cudles son los argumentos para la
estimacion de la edadasentada.“N” vida util total. La vida util total que se estima tendra un bien, se
determina por medio de boletinesespecializados, consulta de proveedores y de la experiencia directa
del valuador yla empresa.Para los casos en los que los bienes a valuar tuvieran una vida consumida
mayoral promedio determinado, como se indica en el parrafo anterior, el cdlculo de lavida util se
obtiene en base a la Vida Util Remanente que se le estime al bien entérminos productivos y econémicos.
Desde el punto de vista financiero, la vida util total es el periodo en que un bien eseconédmicamente
productivo.

Tratdndose de un inmueble catalogado sujeto a la observancia de distintosérganos y entidades
encargadas de su cuidado y conservacidn , que tiene granvalor artistico é histérico, cualquier reemplazo
u obra debera apegarse a losreglamentos descritos en el marco legal, en los cuales de manera muy
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general delo que se trata es de la conservacion de los inmuebles con el mayor apego a laoriginalidad del
proyecto y en donde se debe restaurar o reconstruir tratando deemplear los mismos materiales y
sistemas constructivos originales, y solo en casode no ser posible emplear algunos procedimientos
modernos que deben quedarocultos, siendo muy importante tener en cuenta cual es la parte original y
cual lareconstruida para distinguir las edades del inmueble, siendo asi en los inmuebleshistéricos
catalogados lo que se busca es el valor de reproduccién.

Costo de Reproduccion:

Entendido como la cantidad expresada en términos monetarios a precios de lafecha de referencia,
necesaria para construir una réplica nueva de un bienexistente, utilizando el mismo disefio y materiales
de construccidn iguales.

Al respecto podemos comentar que se debe realizar el andlisis del edificio deacuerdo a sus sistemas
constructivos, debemos revisar qué conceptos pueden serreportados de manuales de precios unitarios y
cudles requieren de un analisis decostos especifico para lo cual es recomendable el asesoramiento de
especialistasen la materia como restauradores de inmuebles histéricos 6 artisticos.

La informacidn reportada respecto a la época y estilo del edificio no deberarealizarse por especulaciones
6 deducciones deberd estar basada en fuentes deinformacion oficiales como las fichas de catdlogo 6
publicaciones relacionadas altema.

Se debera contar con informacidn referente a modificaciones o alteraciones porejemplo afiadiduras,
mutilaciones u otras de las que haya sido objeto el inmuebleya que estas podrian afectar el valor del
inmueble.

Un aspecto muy importante a considerar es la depreciacién ya que es légico queno se puede considerar
la edad cronolégica del inmueble ya que probablementeen todos los casos ya han rebasado la vida util
gue asignamos normalmente a uninmueble, por lo que es aconsejable calcularla en base al estado de
conservacién(analizar de manera muy exhaustiva los componentes estructurales, acabados
yornamentacion a fin de calcular con mayor exactitud la edad observada en dondese encontrara
implicito el factor de mantenimiento) , realizando una estimacién delmonto necesario para la
restauracién y reconstruccién del inmueble, por lo quetendra que hacerse un analisis del monto
necesario para restaurar o reconstruir uninmueble y dejarlo en condiciones adecuadas para su uso, en
conclusion ladepreciacidn estara dada por el monto de cura definida como la inversidnnecesaria para
restaurar los deterioros fisicos que por cualquier factor el inmueblepresente.

Para inmuebles que hayan tenido una restauracién importante recientemente, sepuede calcular la
depreciacidon en base a la edad observada, tomando como basela fecha de la ultima restauracién y
aplicando una vida util total de una maneraconvencional.

El INDAABIN propone un procedimiento para el analisis del valor histdrico, a fin deobtener un factor de
apremio al inmueble histdrico que se encuentre en perfectoestado de conservacion y que cuente con un
antecedente histdrico, social, culturald religioso de trascendencia para el pais. En el ejemplo practico
presentado no seaplicé dicho procedimiento ya que a mi criterio considero que podria resultar ambigua
la aplicacion de dichos factores, se exponen en el presente trabajo como referencia para conocimiento
general ya que podria aplicarse si el valuadorconsidera adecuado aplicarlo en el avalto, en lo personal y
en este casopresentado considero que la indicacion mas acertada para obtener el valor fisicodel
inmueble estard dada por el cédlculo del valor de reproduccion utilizando los materiales de la época y
consultar a especialistas en restauracion que pudierandar una opinién de los costos del inmueble de
acuerdo a los materiales usados ensu construccion ya que como comentamos anteriormente son costos
guenormalmente no se encuentran en manuales cominmente utilizados en valuacion ,en el ejemplo
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practico se realizd una memoria de cdlculo que puede serconsultada a fin de entender mejor cémo
puede calcularse el valor dereproduccién.

Segun Indaabin el procedimiento al que hacemos referencia se aplica solamente ainmuebles que
cuenten con declaratoria de monumento histérico autorizadas porentidades tales como (UNESCO, INAH
é INBA). Para determinar el factor de valor patrimonial, se considera la siguiente tabla endonde se
ubicaran algunos datos que serviran de referencia para la aplicacion devalores tales como el Valor por
Antigliedad y el Valor Histdrico. En el Valor porAntigliedad se califica al inmueble en funcién a la edad
del mismo partiendo deuna edad minima de 50 afos hasta una edad de mas de 400 afos, tal como
seindica a continuacién.

Valor por Antigliedad. Se propone aplicar un porcentaje de valor al inmuebletratando de premiarlo por
su edad y permanencia fisica.

Escala en afios

Valor por 50-100 101-200 Siglo 201-300 301-400 401-en

Antigiiedad Siglo XX XIX Siglo XVIII Siglo XVII adelante
Porcentaje
Maximo de Hasta 10 % Hasta 20 % Hasta 30 % Hasta 40 % Hasta 50 %
Incremento
Valor Histérico

Valor I.LH.R.H.H. I.R.P.H. I.H.R. I.H.S.R. I.H.
Histdrico

Porcentaje 50% 40% 30% 20% 10%
Maximo

IHRHH Inmueble histérico restaurado con declaratoria donde se suscitaron hechoshistéricos relevantes
para el pais. El monumento histérico que en formaindependiente cuente con declaratoria de Patrimonio
Cultural de la Humanidad,que se encuentre completamente restaurado y que cuente en su haber con
uno évarios hechos 6 sucesos histdricos relevantes para el pais.

IHPH Inmueble Histérico declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad.- Es unmonumento histérico
declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad 6 el queforme parte de los sitios declarados vy
considerados como tal y que se encuentrecompletamente restaurado.

IHR Inmueble Histdrico Restaurado.- Es todo inmueble declarado monumentohistdrico y que cuente con
cédula de catalogacidon que no forma parte de ladeclaratoria de Inmueble Patrimonio Cultural de la
Humanidad y se encuentrerestaurado.

IHSR Inmueble Histdrico Sin Restaurar.- Entiéndase como toda aquellaconstruccion con declaratoria y
cuente con cédula de catdlogo que por suubicacidn y uso, posee caracteristicas artisticas relevantes sin
restaurar o sepresente con el uso normal del inmueble.
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IH Inmueble Histérico 6 Antiguo sin caracteristicas artisticas relevantes. Es aquelinmueble que por sus
caracteristicas constructivas pueda considerarse comohistdrico, aunque no presente caracteristicas
constructivas u ornamentalesrelevantes.

Para saber qué sitios e inmuebles cuentan con declaratoria de Patrimonio Culturalde la humanidad,
consultar la pagina: www.icomos.org.mx/cultural.phpINDAABIN propone un coeficiente que pueda
representar hasta 4 veces el valordel inmueble en base al resultado obtenido de los porcentajes
anteriores deinmuebles que se encuentran restaurados en uso y con un mantenimientoadecuado.

. Inmusble Independient= Inmueble Histarico en conjurta P
PGTCEI“HJE Patri ronio El.??ural dela declarado Parimonio Euliural Inmueble Histérico
de Valores Humanidad dela Humanid=ad Cﬂtﬂlﬂgﬂﬂi}

0-20 2103325 2108225 1008125
20-50 226 3 3.50 226 3240 1,26 a1.50
a0-a0 35812375 2512275 1512175
a0-100 476 a4.00 2762300 1762200

INDAABIN propone este coeficiente como intangible que puede tener un inmueblede caracter histérico,

éste se aplicard al resultado obtenido al valor neto dereposicidon de las construcciones, siempre y

cuando reunan las caracteristicas deoriginalidad, edad y estado de conservacién.

 Factor de Conservacion (F.C.)

El estado de conservacién se determina segun estimacion del valuadorconjuntamente con la empresa,

durante la inspeccion fisica de los bienes, tomando en cuenta el tipo de desgaste a que se ve sometido

el activo, asi como eltipo de mantenimiento que recibe, auxilidndose de la opinién de proveedores

ytécnicos especializados.

* Factor de Obsolescencia (F.O.)

El tipo de obsolescencia se determina segun la estimacion del valuadorconjuntamente con la empresa

durante la inspeccién fisica de los bienes,auxilidndose de la opinion de proveedores y técnicos

especializados. Laobsolescencia puede ser por causas técnico/funcionales y/é econdmicas.

Se entiende por obsolescencia técnico funcional como aquella condicion queafecta el valor de un bien 6

equipo derivada de ser menos util 6 deseable debido aavances tecnoldgicos 6 cambios en el arte disefio

6 proceso a unasobrecapacidad, capacidad inadecuada 6 influencias similares dentro deldepartamento

6 proceso productivo en que se encuentra 6 bien por su relacién conotros bienes dentro de la propiedad

de la empresa en cuestion ¢ por influenciasnegativas sobre el medio ambiente.

Se entiende por obsolescencia econdmica, aquella condicion que afecta el valorde un bien 6 equipo,

debido a cambios en las condiciones econdémicas propias delmercado en que se desarrolla.

Para el caso de inmuebles histéricos es recomendable no analizar los ajustes porobsolescencia con los

parametros convencionales donde podriamos demeritar poraspectos como espacios residuales, grandes

alturas, ya que los proyectosoriginales se hicieron de acuerdo a los usos y costumbres de la época, asi

que lospatios y las grandes alturas forman parte del proyecto original.

Cuando un inmueble restaurado presente un uso acorde al uso original el deméritopuede ser uno 6 un

porcentaje representativo de acuerdo al mantenimiento que encondiciones normales deba recibir el

inmueble.

Asimismo en éste tipo de inmuebles hay que ser muy cuidadoso al hacer losajustes por obsolescencia

tecnoldgica ya que debemos de tener en cuentanuevamente el criterio de que el inmueble utilizé los
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sistemas y tecnologia acordes a la época en que fueron construidos, los cuales han evolucionado en los
ultimostiempos, por lo que se recomienda analizar si el inmueble por el uso que se le daactualmente
mantiene sus caracteristicas originales é por un uso completamentedistinto no se ha respetado el
proyecto, perdiendo su originalidad porintervenciones tecnoldgicas modernas.

En conclusién la depreciacién podra ser estimada por dos vias

* Valor de Reproduccién Nuevo menos Costo de Cura 6Restauracion

 Valor de Reproduccién Nuevo menos Demérito estimado porconceptos.

¢ Valor Neto de Reposicion (V.N.R.)

Se entiende como el valor que tienen los bienes en la fecha de referencia y sedetermina a partir del
Valor de Reposiciéon Nuevo, disminuyendo los efectosdebidos a la vida consumida respecto de su vida
util total, estado de conservaciony grado de obsolescencia relativa para la empresa.

« Vida Util Remanente (V.U.R.)

Se entiende como la vida util probable que se estima tendran los bienes en elfuturo dentro de los limites
de eficiencia productiva y econédmica para la empresa.

* Depreciacion Anual (D.A.)

Se entiende como el cargo que se considera tendrd cada bien é equipo entérminos econdmicos y de
produccién en el periodo de su vida util remanente y sedetermina como el cociente de dividir el Valor
Neto de Reposicién 6 en este casode Reproduccién entre la Vida Util Remanente.

El registro contable de la depreciacion es responsabilidad de la empresa y debehacerse de acuerdo con
las técnicas contables, aceptadas por el Instituto

Mexicano de Contadores Publicos AC. Las cifras del Valor de Reposicion Nuevo, Valor Neto de
Reposiciéon yDepreciacién Anual se expresaran en miles de pesos, bajo el criterio de redondearlas cifras
arriba y debajo de la cantidad inmediata superior ¢ inferior de quinientospesos.

¢ Valor Comercial (V.C.)

Se entiende como el valor en que se intercambiaria entre un comprador y unvendedor, sin presiones ni
ventajas de uno u otro, en el presente trabajo solo seaplica para encontrar el valor de los terrenos ya
que el valor de las construccionessolo se valta por el enfoque fisico.

De los métodos para la determinacion del Valor Neto de Reposicién (V.N.R.).Los métodos que se pueden
adoptar pueden ser:

a) Método de la Linea Recta Directo, el cual contempla asignacion de valores acada factor de
depreciacidon 6 demérito en forma directa, segln el bien a valuar.

b) Método de la Linea Recta Ponderado, el cual contempla asignaciéon de valores acada factor de
depreciacidon 6 demérito, al cual previamente se le considerd unaimportancia determinada segun el bien
a valuar.

Ambos métodos se representan por las siguientes expresiones matematicas:

V.N.R.=V.R.N [(1-n/N) x F.C. x F.O.]

V.N.R.=V.R.N.[1-[(n/N) (A) +F.C.(B)+F.O.(C)]]

Donde:

V.N.R. es el Valor Neto de Reposicidn de un bien a la fecha en que se practica el avalto.

V.R.N. es el Valor de Reposicion Nuevo de un bien que incluye los gastos de instalaciénque se tendrian
gue cubrir en esa fecha, para que el bien a valuar opere en condicionesnormales. “n” es el nimero de
afios de vida consumida en términos de produccion y econdmicos deun bien, los cuales no
necesariamente equivalen a la edad resultante por simplediferencia entre la fecha de referencia del
avaluo y su fecha de adquisicion.
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“N” es la vida util que se estima tendrd un bien en términos de produccidon y econdmicos yen
condiciones de operacidon normales.

F.C. es el factor de conservacidon 6 mantenimiento.

F.O. es el factor de obsolescencia.

A.B.C. son las ponderaciones consideradas a criterio del valuador.

Para la determinacidn de cada una de las variables que componen las expresionesmatematicas se deben
seguir los criterios indicados en las definiciones descritasanteriormente.

En ningln caso se deben utilizar los indices publicados por el Banco de México.

A los valores estimados deben incluir todos los gastos, ya sea por derechos deimportacién, fletes,
maniobras, gastos de instalacidon por concepto de obra civil, mecanicay eléctrica. Su determinacion se
obtiene mediante montos estimados en forma absoluta ocomo cantidad relativa (porcentaje) de valor
de reposicidn segln sea el caso.

Se deberan incluir instalaciones especiales y obras complementarias, indicando cualesson originales del
inmueble y cudles se han adicionado, con sus respectivos deméritosaplicables.

Otro aspecto importante es la utilizacién de términos adecuados, que permitan un facilreconocimiento
de los materiales y elementos decorativos, se incluye en el presentetrabajo un glosario de términos.

Es necesario conocer y transcribir una resefia histérica del inmueble basada en fuentesoficiales de
informacién con el objeto de conocer la importancia del mismo.
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b. METODO SILVA:
Este metodo se apoya en que los predios sustentan su valor en lo que producen o son susceptibles de
producir pese a su edad real, y que sin embargo su demolicién no es permisible por razones legales o
histdricas, donde pone como ejemplo dos predios localizados en un darea afectada por el mismo
reglamento de uso del suelo en las mismas condiciones de arrendamiento, pero con un destino
controlado (monumento histdérico) y otro libre de restricciones extra reglamento y separados entre si
tan solo por una calle.
Formula

|Formu|a para conocer el valor del terreno |

N (COMEE)

VT =X f. Monumental

3 Costo de reproduccién — Demerito de Construccion

VT = Se obtiene mediante la homologacion de predios comparables

E = Superficie construida maxima segln reglamento
e = Superficie construida real (actual) E deberfa de ser superficie construida histérica
VCE = Valor de capitalizacion del edificio “ideal “ e superficie construida no histérica

VCe = Valor de capitalizacién del edificio existente.

K= factor Resultante 0% TERRENO SOLAMENTE

FORMULA SILVA
NORMATIVIDAD.

Uso de suelo: H 2 - 2| / | 40
Niveles: 2
C.0.S. 0.6
C.U.S. 1.2
SUJETO.
Terreno: 1,163.00
Construccién: 2498.44/
| =| 1-| 1,395.60| 2498.44| X |$33,418,160.00| $31,747,252.00
1,395.60 $33,418,160.00
| ] ] on ] 005
= T

RENTABRUTA  $ 3,447,240.00
| K=] 0.96 | 0.04] VCR $ 3,589,048.03
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FORMULA PROPUESTA

| VCXE + VCYE | 2,339,271.20
P.B. P.A.
/l LO QUE PRODUCE 7.85%
K = 1 - [(E-e/E) X ( VCE - Vce / VICE)]
| VCR=(Rd)12/T |
B COMO SACAR LA TASA Tabla de ANALISIS de Capitalizacién de Rentas
| R = RENTA QUE DEBE PRODUCIR 8.00% Ya que el edificio estd en estado regular.

ESTA PROPUESTA DE LA FORMULA. PRETENDE FACILITAR EL ESTUDIO DE RENTABILIDAD DEL INMUEBLE CON EL PREVIO
ESTUDIO DE MERCADO DEL MISMO Y CON BASE A LA INVESTIGACION REALIZADA, SE ENCONTRO QUE LA TASA DE
CAPITALIZACION PARA ESTE TIPO DE PROPIEDADES OSILA ENTRE EL 6% Y EL 9%

POR LO QUE CLASIFICAN EN BASE A SU CONSERVACION; BUEN ESTADO Y QUE ACONTINUACION SE DETALLAN
1) BUEN ESTADO 9% 2) REGULAR 8% 3) MALO7%Y 4)RUINOSO 6%

HACER RENTABLE EL EDIFICIO A BAJO COSTO PARA HACER LA TASA MAS BAJA

segun esta propuesta

ESTADO FACTOR
BUEN ESTADO 0.09
REGULAR 0.08
MALO 0.07
RUINOSO 0.06
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c. PROPUESTA:
La presente propuesta nace de la investigacidon de conocer a fondo sobre la valuacion de los
edificios histdricos y de interés patrimonial. Este estudio se basa en todo lo relacionado con el
tema sobre los cuales se basan los avalios mencionados.

En la primera parte se investigo sobre quienes y cuales son las fuentes autorizadas para estos
avaluos puntualizando el procedimiento que se tiene que realizar para obtener los avallos de
estos inmuebles con estas caracteristicas. (monumentos histéricos y de interés patrimonial
INDAABIN).

En la segunda parte se muestra el método del arquitecto DR. ARQ. DANIEL J. SILVA TROOP quien
propone un formula para la valuacién de dichos inmuebles tomando en cuenta sus diferentes
consideraciones como son: EDAD, LOCALIZACION, DESTINO, CONSERVACION DEL MISMO, etc.

En la tercera parte después del andlisis de las anteriores la propuesta principal consiste en el
estudio por los métodos fisico, de mercado y capitalizacion de rentas de cuatro inmuebles
localizados en el drea de estudio analizados por los métodos mencionados y con un estudio de
26 muestras analizandolos para lograr una tasa porcentual del 6 al 9% de los inmuebles.

El andlisis comienza con El método de costos o método fisico directo, es el proceso técnico
necesario para estimar costo de produccidon o reemplazo de un bien similar al que se valua,
afectado por la depreciacién atribuible debido a la edad, estado de conservacién y grado de
obsolescencia observados tanto en sus elementos componentes como en su conjunto

(imagen 1).
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AVALUO FISICO
A) TERRENOS
FACTORES DE EFICIENCIA
FRACCION F.Zo F.Ub F.Fr F.Fo F.Su F.Otr F.Otr F.Re
1 UNICA 1 1 1 1 1 1 1 1
VALOR
FRACCION DE SUPERFICIE M2 UNITARIO MOTIVO DEL | FACTOR DE VALOR INDIVISO (EN VALOR TOTAL
TERRENO s/M2 COEFICIENTE | EFICIENCIA PARCIAL SU CASO)
UNICA 1163.00 $ 9,400.00 | S 1.00 1.00 10932200.00 100% S 10,932,200
PRECIO DELTERRENO  $ 10,932,200
F.Zo Factor de zona aplica cuando al menos un frente a calle es superior o inferior a la moda o frente a un parque o plaza.
F.Ub Factor de ubicacion en la manzana, sin frente o varios frentes a via de comunicacion.
F.Fr Factor de frente, frente mayor o menor al frente moda.
F.Fo Factor de forma se aplica cuando el predio se considera irregular.
F.Su Factor de superficie, aplica cuando la superficie es diferente ala superficie moda.
F.Otr Factor a ser definido cuando haya menester.
F.Otr Factor a ser definido cuando haya menester.
F.Re Factor resultante, el cual es el producto de la multiplicacion de los factores sefalados.

B).- CONSTRUCCIONES

SUPERFICIE DE
TIPO TIPO DE CONSTRUCCION | CONSTRUCCION | V.R.N $/m2 EDAD F.Edad F.Cons F.Efic F.Rr V.RN $/m2 VALOR PARCIAL
$/M2
1 Religién 500.00 $20,000.00 1.00 0.90 0.90 1.00 0.80 16000.00 $8,000,000.00
PRECIO DE LAS CONSTRUCCIONES | $8,000,000.00
F = Factor de depreciacion. VALOR DEL TERRENO CORRESPONDIENTE $10,932,200.00
E = Edad cronoldgica funcionando. VALOR NETO DE CONSTRUCCIONES $ 8,000,000.00
VUt = Vida util $18,932,200.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR Fisico o DIRECTO) S 18,932,200.00

SON: ( DIECIOCHO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y DOS MIL DOSCIENTOS PESOS 00/100 M.N.)
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SUPERFICIE DE
TIPO TIPO DE CONSTRUCCION [ CONSTRUCCION [ V.R.N $/m2 EDAD F.Edad F.Cons F.Efic F.Rr V.R.N $/m2 VALOR PARCIAL
$/m2
1 Habitacional 500.00 $ 8,000.00 1.00 0.90 0.90 1.00 0.80 6400.00 $3,200,000.00
F = Factor de depreciacion. VALOR DEL TERRENO CORRESPONDIENTE S 16,000.00
E = Edad cronolégica funcionando. VALOR NETO DE CONSTRUCCIONES $ 3,200,000.00
VUt = Vida util. $ 3,216,000.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO) S 3,216,000.00
SON: ( TRES MILLONES DOSCIENTOS DIECISEIS MIL PESOS 00/100 M.N.)
| PRECIO DE LAS CONSTRUCCIONES | $3,200,000.00

SUPERFICIE DE
TIPO TIPO DE CONSTRUCCION | CONSTRUCCION | V.R.N $/m2 EDAD F.Edad F.Cons F.Efic F.Rr V.R.N $/m2 VALOR PARCIAL
$/mM2
1 Comercial 500.00 $ 9,000.00 1.00 0.90 0.90 1.00 0.80 7200.00 $3,600,00000
PRECIO DE LAS CONSTRUCCIONES | $3,600,000.00
F = Factor de depreciacion. VALOR DEL TERRENO CORRESPONDIENTE $ 3,216,000.00
E = Edad cronoldgica funcionando. VALOR NETO DE CONSTRUCCIONES $ 3,600,000.00
VUt = Vida Gtil. $ 6,816,000.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO) S 6,816,000.00

SON: ( SEIS MILLONES OCHOCIENTOS DIECISEIS MIL PESOS 00/100 M.N.)
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AVALUO FISICO
A) TERRENOS
FACTORES DE EFICIENCIA
FRACCION F.Zo F.Ub F.Fr F.Fo F.Su F.Otr F.Otr F.Re
1 UNICA 1 1 1 1 1 1 1 1
FRACCION DE VALOR MOTIVO DEL | FACTOR DE VALOR INDIVISO (EN
SUPERFICIE M2 UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO M2 COEFICIENTE | EFICIENCIA PARCIAL SU CASO)
UNICA 450.00 $ 12,000.00 | $ 1.00 1.00 5400000.00 100% S 5,400,000
PRECIO DEL TERRENO $ 5,400,000

F.Zo Factor de zona aplica cuando al menos un frente a calle es superior o inferior a la moda o frente a un parque o plaza.
F.Ub Factor de ubicacién en la manzana, sin frente o varios frentes a via de comunicacion.
F.Fr Factor de frente, frente mayor o menor al frente moda.
F.Fo Factor de forma se aplica cuando el predio se considera irregular.
F.Su Factor de superficie, aplica cuando la superficie es diferente ala superficie moda.
F.Otr Factor a ser definido cuando haya menester.
F.Otr Factor a ser definido cuando haya menester.
F.Re Factor resultante, el cual es el producto de la multiplicacién de los factores sefalados.

B).- CONSTRUCCIONES

SUPERFICIE DE
TIPO TIPO DE CONSTRUCCION CONSTRUCCION | V.R.N $/m2 EDAD F.Edad F.Cons F.Efic F.Rr V.R.N $/m2 VALOR PARCIAL
$/mM2
1 MONUMENTO 500.00 $ 12,000.00 1.00 0.90 0.90 1.00 0.80 9600.00 $ 4,800,000.00

PRECIO DE LAS CONSTRUCCIONES | $ 4,800,000.00
LOS EDIFICIOS HISTORICOS Y DE INTERES PATRIMONIAL
CLASIFICACION DE LOS EDIFICIOS
LOS QUE POR SU ANTIGUEDAD SE DIVIDEN EN DIFERENTES FACTORES:
ESTADO FACTOR
BUEN ESTADO 1.10 EACALA DE VALORES POR ANOS
REGULAR 0.9 SIGLO XX SIGLO XIX  [SIGLO XVIII__ [SIGLO XVII__ [SIGLO XVI
MALO 0.8 0.80 0.90 1.00 1.10 1.20
RUINOSO 0.7
CADA LUGAR NESECITA UNA VALORACION EN RELACION A SUS EVENTOS
ECONOMICOS| POLITICOS SOCIALES HISTORICOS %
$ CUS Religion Habitacional |Comercial otro 100 1.00
$ COS Religion Habitacional [Comercial otro 200 1.05
$ Religion - - otro 300 1.10
$ Religion - - otro 400 1.15
F = Factor de depreciacion. VALOR DEL TERRENO CORRESPONDIENTE $ 5,400,000.00
E = Edad cronoldgica funcionando. VALOR NETO DE CONSTRUCCIONES $  4,800,000.00
VULt = Vida util. VALOR NETO DE LAS INSTALACIONES $ 10,200,000.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO) S 10,200,000.00

SON: ( DIEZ MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS 00/100 M.N.)
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EL SEGUNDO: El método comparativo de mercado:

Consiste en comparar el activo inmobiliario objeto del avalio con otros inmuebles, que desempenan el
papel de testigos, los cuales deben ser de caracteristicas similares, situados en entornos similares dentro
de la misma ciudad y que se destinan al mismo uso funcional, y cuyo precio, de oferta o transaccion real,
se conoce.

Utilizando este procedimiento de comparacién adecuado, la cuantificacién monetaria a que se llegue
del valor de inmueble en cuestién, serd un reflejo de su posible valor de mercado.

Este método es aplicable a todo tipo de inmuebles: suelos, terrenos agropecuarios, elementos de un
edificio (vivienda, oficinas) o inmuebles completos (hoteles, centros comerciales, etc.). El valor asi
definido es la mejor aproximacion a la convertibilidad en efectivo del bien valorizado y es por eso que el
método comparativo de mercado es, por excelencia, el mds adecuado para estimar el valor de
compraventa de una propiedad. Estos métodos de valoracién aceptados y habitualmente utilizados por
los valuadores inmobiliarios, definitivamente no incluyen valores presentes que encontramos en
edificios catalogados como monumentos histéricos, estos valores pasan desapercibidos al momento de
realizar un trabajo de avalto, valores que como monumento genera:

El valor cultural e histdrico, ya que es producto de una cultura y una época anterior, que nos permite
crear el presente y planear el futuro, contiene valor testimonial, documental y significativo, constituye
una fuente objetiva de informacién, ya que proporciona bases de conocimiento, de experiencia, de
identidad y de autenticidad, Valor rememorativo intencionado, que contienen los monumentos desde
su origen, pretendiendo que se mantengan siempre presentes y vivos en la conciencia de la posteridad,
el valor estético Valor urbano-arquitecténico (IMAGEN 2).
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(IMAGEN 2)

|Formu|a para conocer el valor del terreno

| Valor de la tierra= [(Valor de la Oferta X Factor de Comercializacién ) - (Costo de la construccién X Factor de demerito X Superficie de Construccién)]/ Superficie de la tierra

| vT=[(VO * Fc)-(Cc *Fd *Sc)1/ST |

$10,932,200.00 $22,485,960.00 $33,418,160.00

V.0 F.C C.C F.d Sup. C. Sup. T.
V.T $33,418,160.00 0.95 - 9000 0.85 2498.44 / 1,163.00
$31,747,252.00 - S 19,113,066.00
$12,634,186.00 / 1,163.00 = S 10,863.44
$ 6,241,600.00 $ 5,364,000.00 $11,605,600.00
V.0 F.C c.c F.d Sup. C. Sup. T.
V.T $11,605,600.00 0.95 - 9000 0.85 596 / 664.00
$11,025,320.00 - S 4,559,400.00
$6,465,920.00 / 664.00 = $ 9,737.83
$ 1,729,600.00 $ 3,195,000.00 $ 4,924,600.00
V.0 F.C C.C F.d Sup. C. Sup. T.
V.T $ 4,924,600.00 | 0.95 - 9000 0.85 355 / 184.00
$4,678,370.00 - S 2,715,750.00
$1,962,620.00 / 184.00 = S 10,666.41
$ 1,927,000.00 $ 5,193,000.00 $ 7,120,000.00
V.0 F.C c.C F.d Sup. C. Sup. T.
V.T S 7,120,000.00| 0.95 - 9000 0.85 577 / 205.00
$6,764,000.00 - S 4,414,050.00
$2,349,950.00 / 205.00 = $ 11,463.17
A+B+C+D/4 S 42,730.86
$ 10,682.71
A) Sup. Terreno 1163m2, Construccién 2498.44 m2
B) Sup. Terreno 664 m2, Construcciéon 596 m2
G C) Sup. Terreno 182.95 m2, Construccion 355 m2
t\ D) Sup. Terreno 205 m2, Construcciéon 577 m2
E
A
N
A
CATALAN ING. RAMIREZ
. L
o
S
B
R
A
\"
o
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EL TERCERO: El método de capitalizacion de rentas de rentas:
Que consiste en calcular el precio mas probable que un inversor, de tipo medio, estaria dispuesto a
pagar, al contado, por la adquisicién de un bien capaz de producir rentas. Se basa en un principio de
anticipacién, y permite determinar el valor presente de las rentas netas futuras de todo tipo de
inmuebles susceptibles de producir rentas (IMAGEN 3).

DEDUCCIONES PARA CAPITALIZACION DE RENTAS

IMAGEN 3
RENTA BRUTA.
Superficie: 2498.44 m2
$/m2: S 114.98

DEDUCCIONES.

Vacios.
Desocupacion:
Cada:
Renta mens.:

Importe de la desocupacion:
En el periodo:

Predial.
Cuenta catastral no.:
Pago:
Periodos
Importe mens.:

Agua.
Cuentano.:
Pago:
Periodos
Importe mens.:

Conservacion.
Reposicidn:
Sup. Const.:
$/m2:
Periodo:
Importe anual.:
Importe mens.:

Mantenimiento.
Calentador:
Vida atil:
Importe:

Administracién:
Porcentaje:
Renta mensual:
LV.A.:
Importe:

Energia eléctrica:
Medidor:
Importe:

Seguros: Cubre incendio, terremoto y vandalismo.
Z1
z2
z3

Valor fisico:
Inst. Esp.:

Porcentaje:
Importe anual:
Importe mensual:

Renta mensual: $ 287,270.00
Renta anual: $3,447,240.00

$3,447,240.00

3.00 meses Ise debera considerar para cada caso
20.00 afios
$ 287,270.00
$ 861,810.00
S 3,590.88 $
$  70,000.00
12.00 meses
$ 583333 $
$  30,000.00 anual
6.00 bimestres
$  5,000.00 $
12.00% sobre valor
2498.44 m2
S 114.98
1 afios
S 34,472.40
$  2,872.70 $
S 3,000.00
5 afios
$ 65.00 $
3.00%
S 287,270.00
S 45,963.20
$  9,997.00 $
$ $
No sismica 0.0003
Sismica 0.0010
Alto riesgo 0.0038
$31,747,252.00
$
$31,747,252.00
85%
S 31,747.25
S 2,645.60 S

3,590.88

5,833.33

5,000.00

2,872.70

65.00

9,997.00

2,645.60

1.25%

2.03%

1.74%

1.00%

0.02%

3.48%

0.00%

0.92%
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I.S.R.:
INGRESOS. Renta anual.: $3,447,240.00
EGRESOS. Predial.: $ 70,000.00
Agua.: $ 30,000.00
Conservacion.: S 34,472.40
Administracién: $ 119,963.95
Seguro: S 31,747.25
Servicios mpales: S 1,000.00
Depreciacién: $ 158,736.26
Otros:
TOTAL: UTILIDAD $3,001,320.14
MENSUAL $ 250,110.01
44,732.11 78,612.70  $2,956,588.03
EXCEDENTE $2,956,588.03
S 2,956,588.03 17% $ 502,619.96
CUOTA FJA 4,104.20
SUBSIDIO
4473211 78,612.70 2,052.13
2,052.13 50% 1,026.07
2,052.07
501,593.90
TOTAL ISR ANUAL 503,645.97 ISRMENSUAL S 41,970.50 14.61%
DEDUCCIONES MENS. S 71,975.01
T=(R-d)/VM |
100% 25% m2
T= $ 287,270.00 - $ 71,975.01 / $31,747,252.00)
T= $ 215,294.99 / $31,747,252.00
T= 0.68%
Tanual = 8.14%

valor de capitalizacién de rentas

VCR=(Rd)/ T

R-d
r-(R-4)
VCR
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INMUEBLE RENTA BRUTA DEDUCCIONES
TASA
UBICACION SRENTAPB | M2P.B. [SRENTAP.A| M2P.A. | MENSUAL ANUAL VACIOS PREDIAL AGUA MANTENIMIENTO| ADMON. | SEGURO | ISR. | RENTANETA [ TASA | DESEABLE
MESES cada ANOS ~ ANO ANO MES ANO 4%
1|CATALAN S 8,000.00 48.00( $ 3,000.00 48.00|S  11,000.00 | $ 132,000.00 2 200 $ 1,00.00 | $ 300.00 [ $ 50.00 [ $ 300.00 | $ 5,280.00 | $ 4,000.00 | $ 1,500.00 $ 119,520.00 0.09 007 00
2|CATALAN $ 25,000.00 400.00 $  25,000.00 | $ 300,000.00 2 20 § 2,500.00 | § 600.00 | $ 250.00$1,500.00 | $  12,000.00 | $ 5000.00 | $ 2,800.00 $ 275,600.00 0.08 0.07| 00
3|MONGOY S 4,000.00 32.00 S 4000.00|$ 4800000 3 10] $ 1,200.00 | § 160.00 $ 240.00 | $ 1,920.00 S 44,480.00 0.07 0.07| 00

(4]

2DE MAYO S 6,960.00 50.00 S 690005 8352000 3 10| $ 2,088.00 | $ 300.00 S - S 3,340.80 S 77,791.20 0.07 007|- 00
2DE MAYO S 9,280.00 60.00 9,280.00 | S 111,360.00 10[ § 2,784.00 | S 380.00 4,454.40 S 103,741.60 0.07 |-

oo

PORTAL YTURBIDE $ 25,000.00 320.00 $  25,000.00 | S 300,000.00 3 20[ $ 3,750.00 [ § 450.00 | $ 250.00 | $1,500.00 | $ 12,000.00 S 282,300.00 0.06 007|- 00
PORTAL COLON S 6,000.00 45.00 S 6000005 7200000 3 20[ $ 900.00 [ § 200.00 [ $ 200.00 | $1,200.00 | 2,880.00 S 66,820.00 0.07 007| 00

O

10{ING.RAMIREZ S 14,000.00 120.00 S 14,000.00 | S 168,000.00 10| $ 1,400.00 | $ 330.00 S - S 6,720.00 $ 159,550.00 : 0.07{- 00

12|ING.RAMIREZ S 8,000.00 60.00 S 8,000.00 [ S 96,000.00 2 10{ S 1,600.00 [ 5 180.00 S - S 3,840.00 | S 2,400.00 S 87,980.00 0.08 007 0.0
13|VALERIO TRUJANO S 6,000.00 40.00 S 6,000.00 [ S 72,000.00 2 20/ S 600.00 (S 21000|$ 50.00|$ 300.00]$ 2,880.00 | $ 2,400.00 S 65610.00 0.09 007 0.0
14|VALERIO TRUJANO S 5,600.00 46.00 S 5,600.00 [ S 67,200.00 2 201 S 560.00 (S 180.00$ 50.00|$ 300.00 S 2,688.00 | S 2,400.00 S 61,072.00 0.09 007 00
15|VALERIO TRUJANO S 3,500.00 36.00 S 3,500.00 [ S 42,000.00 2 5[5 1,400.00 | $ 160.00 | S 50.00 (S 300.00 | $ 1,680.00 S 38460.00 0.08 007 0.0
16|VALERIO TRUJANO S 3,600.00 42.00 S 3,600.00 [ S 43,200.00 2 5[5 1,440.00 | § 165.00 S 50.00 (S 300.00 | $ 1,728.00 S 39,567.00 0.08 007 0.0
17|EJERCITO AMERICANO | $ 11,000.00 70.00 S 11,000.00 | $ 132,000.00 3 10{ $ 3,300.00 [ S 350.00 | S 200.00 | $1,200.00 | S 5,280.00 | $ 2,400.00 S 119,470.00 0.09 007 0.0
18|RAMON CORONA S 5,600.00 63.00 S 5,600.00 [ S 67,200.00 2 201 S 560.00 S 140.00|$ 40.00|S 240.00 |5 2,688.00 | S 2,400.00 S 61,172.00 0.09 007 00
20|PASAJE MORELOS S 8,000.00 74.00 S 8,000.00 [ S 96,000.00 2 10{ S 1,600.00 [ 5 180.00 S - S 3,840.00 | S 2,400.00 S 87,980.00 0.08 007 0.0
21|BILLAGRAN S 6,750.00 45,00 S 6,750.00 [ S 81,000.00 1 10[S 67500 (S 220.00 S - S 3,240.00 | $ 2,400.00 S 74,465.00 0.08 007 0.0
23|BOLLASSIN CABEZA | S 8,000.00 S 8,000.00 [ S 96,000.00 2 10[ S 1,600.00 [ S 180.00 | S 100.00 | S 600.00 | S 3,840.00 | S 2,400.00 S 87,380.00 0.09 007 0.0
24|CAP. MANZO S 6,000.00 30.00{ S 3,000.00 46.00 | $ 9,000.00 | S 108,000.00 1 0[S 900.00 [ 5 200.00 $ - S 4,320.00 | S 2,400.00 $ 100,180.00 0.07 007 00
25/JUAN.N.ALMONTE S 5,000.00 72.00( $ 2,000.00 64.00 | $ 7,000.00 [ S 84,000.00 1 10{S 700.00 S 160.00 S 50.00 S 300.00 | S 3,360.00 | $ 2,400.00 $  77,080.00 0.08 007 0.0
26|GUERRERO $200,000.00 400.00( $ 1,800.00 40.00 | S 201,800.00 | $2,421,600.00 1 20| $10,090.00 | $5,000.00 | S 100.00 | $ 600.00 | $ 96,864.00 | $44,000.00 $2,265,046.00 0.06 0.07 - 0.0

Planta Baja 7.90% Mas rentable

Planta Alta 9.12% Menos rentable

Ambas plantas 7.85%

(o)}
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Se realiza el analisis valuatorio a través de la concepcidn de los factores: de
construccién-conservacién, edad y caracteristicas de usos del inmueble. Estos se
convierten en variables matemadticos a las que les asignamos un valor numérico para
poder expresarlos.

Ejemplo:

En el factor de la construccién se le asigna un valor de acuerdo al estado de
conservacion:

a) Buen estado 9 % .- por encontrarse en buen estado de conservacion el
inmueble

b) Regular 8 % .- por encontrarse en regular estado de conservacion del inmueble
c) Malo 7 % .- por encontrarse en mal estado

d) Ruinoso 6 % .- por la posibilidad y riesgo a siniestrarse o la factibilidad de
restaurarse

Nota: tiene que ser rescatable para darle su valor.
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CONCLUSIONES:

Estudios realizados con anterioridad en materia de Valuacion de Monumentos
Histéricos. En relacién a este tema de investigacidn se conocen algunos antecedentes
que hablan acerca de diferentes opiniones y métodos de valuacién utilizados por
profesionales en la materia, como el de DR. Daniel Silva Troop, que en 1979 relaciona el
estado de conservacién de los inmuebles con los aspectos econémicos de la regién, y
expone un método de valuacién para edificios histéricos tomando en cuenta
consideraciones propias de la restauracion de monumentos y establece una relaciéon
entre deterioro de edificios histéricos con la rentabilidad, proponiendo algunas
soluciones al respecto: La tierra deberd tener un valor acorde al uso permanente al que
estd sujeto. * Formula

En las udltimas décadas el desarrollo expansivo y acelerado de la especulacion
inmobiliaria, las transformaciones del uso del suelo, y los cambios introducidos por los
medios de comunicacién, terrestres, aéreos y electrénicos, han modificado de manera
radical el entorno ecoldgico, las zonas rurales y los centro urbanos donde se conserva y
produce el patrimonio cultural. Hoy dia estas y otras transformaciones del espacio
territorial ponen en peligro la conservacidon del patrimonio existente. Esto ocurre,
principalmente, porque hay una separacidn entre las instituciones y los profesionales
encargados de su preservacién, y los agentes productores de esos cambios: las
dependencias del gobierno federal, estatal y municipal, y los intereses econémicos y
comerciales privados.

A lo largo de muchos afios y en consecuencia al desconocimiento de valores de
patrimonio cultural, histdrico y arquitecténico que poseen los monumentos histéricos
inmuebles, se ha incrementado el deterioro, el abandono y la demolicién de un gran
numero de edificaciones de gran valor artistico y contextual, que en su mayoria ha sido
por falta de un adecuado mantenimiento, conservacidon y abandono. Edificios tan
conocidos que fueron demolidos en épocas pasadas y en tiempos no muy lejanos, son el
ejemplo de un pasado y un presente donde se manifiesta la falta de una orientacion y
una concientizacion adecuada, que sirva para comprender que los monumentos
histdricos no son solo edificios viejos o ruinosos, sino también son expresiones del gusto
de una época y region, que han sido utiles para el desarrollo de una comunidad y que
ademas le dan a la ciudad una personalidad propia y Unica.

64




Andlisis de la conveniencia de la preservacion de los monumentos y edificios histéricos

BIBLIOGRAFIA

l-Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e
Histéricos.

2.-Carta de Atenas. Conferencia internacional de Atenas 1931

3.- Rafael Tovar y de Teresa,
http://www.mexicodesconocido.com.mx/notas/5327
(México: Fondo de Cultura Econémica)

4.-Enrique FlorescanoMayet, £/ patrimonio cultural de México.

5.-http://www.inah.gob.mx/presentacidn

6.- Lic. Evaristo A. Romero Salgado, Apuntes de economia .Unidad de
posgrado de Arquitectura UNAM 2011
7.- Gonzdlez, Turmo, Villaronga, La valoracién inmobiliaria: Teoria y
prdctica, pp. 121 - 122

8.- El patrimonio cultural de México, p. 12

65



http://www.inah.gob.mx/presentación

	Portada 
	Índice
	I. Introducción
	II. El Origen Histórico de las Edificaciones
	III. Antecedentes Históricos de la Ciudad de México
	IV. Marco Teórico Juridico y Legal
	V. El Estado de Morelos Ambito del Estudio, Sitio de Aplicación Valuatoria
	VI. Los Métodos Valuatorios de Edificios y Monumentos Históricos
	VII. Conclusiones

	VIII. Bibliografía

