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1.- INTRODUCCION.

En el mundo actual cuya tendencia generalizada es la globalizacién, los métodos y técnicas
de la construccion han experimentado modificaciones trascendentales en las Ultimas décadas
gracias a la utilizacion de la informatica, asi como la difusion de los conocimientos a través de
los medios masivos de comunicacion que en segundos trascienden fronteras; cambios
tecnolégicos y sistematicos que si bien generan una mejor calidad de vida del ser humano, al
modificarse en lapsos cronoldgicos cada vez mas reducidos siguiendo el ritmo de los
acontecimientos, politicos, econdmicos, y sociales de la humanidad, ocasionan que algunas
disciplinas se desfasen en relacion a aquellas que experimentan cambios mas graduales o
radicales.

La industria de la construccion por ser factor impulsor y reflejo del desarrollo econémico
de las naciones, es un hecho avanza de una manera mas acelerada que los mismos cambios
politicos y sociales, al grado de acentuarse notables contrastes en materia de normatividad
técnica, entre los paises en desarrollo y de los denominados del tercer mundo, que en
determinados momentos genera serios conflictos en el sector, pues en aras de optima
competitividad en un escenario de libre mercado globalizado, se hacen esfuerzos para equiparar
normas comerciales, tecnoldgicas, y juridicas de un pais a otro, por lo cual los érganos
encargados de la administracion de la justicia adecuan en la medida que las circunstancias lo
que exigen sus legislaciones internas.

Desafortunadamente en muchas naciones como es el caso de la Republica Mexicana aun
persisten normas juridicas relacionados con la construccion y por analogia o relacién econémica
con la Valuacion Inmobiliaria, que requieren adecuaciones conforme a los avances tecnologicos,
nuevos métodos de construccién, asi como de los aspectos econdémicos generados por los
diferentes tratados comerciales internacionales firmados por nuestro pais; normas juridicas que
si bien estan basadas en el derecho universal que es la base del Derecho Mexicano como se
expondra en el presente trabajo, deberian tener adecuaciones que permitan a los impartidores
de justicia al momento de emision de sus juicios, contar con mayores elementos técnicos de
conviccion que coadyuven a emitir resoluciones apegadas a derecho en los diversos conflictos
relacionados con el medio de la construccion y por consiguiente como ya se indic6 en materia
de Valuacion Inmobiliaria.

Es importante sefalar que el presente documento de ninguna manera pretende ser un
tratado juridico ya que esto es materia de profesionales del derecho, y si un analisis técnico
dentro del marco de competencia de los Auxiliares de la Administracion de la Justicia en
especifico de los Peritos Valuadores de Bienes Inmuebles, que permita aportar elementos
técnicos de referencia Utiles para los Administradores de la Justicia, que les permita allegarse de
elementos de conviccion basados en métodos de valuacién inmobiliaria idéneos que apoyen en
el momento procesal oportuno su valoracion juridica, y de igual manera sea un documento que
siente un precedente para que las instituciones de representacion social que deben por razén
de ley administrar justicia, puedan detectar apoyados en sus asesores técnicos o juridicos
internos aquellas normas que requieran adecuarse a la realidad técnica y evitar continden
generando controversia, falta de certeza juridica y por légica inconformidad social por una
errdnea interpretacion técnica al momento de la valoracién de las pruebas.
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Como segundo objetivo se tiene contemplado crear un documento que sirva de referencia
a los profesionales de la Valuacion Inmobiliaria que deseen adentrarse en los diferentes
aspectos de participacion como Auxiliares de la Administracion de la Justicia, proporcionarles un
marco juridico de actuacion basico que les permita desarrollarse sin verse involucrados por
desconocimiento de sus derechos y obligaciones o impericia en un proceso penal o civil de
graves consecuencias, o definir a partir del mismo cual seria el método especifico de valuacion
apropiado para cada proceso judicial, o cuales los idéneos en aquellos casos en que se les
requiera emitir dictamen pericial por una autoridad judicial o un particular en defensa de sus
derechos, partiendo del conocimiento adquirido de que ningun caso jamas sera igual a otro
por minimas que sean las coincidencias.

Por lo tanto dentro del temario propuesto se ha planteado que el Perito Valuador de
Bienes Inmuebles en materia Judicial dentro del Distrito Federal para un adecuado desempeiio
de sus actividades profesionales, debe como ya indicamos tener entre su bagaje técnico
conocimientos basicos del marco juridico vigente, para lo cual considerando el alcance limitado
gue genera una tesina, se ha acotado este trabajo a la evolucion del Derecho Mexicano a partir
de sus antecedentes histoéricos, de la utilizacion de la Prueba pericial desde el Derecho Romano,
Derecho Prehispanico, Derecho Espafiol, Derecho Universal, y especificamente a la esfera del
Derecho Civil, Penal, y parcialmente al Mercantil a fin de aportar de manera sistematica de lo
general a lo particular, la forma de valoracion de las pruebas por los encargados de la
administracion de la justicia y por consiguiente cuales son los limites de actuacion profesional.

El desarrollo secuencial del esquema de trabajo inicia con la exposicion del origen del
problema que se pretende resolver, precisando que se ha detectado que diversos actores
encargados de la administracion de la justicia, previo a la valoracién juridica de las pruebas que
precede a los juicios, sentencias y resoluciones, recurrentemente han consumado errores de
interpretacion técnica de conceptos tedricos, asi como de asi como de los Métodos de Valuacién
Inmobiliaria utilizados por los peritos desde hace décadas generando ademas de controversia
en el gremio de los Valuadores Inmobiliarios, malestar social en la ciudadania por la percepcion
de corrupcion o impunidad generalizada, para continuar posteriormente al marco juridico y
forma de valoracién de las pruebas periciales, con los métodos, criterios y lineamientos técnicos
vigentes que para cada controversia juridica se consideran idoneos dentro del territorio del
Distrito Federal, sin invadir el campo legal de actuacidon que por potestad de ley se ha otorgado
a los administradores de la Justicia, y emitir finalmente recomendaciones, sugerencias, o
modificaciones viables conforme a la normatividad existente.

Por ultimo con la finalidad de ilustrar al lector de la viabilidad de la emision de dictamenes
periciales en materia de valuacién Inmobiliaria dentro del marco juridico aplicable, principios de
objetividad, probidad, ética y profesionalismo, criterios, lineamientos o sugerencias de
modificaciones a la normatividad juridica propuestos, se expone un caso practico que permite
visualizar los resultados de una Pericial en Materia de Valuacion Inmobiliaria bajo distintas
oOpticas de las partes involucradas en un litigio, para asi evaluar los diferentes escenarios y
consecuencias juridicas al aportar al administrador de justicia elementos de conviccion en busca
de la verdad histérica de los hechos por un lado o insuficientes, parciales y dogmaticos por otro;



es decir arribar a la negacién o validez del problema planteado en el transcurso del presente
trabajo, las conclusiones y el aporte de un acerbo bibliografico basico.

2.-EL ORIGEN DEL PROBLEMA, FUNDAMENTACION DEL TEMA,
ALCANCES Y LIMITACIONES.

El hombre tiende naturalmente a conocer, su propia esencia lo lleva a buscar las causas de
las cosas que conoce, asi se explican las ciencias, que en el fondo no son méas que el resultado
de la actividad cognoscitiva del hombre en los distintos tiempos de la historia.

Pero como el hombre no se conforma con cualquier clase de conocimiento tiende a
conocer mas, de tal forma que su conocimiento le proporcione la posesion efectiva de la verdad,
la cual es y ha sido la inquietud universal del hombre, y por el deseo de llegar a ella han surgido
los distintos aspectos del conocimiento.

La mejor manera de llegar a la verdad es mediante el conocimiento sistematico, ordenado,
progresivo, y l6gico, pero sintetizando se puede abstraer que el hombre por su razon de ser se
distingue de los demas seres mediante el uso adecuado de la misma, debe alcanzar su propio
perfeccionamiento, que en ultimo termino es la posesion de la verdad.

El hombre a través de la historia ha creado infinidad de cosas y asi llega al campo de las
ciencias, que no son mas que el producto de la actividad cognoscitiva del hombre, las ciencias
en efecto no son mas que el conjunto sistematico de conocimientos verdaderos, por lo que se
puede afirmar que las ciencias son el resultado del estudio humano.

Debemos recordar que el conocimiento humano se divide en dos partes fundamentales a
saber:

A).- EL CONOCIMIENTO NATURAL.- Que es el que posee todo hombre, es la facultad
innata que le permite conocer los objetos y situaciones que le rodean basado en los efectos y en
la experiencia.

B).- EL CONOCIMIENTO CIENTIFICO.- Que no es méas que el conocimiento natural pero
cultivado y elevado a la categoria de ciencia por el estudio.

Este Ultimo conocimiento se basa en causas, leyes o principios y como es evidente no lo
poseen todos los hombres.

Por el conocimiento cientifico se conocen las cosas y los hechos de tal manera que pueden
explicarse sus causas; por el conocimiento natural en cambio se conocen hechos concretos o los
hechos generales cuyas causas se conocen solo de una manera obscura.

También recordemos que entre el conocimiento natural y el cientifico se conoce el modo
de conocer, y que para que las verdades cientificas puedan constituir una ciencia deben estar
ordenadas, o jerarquizadas constituyendo un sistema, pues de esta manera logran su funcion,
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sentido y desarrollo, por lo tanto cuando el conocimiento del hombre llega al nivel mas
profundo, y puede negar o afirmar las propiedades que poseen o carecen las cosas, se dice que
ha llegado a la etapa del juicio, y cuando existen diversos juicios que se basan en otros
anteriores se llega a la etapa del razonamiento, siendo esta la operacion mas perfecta y la meta
de la mente humana.

Si consideramos que dentro de las ciencias concretas se encuentra LA CIENCIA JURIDICA,
debemos contemplar que esta ciencia para adentrarse en el mayor o menor grado de
conocimiento de la verdad, puede relacionar diversos juicios previos conexos entre si, dentro del
proceso cognoscitivo de la verdad, y apoyarse en determinado subproceso (Ex alio) "A través de
otro” de tal manera que se pasa de lo conocido a lo desconocido en diversas etapas
sistematizadas, siendo una de estas en la cual tiene cabida la participacién de LOS PERITOS
como AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA, no debiendo perder de vista que
esto se da bajo formalidades juridicas debidamente establecidas.

Es por ello que previamente al desarrollo de esta tesina, he considerado pertinente dar a
conocer al profesional que se inicia como Perito Judicial o Auxiliar de la Administracién de la
Justicia en Materia de Valuacién de Bienes Inmuebles, la importancia que tiene el precepto legal
dentro de uno de las tres materias del fuero comun clasicas como lo es la civil, penal y mercantil
que se abordaran en este documento, que corresponde a los tribunales en la forma y términos
que la ley establece cuando un hecho ejecutado dentro del territorio del Distrito Federal es o no
delito, o infraccion a las leyes, siendo este el eje alrededor del cual se puede y se debe construir
la integridad de la teoria del delito, o un hecho punitivo que debe ser sancionado, al establecer
una biparticion entre el hecho y el derecho, ya que el delito o violacion de las leyes no existe
antes de ser declarado como tal por quien tenga la facultad de hacerlo, el hecho precede a la
calificacion de la pena y es precisamente el que da motivo a la intervencion de la autoridad
competente.

Por lo tanto para que el hecho pueda ser calificado por el érgano administrador de la
justicia, es de légica elemental que debera ser plenamente conocido, es decir que quien tenga
que valorarlo como fendmeno juridico lo conozca en su realidad naturalistica para resolver
dentro de los procesos intelectuales necesarios la calidad de delictuoso o no dentro del derecho
y especificamente dentro del derecho penal.

En este ultimo punto es donde se encuentra la vinculacion entre el precepto legal y el
problema que se plantea en el presente trabajo, pues si bien el ideal del derecho es el de
alcanzar el derecho justo, tomando en cuenta que se alcanza la justicia cuando se sanciona o se
condena a quien resulta responsable de la comision de un delito, pero también cuando se
absuelve a un inocente, porque el hecho que origind su enjuiciamiento resulté no ser delictuoso,
o bien porque se logrd probar que el sujeto no habia participado en la realizacion del hecho.

Aqui es donde se observa claramente la importancia que tiene el hecho en el mundo del
derecho, pues se puede vislumbrar que quien tiene en sus manos la funcion de calificar el hecho
investido por el poder que la ley le confiere, al convertirse en administrador de la justicia es
antes que un juzgador un ser humano, y por lo tanto falible.
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La ley luego entonces tiene que buscar la manera de eliminar en la medida que sea posible
la falibilidad que como ser humano es propia del administrador de la justicia, debiéndole
permitir dentro de los margenes previamente seflalados el uso de los medios necesarios para
que llegado el momento del juicio haya logrado adentrarse en la realidad del hecho sobre el que
ha de emitir su juicio, ya que la injusticia puede depender fundamentalmente del conocimiento
erréneo del hecho.

Es por ello que el administrador de la justicia para penetrar hasta la esencia misma del
hecho se vale de las pruebas, y para la valoracion de las mismas el juzgador basicamente busca
la certeza mediante un proceso que abarca tres etapas diferentes:

1).- A TRAVES DE LA LOGICA JUDICIAL.

2).- POR MEDIO DEL ARTE JUDICIAL.- entendido como la forma que concreta u garantiza la
certidumbre del hecho, por lo que debe no solo conocer el hecho y sus caracteristicas, sino que
también su autor, ya que no es posible desvincular al hombre de su hecho.

3).- UTILIZANDO EL PROCESO CIVIL O PENAL.- a través del cual se tendra que determinar
si un hecho es delictuoso o punible referido a un caso concreto.

Por lo anterior se puede sintetizar que, mientras no ocurra un hecho determinado no hay
motivo para que el estado u érgano jurisdiccional intervenga y que el juez para la valoracién del
hecho concreto tiene que seguir el proceso que todo ser humano cuando es confrontado con
algo que no le es conocido a plenitud, y que es la aprehension de la verdad, debiendo aclarar
que la certeza del hecho es una VERDAD FACTICA que no siempre coincide con la VERDAD
JURIDICA.

De lo anterior se desprende que la verdad factica y la verdad juridica no siempre son
coincidentes porque pertenecen a mundos y sujetos a valoraciones distintas, la primera
corresponde a las ciencias del ser y la segunda a las ciencias del deber ser, por lo tanto al haber
dos tipos de verdad posibles en el mundo del derecho es méas importante la segunda sin que
pueda desconocerse que la verdad factica debe ser también conocida porque es justamente el
hecho tal como ocurrié el que motiva la valoracién juridica y que la determinacion de este sea o
no punible.

Habiendo determinado la existencia de DOS VERDADES FACTICA Y JURIDICA para los
efectos del Derecho Penal, pero que en consecuencia es extensivo al Derecho Civil, y Mercantil,
se define que la verdad naturalistica sera comprensible por conocimientos especializados y que
siempre precede a la verdad legal, puesto que la primera es el hecho en si y la segunda la
valoracion del mismo, esto nos introduce directamente al tema que se plantea a la presente
tesina, ya que por ley en todos aquellos hechos que no sean de facil comprension o que se
trascienda la capacidad normal de comprensién del encargado de la valoracién de la justicia,
este tiene que recurrir a las personas que tienen la facultad para penetrar en la esencia misma
del hecho con conocimientos especiales, estas personas son LOS PERITOS a quienes el
procedimiento penal y civil mexicano les ha asignado esta funcion de aplicar sus conocimientos
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para conocer la verdad histérica de los hechos auxiliando con ello al ADMINISTRADOR DE LA
JUSTICIA.

Se dice que la funcién de penetracion del conocimiento del hecho a través de
conocimientos especiales de los peritos es extensivo al derecho civil, porque la potestad que por
ley se otorga a los administradores de la justicia de valoracion de los hechos, crea una
biparticién de la verdad naturalistica y de la verdad legal, la cual podemos también percibir
dentro del derecho civil a través de los siguientes criterios tales como la tesis emitida por el
Segundo Tribunal Colegiado del Segundo Circuito, Octava Epoca localizable en el Semanario
Judicial de La Federacién, Tomo Diez octubre de 1992, pagina 404 cuyo contenido es el
siguiente:

“PRUEBA PERICIAL, OPINION TECNICA NORMATIVA DEL CRITERIO DEL JUZGADOR. En
tratandose de la prueba pericial, es obvio que si el juzgador se auxilia de un experto en
determinada materia, gozando ademads de libertad de criterio para otorgarle el valor convictivo
que merezca o verdaderamente importante al analizar el dictamen serd la opinién técnica
concreta y no la extensién, ampliacién o detalle de todos y cada uno de los sistemas, fue todos
procedimientos y demds movimientos y pasos seguidos por el perito, pues a fin de cuentas dicha
opinidén técnica concreta, es lo que resulta real y legalmente comprensible para el juzgador, no
conocedor de la materia motivo del dictamen”

De todo lo cual podemos ahora definir que el objetivo del presente trabajo, al momento
del planteamiento del problema es como contribuir a la correcta administracion de la justicia del
distrito federal, aportando conocimientos técnicos, criterios, lineamientos y metodologias
idéneos que permitan al juzgador allegarse de elementos técnicos de conviccion que le
permitan adecuadamente conocer la verdad factica o historica de los hechos, para de esta
manera también contar con mayores elementos de CONOCIMIENTO DE LOS HECHOS para la
VALORACION JURIDICA DE LA PRUEBAS PERICIALES en materia de VALUACION en todas
aquellas controversias que se requiera la emision de Valor de Bienes Inmuebles en cualquiera de
sus variantes.

El objetivo de este trabajo es también como se expuso en la INTRODUCCION, es a través
del procesamiento adecuado de la informacién recabada durante el proceso de la investigacion,
aportar recomendaciones y sugerencias que puedan promover en la medida de lo posible ante
los érganos juridicos competentes como se aborda en el capitulo correspondiente, las reformas
que requieran los codigos actuales en los que se han detectado incongruencias o discrepancias
con el sano egjercicio de la Valuacion Inmobiliaria y que representan un retroceso o un obstaculo
para una adecuada imparticion de la justicia.

En efecto el propdsito principal de este trabajo es ser participe de los incontenibles
cambios en la imparticion de la justicia que la ciudadania exige, toda vez que como podra
haberse detectado en el planteamiento del problema, en nuestras instituciones encargadas de
la Administracion de la Justicia, aun persisten personajes o funcionarios publicos que en
determinado momento para preservar los intereses de grupos de poder cuando las leyes no les
son favorables, aun sostienen con visos de superioridad el dogma aberrante de que a los peritos
les esta estrictamente vedado externar en sus dictamenes conceptos, normas y elementos
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juridicos, convirtiéndolos en meras herramientas mecanizadas, sin capacidad de raciocinio y
autonomia de criterio técnico que la ley les otorga, es decir una suerte de sujetos inferiores
maleables a modo, impidiendo con ello que los peritos cumplan la encomienda de ser el aporte
de conocimientos técnicos y cientificos al administrador de justicia, plasmados en dictamenes
debidamente fundados en Normas Técnicas Nacionales o Internacionales, Leyes y Reglamentos,
es decir elementos de conviccién basados en los principios de objetividad, probidad y
profesionalismo, que permita por medio del raciocinio a los jueces o 6rganos jurisdiccionales
competentes, llegar a la VALORACION JURIDICA de la VERDAD FACTICA O DE LOS HECHOS, en
un sistema de justicia acusatorio..

De igual manera no se debe perder de vista que también todavia coexisten dentro del
poder judicial desafortunadamente para la ciudadania servidores publicos que en un exceso de
las facultades que la ley les otorga, por abuso de autoridad, interés personal, o politico, sin
siquiera adentrarse en el conocimiento del contenido de los dictamenes les restan valor
probatorio, o les da una interpretacion técnica erronea alejandose por lo tanto del conocimiento
de la verdad histérica de los hechos, o de plano sin mediar razén los desechan, al aplicar
desmedidamente el concepto legal que el juez es PERITO DE PERITOS.

Considero que el camino para erradicar dogmas y vicios de poder que aun prevalecen en
los grupos sefialados y propiciar los cambios de criterio en torno de los Auxiliares de la
Administracion de la justicia, es precisamente combatirlos con el conocimiento mismo de los
alcances, limites de actuacién, asi como las formalidades de la valoracion de las pruebas
conforme a la normatividad juridica que en su momento esta obligado a realizar de manera
sistematizada el impartidor de justicia, es decir como ya se ha expuesto LA VERDAD SOLO SE
ALCANZA CON EL CONOCIMIENTO VERDADERO, SISTEMATICO, ORDENADO Y PROGRESIVO,
PUES ES UN HECHO COMPROBADO QUE NO SE PUEDE COMBATIR, NI MODIFICAR LO QUE SE
DESCONOCE.

3.- ANTECEDENTES: MARCO TEORICO, CONCEPTUAL Y DE REFERENCIA.

3.1.- Los Albores del Derecho

3.2.- El Derecho Romano.

3.3.- Breve Historia Del Derecho Mexicano.

3.3.1.- Epoca Prehispanica

3.3.2.- El Derecho Colonial.

3.3.3.- El Derecho En México Independiente.

3.3.4.- La Jerarquia Del Orden Juridico.

3.4.- Antecedentes Historicos del Uso de Las Pruebas en El Derecho.

3.1.- LOS ALBORES DEL DERECHO.
Conforme a los tedricos del derecho universal el ser humano desde sus origenes se
desarrollé en tres facetas: cuerpo, conocimiento y organizacién social, de las dos primeras

conservamos indicios tacitos en su mayoria de como se desarrollaron, sin embargo de la tercera
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solo puede hacerse un estudio de modo indirecto, realizdndolo por medio de analogias,
analizando lo que sucedi6 en los modernos grupos primitivos y entre animales evolucionados.

Los primeros aspectos juridicos de la vida primitiva se refieren a las costumbres
relacionadas con la promiscuidad sexual y ligadas a ella la jerarquizacién dentro del grupo de
convivencia sedentaria o ndmada, cuando los primitivos seres humanos comienzan su existencia
con un prolongado periodo de ayuda y proteccién, se crea una relacidn social entre la madre y
su prole surgiendo asi alrededor de la figura materna un grupo social jerarquizado.

Al paso del tiempo con la constante convivencia de los primeros grupos sedentarios se
hacen mas fuertes los lazos afectivos de la pareja humana, haciéndose cada vez mas necesaria la
presencia continua de la mujer junto al hombre, esto conjuntado al instinto de conservacion,
proteccion y ayuda mutua pudo ser el origen de la familia como unidad social.

Que en ella haya existido afecto entre padre e hijos, comparable al que suele existir entre
los hijos y la madre, es poco verosimil: el amor paternal parece ser un agregado bastante tardio
a la convivencia humana, es seguro que el hombre del paleolitico haya conocido el sistema
exogamico para los matrimonios de grupo o para sus otras formas de convivencia sexual, este
sistema va siempre combinado con ciertos tabues y con el totemismo.

Asi el derecho de familia, la jerarquizacion dentro del grupo y el derecho penal se
desarrollan juntos en intima relacién con la magia y las religiones primitivas, la transicion hacia la
agricultura, esto es, hacia el sedentarismo, obliga al hombre primitivo a formar comunidades en
las que la ayuda mutua permite vencer la resistencia de la naturaleza, es asi como surgen las
ideas juridicas de propiedad y posesion, al paso del tiempo las comunidades primitivas se
convierten en aldeas y de las luchas de las diversos aldeas surgen esclavos y amos, esto es la
estratificacién social.

Las antiguas aldeas, convertidas en grandes ciudades se ven obligadas a diversificar su
produccién para competir en un mundo primitivamente capitalista, lo que permite una division
del trabajo y por tanto propicia el surgimiento del comercio, es aqui al fin donde encontramos
los primeros documentos juridicos, escritos en alfabeto cuneiforme que tratan sobre dichas
actividades lucrativas.

Pero tal vez, lo que realmente marca a la historia del Derecho, es el momento es que se
busca mantener las normas de convivencia de forma permanente, grabandolo en materiales que
resistan con facilidad el paso del tiempo, siendo quizéd el Codigo de Hammurabi el mas famoso
de los que se conoce actualmente, datado hacia el afio 1692 A.C. es uno de los primeros
conjuntos de leyes que se han encontrado y uno de los ejemplos mejor conservados de este tipo
de documento de la antigua Mesopotamia.

Se presenta como una gran estela de basalto de 2,25 metros, en lo alto hay una escultura
que representa a Hammurabi de pie delante del dios del Sol de Mesopotamia, Shamash, debajo
aparecen inscritos en caracteres cuneiformes acadios, leyes que rigen la vida cotidiana, fue
colocado en el templo de Sippar; igualmente se colocaron varios otros ejemplares a lo largo y
ancho del reino. El objeto de esta ley era homogeneizar juridicamente el reino de Hammurabi.
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Las leyes del Codigo de Hammurabi, (numeradas del 1 al 282, aunque faltan los nimeros
13, 66-99 y 110-111) estan inscritas en babilonio antiguo y norman diversas reglas de la vida
cotidiana particularmente:

1.- La jerarquizacion de la sociedad: existen tres grupos, los hombres libres, los "muskenu”
(quienes se especula podrian ser siervos o subalternos) y los esclavos.

2.- Los precios: los honorarios de los médicos varian segun se atienda a un hombre libre o
a un esclavo.

3.- Los salarios: varian segun la naturaleza de los trabajos realizados.

4.- La responsabilidad profesional: un arquitecto que haya construido una casa que se
desplome sobre sus ocupantes y les haya causado la muerte es condenado a la pena de
muerte.

5.- El funcionamiento judicial: la justicia la imparten los tribunales y se puede apelar al rey;
los fallos se deben plasmar por escrito.

6.- Las penas: aparece inscrita toda una escala de penas segun los delitos y crimenes
cometidos, la base de esta escala es la Ley del Talién.

Se tratan también el robo, la actividad agricola (o pecuaria), el dafio a la propiedad, los
derechos de la mujer, los derechos en el matrimonio, los derechos de los menores, los derechos
de los esclavos, homicidio, muerte y lesiones. El castigo varia segun el tipo de delincuente y de
victima.

Pareceria invaluable el legado juridico de este documento, sin embargo, al compararlo con
los pocos documentos de este tipo que se poseen de los sumerios s6lo nos demuestra que es
un codigo mal sistematizado que marca un retroceso en el ejercicio del Derecho, ya que los
sumerios manejaban ya en sus normas la reparacion del dafo, elemento que desaparece en el
cédigo de Hammurabi.

De aqui en adelante es factible disertar sobre multiples sistemas legales que imperaron en
el mundo antiguo, como el derecho egipcio, cuya clspide sera la materia administrativa, o al
derecho hitita que se maneja por normas aisladas o tal vez al derecho hebreo, interesante por la
simbiosis que se produce entre su religion y sus leyes.

3.2.- EL DERECHO ROMANO.

Gran parte de las normas juridicas modernas son de origen romano, ya sea por sus raices
histéricas en occidente, sea por la occidentalizacion que han sufrido algunos derechos de
oriente, la aportacion juridica de Roma al mundo ha sido principalmente en materia de derecho
privado al igual que en técnica juridica, siendo por lo tanto muy util actualmente el estudio del
Derecho Romano en los tiempos modernos por lo siguiente:

Utilidad Histdrica: Nuestro derecho actual, tiene por origenes las costumbres y el Derecho

Romano, titulos enteros del codigo civil, en especial lo tocante a las obligaciones, han sido
sacados de esta fuente.
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Modelo: Ya que poseemos no sélo las leyes, sino las aplicaciones que los jurisconsultos
romanos hicieron de estas, las cuales se distinguen por una légica impecable, llenas de analisis y
deduccién, nos permiten observar la perfeccion en la interpretacion juridica, deseable en todo
jurista moderno.

Auxiliar: Ya que a excepcion de Inglaterra, las legislaciones europeas han pedido prestadas
mas de una ley al Derecho Romano para fundamentar sus respectivos codigos, lo que hace que
el resto del mundo colonizado por las potencias europeas sienten las bases de sus respectivos
sistemas legales en la misma fuente.

Marco Tedrico: Ya que el conocimiento del Derecho Romano, es indispensable para
comprender la evolucién socioldgica cultural del Imperio Romano.

Es entonces necesario conocer los sistemas juridicos en el mundo basados en el mismo:

I. Sistema de Derecho Romano-Germdnico. -Es a este sistema al que pertenece el
Derecho Mexicano, se caracteriza porque la norma de derecho se elabora inicialmente, y se
aplica posteriormente a los problemas que la practica presenta.

II. Sistema Anglosajon.- La cultura inglesa nace de la fusién de la nobleza normanda con
la poblacién anglosajona, esta Ultima provista de sangre romana, lo cual logra a unificacion
del derecho a través de las decisiones de los tribunales reales de justicia en detrimento de las
costumbres locales, para solucionar este defecto los particulares se dirigian al rey, que por
medio de su "confesor canciller" suavizaba las normas, como siglos antes lo hiciera el
"pretor” romano, este sistema se ha transmitido a las colonias inglesas en el mundo.

M. Sistemas Socialistas. -Ubicados principalmente en Europa oriental, originalmente se
formaron con elementos romano-germanicos, pero que después de 1917 se han
transformado de acuerdo a la corriente socialista.

IV. Sistemas de extraccion filosofica.- Derechos como el hindd, musulman y japonés, que
sin embargo se han ido occidentalizando hasta parecerse en mucho al romano-germanico.

Ulpiano afirma que los preceptos del derecho son: vivir honestamente, no hacer dafio a
otro y dar a cada uno lo suyo, estas son consideradas tres verdades del orden moral, la Ultima de
ellas alude entonces a la nocion de justicia que da sustancia al orden juridico, para los romanos,
la justicia era el criterio practico conforme al cual se logra una verdadera y sana ordenacion en el
seno de la comunidad, lo que permite resolver el concreto y especifico problema presentado
ante los tribunales.

La equidad, entonces se convierte en el criterio corrector para adaptar el derecho a los
problemas de la vida, notamos entonces que toda la evolucién del derecho romano privado se
reduce a dotar de equidad a las soluciones rigurosas y formalistas del derecho civil, ya que la
equidad y el derecho natural son conceptos griegos, resalta la aportacién romana al derecho: la
“Humanitas” que es lo que nos permite apreciar el valor y la dignidad de la persona humana,
concepcidn que influira después en el catolicismo.

El mismo autor, Ulpiano, define a la jurisprudencia como la ciencia del derecho, afirmando
que es la ciencia del conocimiento de las cosas divinas y humanas asi como la ciencia de lo justo
y lo injusto, la prudencia juridica estd en la base de la resolucién que permite al juez dar una
satisfactoria sentencia.
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Entendidos los conceptos anteriores podemos comprender el derecho publico y el derecho
privado romano, el primero es el que se refiere a la organizacion del Estado, los que son propios
de la ciudad o del imperio, el segundo es aquel que se refiere a la utilidad de los particulares, es
el derecho Romano el que presenta por primera vez este bifrontismo.

El Derecho civil es el propio de los ciudadanos, cada persona se rige por el derecho de su
ciudad, sea cual fuere el lugar en el que se encuentre, el derecho civil romano se vio fuertemente
afectado por las conquistas del imperio, lo que le permite humanizarse gracias al comercio
internacional, surgiendo asi los negocios y los juicios de buena fe, lo que nos recuerda un poco
las bases del derecho helénico, esto es, el derecho natural, es momento entonces de
introducirnos a los conceptos del derecho contemporaneo.

3.3.- BREVE HISTORIA DEL DERECHO MEXICANO.

Para conocer las bases del Derecho Positivo Mexicano, primero hay que tener
conocimiento de su historia, como son las culturas preclasicas del México antiguo siendo
obligado revisar por ejemplo el derecho de los olmecas teocratico y donde la mujer no gozaba
de ningun status, el derecho maya que jugaba entre el perdon del ofendido, el derecho
chichimeca de triunviratos y residencias matrilocales, o el derecho azteca, que se alimento de la
sabiduria tolteca y donde la posesion de la tierra, las clases sociales y por supuesto la familia,
estaban perfectamente regulados, para finalmente adentrarnos en el derecho espafiol hibrido
de derecho romano y derecho candnico que se deformé en México porque tuvo que adaptarse a
las costumbres del pais, y la época independiente, por lo tanto la historia del derecho se divide
en tres épocas:

3.3.1.- EPOCA PREHISPANICA.

México ha divido desde en la antigliedad en grandes culturas y pueblos; al tratarse de
culturas como la azteca el derecho se manifesté en costumbres, las cuales eran ligadas por
muchos con la religion, sin embargo, la inclinacion habitual de la gran masa indigena ante el
poder de los miembros superiores cre6 una incertidumbre para la posicién juridica del pueblo, a
continuacion se expone brevemente los principales grupos culturales precortesianos.

A.- EL PUEBLO MAYA.

Entre los mayas, las leyes penales al igual que en los otros reinos y sefiorios, se
caracterizaban por su severidad, los batabs o caciques tenian a su cargo la funcion de juzgary
aplicaban como penas principales la muerte y la esclavitud; la primera se reservaba para los
adulteros, homicidas, incendiarios, raptores y corruptores de doncellas; la segunda para los
ladrones, las sentencias penales eran inapelables.

B- EL DERECHO PENAL ENTRE LOS AZTECAS.

De mayor importancia resulta el estudio del derecho penal de los aztecas, este pueblo
influencid las practicas juridicas de todos aquellos nlcleos que conservaban su independencia a
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la llegada de los espafioles, dos instituciones protegian a la sociedad azteca y la mantenian
unida, constituyendo el origen y el orden social: la religion y la tribu.

Quienes violaban el orden social eran colocados en un status de inferioridad y se
aprovechaba su trabajo en una especie de esclavitud; el pertenecer a la comunidad traia consigo
seguridad y subsistencia; el ser expulsado significaba la muerte por las tribus enemigas, por las
fieras, o por el propio pueblo.

Por otra parte el pueblo azteca, esencialmente guerrero y combativo, educaba a los
jovenes para el servicio de las armas; la animosidad personal se manifestaba en derramamientos
de sangre, debilitdndose la potencialidad guerrera de la tribu y fue preciso crear tribunales que
ejercieran su jurisdiccion en estos asuntos.

El Derecho Civil de los aztecas era objeto de tradicion oral, el penal era escrito, pues en los
codigos que se han conservado se encuentra claramente expresado; cada uno de los delitos se
representaba mediante escenas pintadas, lo mismo las penas.

El Derecho Penal azteca revela excesiva severidad, principalmente con relacion a los delitos
considerados como capaces de hacer peligrar la estabilidad del gobierno o la persona misma del
soberano; las personas crueles se aplicaron también a otros tipos de infracciones.

Las penas eran las siguientes: destierro, penas infamantes, pérdida de la nobleza,
suspension y destitucion de empleo, esclavitud, arresto, prision, demolicion de la casa del
infractor, corporal, pecuniaria y la de muerte que se prodigaba demasiado. Esta Ultima se
aplicaba principalmente en las siguientes formas: incineracion en vida, decapitacion,
estrangulacion, descuartizamiento, empalamiento, lapidacién, garrote y machacamiento de la
cabeza.

Los delitos en el pueblo azteca se pueden clasificar de la siguiente forma: contra la
seguridad del Imperio; contra la moral publica; contra el orden de las familias; cometidos por
funcionarios; cometidos en estado de guerra; contra la libertad y seguridad de las personas;
usurpacion de funciones y uso indebido de insignias; contra la vida e integridad corporal de las
personas; sexuales y contra las personas en su patrimonio.

Hubo una jerarquia de tribunales aztecas comunes, desde el teuctli, el cual era el juez de
eleccién popular, anual, competente para asuntos menores, pasando por un tribunal de tres
jueces vitalicios, para asuntos mas importantes, nombrados por el cihuacoatl, hasta llegar
mediante un sistema de apelacion, al tribunal de monarca, que se reunia cada 24 dias por lo que
se puede decir que ya los aztecas manejaron contratos, era muy conocido como el trueque,
compraventa, préstamos, los contratos como se indica eran verbales y en ocasiones se utilizaron
testigos para evitar trampas. Cuando en ocasiones ciertos indigenas faltaban a la ley, se aplicaba
derecho penal, desde luego, era muy sangriento, ya que ellos manejaron la pena de muerte que
era pintoresca y cruel, un ejemplo era el homicidio que se castigaba con la pena de muerte,
pero que tenian derecho a un abogado; aparte de la pena de muerte otros castigos fueron la
esclavitud, la mutilacidon, el destierro, etc.
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El comercio era una de las actividades mas conocidas y practicadas por los indigenas, por
lo que se manejaba el derecho mercantil, aunque no habia moneda habia el trueque, pero
siempre y cuando fueran del mismo valor, el lugar popular de comercio de los aztecas fue
Tlatelolco.

3.3.2.- EL DERECHO COLONIAL.

En este punto hay que ser breves ya que el sistema juridico de los aztecas y los Espafioles
peninsulares, tuvieron una union de sistemas; pero al final se puede decir que se sustituyo el
sistema indigena por las leyes espafiolas, en Materia Civil se puso en vigor la Legislacién de
Castilla conocida con el nombre de Leyes de Toro; éstas tuvieron vigencia por disposicion de las
Leyes de Indias. Puede afirmarse que la legislacion colonial tendia a mantener las diferencias de
castas, por ello no debe extrafar que en materia penal haya habido un cruel sistema
intimidatorio para los negros, mulatos y castas, como tributos al rey, prohibicion de portar armas
y transitar por las calles de noche, obligacién de vivir con amo conocido, penas de trabajo en
minas y de azotes, todo por procedimiento de sumarios. Los delitos contra los indios debian ser
castigados con mayor rigor que en otros casos.

Los primeros antecedentes de lo que podria considerarse una pericial en valuacion son las
disposiciones juridicas provenientes del primer avalio de bienes muebles e inmuebles que se
realizd el 14 de agosto del aflo de 1528, ordenado por el cabildo de la ciudad de México-
Tenochtitlan y en febrero del afio siguiente, surge la primera inconformidad de los gobernados
presentada en contra de los aranceles y tasaciones que se encontraban pregonadas en la ciudad.

Para efectos impositivos se hizo la tasacién o valuacién general de todos los solares de la
ciudad de México en el afo de 1607, esta valuacion fue practicada por Peritos Valuadores
designados por la autoridad, con el fin de recabar fondos para las obras de desague de las aguas
excedentes del valle y la ciudad.

Es de Espafia de donde llego la semilla de la inconformidad entre los residentes de la
Colonia que incentivaron entre otros factores la transicion al México independiente cortando de
tajo todo lo que estorbara a sus intereses como se expondra en el cuerpo de este trabajo...

Debido a la urgencia para financiar las guerras contra Inglaterra, o cubrir compromisos con
Francia, la Corona Espafiola, obligd al Virrey Iturrigaray en 1804 a firmar La Consolidacion de los
Vales Reales, Cedula Real que consistia en recuperar el dinero atesorado por los religiosos de la
Nueva Espafa, disponiendo que: 1.- Que pasarian a la metropoli todos los capitales de las
comunidades religiosas, 2.- Que los interese vencidos de sus prestamos debian pagarse de
inmediato y que, 3.- Que los bienes que respaldaban dichas hipotecas serian subastados, el fin
era recuperar el capital que las comunidades religiosas habian acumulado e invertido entre los
particulares: los afectados fueron los peninsulares, comerciantes, alto clero, y grandes
agricultores, pues ellos eran los que solicitaban los prestamos a la iglesia para financiar sus
empresas.

Lo anterior nos confirma que ya existian protocolos y procedimientos para la tasacion de
bienes inmuebles, la cuantificacion de los beneficios futuros, y las sanciones por incumplimiento
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como lo es el remate de bienes para la recuperacion de los capitales otorgados en préstamo, es
decir existia el Derecho Mercantil el cual se aplico bajo la Ley de Partidas, esta Ley trata sobre los
comerciantes, asi como algunos contratos en la Nueva Espafia.

3.3.3.- EL DERECHO EN MEXICO INDEPENDIENTE.

México ya al empezar a ser un pais independiente, todavia seguia regido por algunas
normas juridicas implantadas en la Nueva Espafa, pues las Leyes de Indias de 1680 y otras
continuaban vigentes, como resumen de esta época nos queda una legislacion fragmentaria y
dispersa, motivada por los tipos de delitos que llegaban a constituir problemas politicos, pero
ningln intento de formacion de un orden juridico total; hay atisbos de humanitarismo en
algunas penas, pero se prodiga la de muerte como arma de lucha contra los enemigos politicos;
las diversas normas juridicas que se suceden ninguna influencia ejercen en el desenvolvimiento
de la legislacion penal y civil, no se puede afirmar que las escasas instituciones humanistas
creadas por las leyes, se hayan realizado.

En materia de Valuacion Inmobiliaria prestigiados especialistas en Valuacién Inmobiliaria
de nuestro pais, han sefialado que la profesion de la valuacién es la labor mas antigua que se
tiene como cimiento en el pais, con relacién al gravamen de una propiedad inmobiliaria, pues a
lo largo de los afios dentro del Virreinato en México, se fue originando la practica de censar y
valuar todos los solares de las ciudades y pueblos del pais con propésitos de fiscalizacion, y que
para la etapa de la emancipacion politica y social a partir de la independencia de México, el
Sindico primero del Cabildo de la capital, le ordend a los arquitectos Joaquin de Heredia y
Francisco de Paula ejercer el avalio de los terrenos de la ciudad, considerandose como criterio
esencial fijar valores unitarios por cada cuadra en los cruceros o centros de cada esquina en la
capital.

En esta época en México como se sefiala en la Ley de valuacidn para el Estado de Colima
del 12 de agosto de 2011, se consagraron dos tipos de procedimientos valuatorios: el primero
mediante trabajos individuales, de cuantificacion de partidas asi como en trabajos masivos vy el
segundo; mediante criterios de uniformar valores de bienes muebles en zonas o calles.

A partir de la guerra de Reforma, Benito Juarez expidié en el afio de 1859 una nueva
estructura en México y por lo tanto un cambio de organizacién social mexicano, los mas
importantes fueron:

1.  Laseparacion de Iglesia y Estado
2.  Establecimiento del registro civil
3. Matrimonio como un contrato civil.

Posteriormente Sierra O'Reilly elabord un proyecto de codigo civil, el 8 de diciembre de
1870; el congreso aprobo el Codigo Civil Mexicano del D.F. el 31 de marzo de 1881; El 30 de
agosto de 1928 fue expedido el Cédigo Civil para el D.F. y los Territorios Federales, pero apenas
el 1 de octubre de 1932 entra en vigor;. en el derecho Penal se manejaron tres cédigos como el
Martinez (1 de abril de 1872), Almaraz (en vigencia el 15 de diciembre de 1929), en este cédigo
se quitd la pena de muerte, y el penal mas reciente de 1931.
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En el derecho mercantil, fue al principio regido por los de Bilbao, pero el 16 de mayo de
1854, el gobierno de Santa Anna expidi6 el codigo de comercio mexicano, este se dio a conocer
como el cddigo Lares, el segundo fue el 20 de abril de 1884 y cambiado por el de 15 de
septiembre de 1889, el cual apenas recientemente fue reformado.

Otro punto importante en la historia del derecho positivo, fue la creacion de la
constitucion ya que esta, es la ley suprema del pais, la cual fue expedida por el poder
Constituyente con el objetivo de organizar los poderes, la cual esta integrada por dos partes: la
dogmatica, que trata de los derechos fundamentales del hombre y contiene las limitaciones de
la actividad del Estado frente a los particulares; y la organica, que tiene por objeto articular y
estructurar el poder publico, sefialando las facultades de sus 6rganos.”

Antes de la constitucion politica de los Estados Unidos contaba la Nueva Espafia con la
llamada constitucion federal, también la constitucion de Cadiz, la importancia de esta
constitucion puede decirse que fue una fuente de inspiracién para nuestra constitucion, en el
ano de 1814 fue aprobado "el decreto Constitucional para la libertad de la América Mexicana",
esta fue en Apatzingan, a través de la historia también se cred un primer congreso constituyente
el cual habia creado una Acta Constitutiva de la Federacién en el afio de 1824, el 30 de
diciembre de 1836 se publico la constitucion de las siete leyes, la cual dio fin al sistema federal
con el fin de establecer el centralismo en el afio de 1843, se crean las bases organicas de la
Republica Mexicana en 1847, el Acta de Reforma en el afio de 1857, por lo que se puede decir
que México al consumar su independencia no tubo constitucion hasta el 5 de febrero de 1917
gue fue promulgada y entré en vigor el 1 de mayo de ese mismo afo, y esta se ha considerado
la Carta Magna en México.

3.3.4.- LA JERARQUIA DEL ORDEN JURIDICO.

En este apartado se expone que no todas las normas juridicas tienen un mismo rango ni la
misma categoria ya que algunas superan a otras, por lo que se jerarquiza los valores para
comprender la importancia de cada una, ya que toda norma se considera valida y obligatoria
por lo cual se debe cumplir. Por lo que queda mencionar que se ha establecido un orden
jerarquico que determinara la secuencia en orden ascendente de cumplimiento en nuestro
sistema juridico siendo:

a).-La constitucion federal

b).-Las leyes federales y tratados
c).-Las leyes ordinarias

d).-Los decretos

e).-Los reglamentos

f).-Las normas juridicas individualizadas

La enciclopedia Encarta sefiala que "La Carta Magna de México garantiza y protege en sus
primeros 28 articulos los derechos fundamentales, contenidos en el titulo primero, capitulo uno
de la Constitucion Federal. El articulo primero de la Constitucién declara: "En los Estados Unidos
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Mexicanos todo individuo gozara de las garantias (derechos fundamentales) que otorga esta
Constitucién, las cuales no podran suspenderse, ni restringirse sino en los casos y con las
condiciones que ella misma establece”.

Este articulo garantiza la igualdad de los individuos para ser protegidos por la ley,
mediante los derechos fundamentales consagrados en la constitucion, la ciudadania hace valer
sus derechos frente al poder del Estado, trazando los limites de actuacion del Estado frente a los
particulares y consisten en el respeto a los derechos del hombre, que a su vez estan constituidos
por la facultad de los individuos para disfrutar de la igualdad, de la libertad, de la propiedad y de
la seguridad.

No se debe perder de vista que un tratado;, como los tratados internacionales son
acuerdos que se celebran entre dos o mas estados, con el fin de resolver problemas de interés
comun, y que sélo pueden celebrarse por el presidente de la Republica, por lo tanto se
encuentran entre las normas juridicas de maxima relevancia; siempre que los tratados
internacionales celebrados estén de acuerdo con la Constitucién, y con aprobacién del Senado
son de cumplimiento obligatorio en todo el pais.

Las leyes federales son creadas por el Congreso de la Union, es decir, por el poder
legislativo federal al objeto de que sean aplicadas en todo el territorio nacional, de esta derivan
la ya conocida ley organica, esta es una regla juridica que no reglamenta o deriva de ningun
articulo de la Constituciéon general, tiene a pesar de ello que seguir el espiritu de la misma en
todas y cada una de sus disposiciones. Las leyes ordinarias; son Unicamente validos en
determinada entidad federal.

El decreto, es aquel que se refiere como disposiciones del poder ejecutivo referido al
modo de aplicacién de las leyes en relaciéon con los fines de la Administracion Publica, estas
deben estar firmados por el Secretario de Estado; es de igual forma la disposicion de un 6rgano
legislativo que no tiene el caracter general atribuido a las leyes.

El Reglamento, este es una disposicién de caracter legislativo, expedida por el ejecutivo,
debe aplicarse a todas las personas cuya situaciéon quede bajo su campo de accion. La ley sélo
da bases para presentar y hacer posible su aplicacion, los reglamentos tienen como fin facilitar el
mejor cumplimiento de la ley

Las normas juridicas individualizadas son aquellas que se refieren a situaciones juridicas
concretas o particulares, o sea son actos que comprenden la voluntad y el interés de un nimero
limitado de personas. Para algunos autores no se trata de normas juridicas en realidad, sino de
actos juridicos regidos por normas juridicas.

Se consideran normas juridicas individualizadas:

1) Los contratos.- Este es un acuerdo de voluntades entre determinadas personas para
transferir obligaciones y derechos.

2) Los testamentos.- Como los indica el Diccionario enciclopédico "es la declaracion de su
Ultima voluntad hace una persona,
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Disponiendo de bienes y de asunto que le atafien, por el cual el otorgante dispone de sus
bienes, obligaciones y derechos transmisibles para después de su muerte.

3) Las sentencias.- La sentencia contiene una declaracién de voluntad del juez o tribunal en
la que se aplica el Derecho a un determinado caso concreto.

4).-Las resoluciones administrativas.- Son las decisiones de la autoridad gubernamental,
por lo donde se impone una obligacion o se niega determinada obligacion.

En el Derecho Positivo Mexicano la jerarquia del Orden Juridico considera que la
Federacion la constituyen los 31 estados y un Distrito Federal, por lo que las leyes de orden
federal, son obligatorias en todo México, y las de orden local, sélo se obliga su cumplimiento
dentro de los Estados.

En los Estados y en el Distrito Federal el orden jerarquico es secuencialmente el siguiente:

. La constitucion federal.

. Las leyes federales y los tratados.

. La constitucién local propia de cada Estado, 3. Leyes ordinarias

. Leyes ordinarias, 4. Las leyes reglamentarias

. Las leyes reglamentarias, 5. Las normas juridicas individualizadas
. Las leyes municipales.

. Las normas juridicas individualizadas.

No b wiN R

3.4.- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL USO DE LAS PRUEBAS EN EL DERECHO.

En el Derecho Romano cuando las partes habian expuesto y sustanciado sus derechos,
como demandante o como demandado, y el magistrado "abria" la causa a prueba, para que
cada uno de ellos acreditara "su verdad”, se estaba gestando el antecedente del uso de las
pruebas; incluso hoy dia es un principio en materia procesal que el que afirma un derecho debe
probarlo.

Es decir que en el Derecho Procesal Civil Romano ambas partes ya ejercian el derecho a la
prueba, precisamente para proporcionarle al magistrado la evaluacién del litigio, haciendo uso
del principio de la "sana critica”

Con la prueba, el magistrado valoraba a los jurisconsultos mencionados en la sustanciacion
del litigio, como al mismo tiempo fundaba sus sentencias en la Ley de Citas (el historico Tribunal
de los Muertos), porque era fundamental, atento a su origen y su valor jurisprudencial.

La prueba es el eje del proceso en el Derecho Romano; en las dos primeras etapas del
procedimiento, la prueba testimonial quedo totalmente desvalorizada, por razones de factores
que hacian del testimonio vulnerable al perjurio, por la "compra de testigos”, hasta que con el
procedimiento extraordinario, otras pruebas —en especial la documental—coadyuvaron a darle
condiciones propias a los medios de prueba, para que el magistrado pudiera valorar el litigio y
sentenciar conforme a derecho. Si no podia resolver por via de la sentencia el litigio, recurria a la

23


http://www.monografias.com/trabajos/histoconcreto/histoconcreto.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/conce/conce.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/medios-comunicacion/medios-comunicacion.shtml

maxima autoridad en jerarquia que era el mismo Emperador, los principales medios de prueba
en este sistema procesal eran:

1) La prueba testimonial. -Se sabe que en el Derecho Clasico fue la prueba de mayor
relevancia y, como se seflalara mas arriba, su relevancia fue perdiendo el valor ético del
testimonio, por los motivos propios de la corrupcion y de la impunidad.
Pero el romano, celoso del imperio de la justicia, a través de la defensa de los derechos,
comenzd en la época del emperador Constantino, negando todo valor probatorio "a un solo
testigo, principio que conforma la regla probatoria en nuestro propio derecho".

Posteriormente el emperador Justiniano, reglamenté de manera muy particular y
especialmente la prueba testimonial. Claro estd que en su reforma, Justiniano, en esta etapa
probatoria, dio mayor credibilidad a la declaracién de los ricos (honestiores) que a la de los
pobres (humiliores), en el caso que el testigo fuera esclavo, como otra alternativa solamente
obtenian el crédito de su testimonio en el caso de una tortura previa (a pesar de la Lex Poetelia
Papina, prevalecia la figura condenada posteriormente incluso por nuestro derecho moderno)
del "apremio ilegal”.

Lo cierto es que prestar testimonio en esta etapa se constituyd en una carga publica, las
raices romanicas capean en todo nuestro derecho, principalmente en el de fondo.

2) Prueba documental. -No ha sido facil instaurar el método procesal romano, la prueba
documental, considerando que su valor estaba sujeto a la autenticidad del documento escrito.
Los romanos distinguian los distinguian los documentos publicos de los documentos privados.

Los documentos conocidos propios como publicos, a menos que se probara que fueran
apocrifos o falsos, tenian valor probatorio como prueba ofrecida en el litigio, y el privado estaba
sujeto a su certificacion y verificacién judicial, mas la independencia de la contraria en
reconocerlo o no, en caso de adulteracidn, que podia ser de forma. o también confeccionado
con intencionalidad maliciosa.

Existieron las presunciones "hominis" que el magistrado obtenia por sus propias funciones
encontradas en los elementos de la causa. Y, por otra parte, las presunciones "iuris", que se
encontraban normadas en el propio derecho, como reglas juridicas. Estas presunciones "iuris»

eran "inris tantum” y si se llegara a admitir pruebas en contra, eran denominadas "iuris et de
jure".

3) Prueba pericial. -Se emple6 poco en el Derecho Clasico. La prueba pericial exigia
conocimiento, técnica, habito de vida como perito, con suficiente ciencia y arte.

Los que se constituian en sujetos activos del litigio (demandante y demandado), convenian
en nombrar un juez fliudex, precisamente a una persona que reuniera las caracteristicas del
perito. Es decir, no cualquiera podia ejercer este oficio, ya que la idoneidad era indispensable
para la garantia del proceso.
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En el procedimiento extraordinario, considerando que los jueces eran funcionarios
publicos, nombrados por el Estado, recurrieron siempre a la practica de nombrar peritos, como
en los casos de mensura, autenticidad de firmas, documentos, y otros tantos elementos, como el
de reconocimiento en la identidad de las personas sustituidas. El perito romano poseia una
formacion psicolégica que para la época de este procedimiento era de alto valor profesional y
de respetabilidad social. La pericia moderna mas tecnificada es una consecuencia cabal del
Derecho Romano, en materia de prueba e idoneidad, incluso en nuestro propio derecho,
quedando en reserva de las partes su tacha por razones de seguridad juridica.

4) Pruebas de juramento.- La caracteristica muy peculiar estaba en que podia darse la
prueba extrajudicial o la previa al litigio incluso, y esto es lo peculiar, cuando el propio juez lo
requiriese durante el transcurso del pleito.

El juramento judicial, no cabe duda, podia ser probatorio, siempre y cuando versara sobre
la existencia de hechos, o también decisorio, si se referia al fondo de la cuestion en conflicto.
Claro esta que el "decisorio", como bien lo dice su propia palabra, tenia un efecto definitorio en
la re controversia, si quien lo realizaba reconocia "la razén de su contraparte”.

5) Pruebas de presuncion. Es simplemente cuando se infiere la existencia de un hecho
sobre el cual no hay certeza, el de Puede darse un "hecho dudoso" aplicando al caso concreto de
la probabilidad, mientras no se pruebe que el presupuesto constituya una "excepcion al principio
general".

Los romanos distinguieron las "presuncion hominis como inferencia del propio juez y las
"presunciones iuris", procedentes de normas o reglas juridicas, y aqui encontramos de estas
Ultimas presunciones "iuris tantum" y las "iuris et de jure", cuya definicion ontolégica o
conceptual "admitiese o no prueba en contra.

4.- MARCO JURIDICO DE ACCION DE LOS PERITOS EN EL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES, PENALES DEL DISTRITO FEDERAL Y DE
COMERCIO.

Todo Perito Valuador de Bienes Inmuebles Judicial en el Distrito Federal en el marco de su
actuacion no debe dejar de tener presente los siguientes articulos y preceptos legales del
Cdédigo Civil, Codigo de Procedimientos Civiles, Cédigo Penal y Cédigo de Procedimientos
Penales del Distrito Federal, asi como del Cédigo de Comercié que involucran la Valuacién de
Bienes Inmuebles, que son basicos para un adecuado, imparcial, ético y eficiente desempefio
profesional, que ademas le permitiran visualizar la diferentes formas y elementos juridicos que
tiene a su alcance el Administrador de Justicia al momento de aplicar las leyes o de la valoracion
de las pruebas:
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DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 26 de mayo de 1928.

Articulo 19. Las controversias judiciales del orden civil deberdn resolverse conforme a la
letra de la ley o a su interpretacion juridica. A falta de ley se resolveran conforme a los
principios generales de derecho.

Articulo 20. Cuando haya conflicto de derechos, a falta de ley expresa que sea aplicable, la
controversia se decidira a favor del que trate de evitarse perjuicios y no a favor del que pretenda
obtener lucro. Si el conflicto fuere entre derechos iguales o de la misma especie, se decidira
observando la mayor igualdad posible entre los interesados.

Articulo 21. La ignorancia de las leyes no excusa su cumplimiento, pero los jueces
teniendo en cuenta el notorio atraso intelectual de algunos individuos, su apartamiento de las vias
de comunicacién o su miserable situaciéon econdmica, podran, si esta de acuerdo el Ministerio
Publico, eximirlos de las sanciones en que hubieren incurrido por la falta de cumplimiento de la ley
que ignoraban, o de ser posible, concederles un plazo para que la cumplan, siempre que no se trate
de leyes que afecten directamente al interés publico.

Toda vez que durante la participacion de los peritos es requisito sefialar domicilio de
notificaciéon dentro del distrito federal para las diversas actuaciones, en todo momento y durante
el proceso de intervencion, los peritos no deben perder de vista lo siguiente:

TITULO TERCERO

Del domicilio

Articulo 29. El domicilio de las personas fisicas es el lugar donde residen habitualmente, y a
falta de éste, el lugar del centro principal de sus negocios; en ausencia de éstos, el lugar donde
simplemente residan y, en su defecto, el lugar donde se encontraren. Se presume que una persona
reside habitualmente en un lugar, cuando permanezca en él por mds de seis meses.

Articulo 30. El domicilio legal de una persona fisica es el lugar donde la ley le fija su
residencia para el ejercicio de sus derechos y el cumplimiento de sus obligaciones, aunque de
hecho no esté alli presente.

Articulo 32. Cuando una persona tenga dos o mds domicilios se le considerara domiciliada
en el lugar en que simplemente resida, y si viviere en varios, aquél en que se encontrare.

Articulo 33. Las personas morales tienen su domicilio en el lugar donde se halle establecida
su administracion.

Las que tengan su administracion fuera del Distrito Federal pero que ejecuten actos juridicos
dentro de su circunscripcion, se consideraran domiciliadas en este lugar, en cuanto a todo lo que a
esos actos se refiera.

Las sucursales que operen en lugares distintos de donde radica la casa matriz, tendrdn su
domicilio en esos lugares para el cumplimiento de las obligaciones contraidas por las mismas
sucursales.

En virtud de que en cualquier momento un Perito Valuador de Bienes Inmuebles puede ser
llamado a juicio para la valuacion de los mismos bajo condiciones especiales los siguientes
articulos:

CAPITULO V
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De la sociedad conyugal

Articulo 183.- La sociedad conyugal se regird por las capitulaciones matrimoniales que la
constituyan, y en lo que no estuviere expresamente estipulado, por las disposiciones generales de la
sociedad conyugal.

Los bienes adquiridos durante el matrimonio formardn parte de la sociedad conyugal, salvo
pacto en contrario.

Articulo 206.- Todo lo relativo a la formacion de inventarios y solemnidades de particion y
adjudicacioén de los bienes, se regird en lo que corresponda, por lo que disponga este Codigo y el
Cddigo de Procedimientos Civiles; ambos en materia de sucesiones.

Articulo 206 Bis.- Ningun cényuge podrd, sin el consentimiento del otro, vender, rentar y
enajenar, ni en todo, ni en parte los bienes comunes, salvo en los casos del cényuge abandonado,
cuando necesite de éstos por falta de suministro de alimentos para si o para los hijos, previa
autorizacion judicial.

Articulo 212. En el régimen de separacion de bienes los conyuges conservaran la propiedad
y administracion de los bienes que respectivamente les pertenecen y, por consiguiente, todos los
frutos y accesiones de dichos bienes no seran comunes, sino del dominio exclusivo del duefio de
ellos.

Los bienes a los que se refiere el pdrrafo anterior, deberdan ser empleados
preponderantemente para la satisfaccion de los alimentos de su conyuge y de sus hijos, si los
hubiere; en caso de que se les deje de proporcionar injustificadamente, éstos podran recurrir al Juez
de lo Familiar, a efecto de que les autorice la venta, gravamen o renta, para satisfacer sus
necesidades alimentarias.

Articulo 267. El cényuge que unilateralmente desee promover el juicio de divorcio deberd
acompanar a su solicitud la propuesta de convenio para regular las consecuencias inherentes a la
disolucion del vinculo matrimonial, debiendo contener los siguientes requisitos:

V.- La manera de administrar los bienes de la sociedad conyugal durante el procedimiento y
hasta que se liquide, asi como la forma de liquidarla, exhibiendo para ese efecto, en su caso, las
capitulaciones matrimoniales, el inventario, avalto y el proyecto de particion;

Articulo 282.- Desde que se presenta la demanda, la controversia del orden familiar o la
solicitud de divorcio y solo mientras dure el juicio, se dictaran las medidas provisionales
pertinentes, asimismo en los casos de divorcio en que no se llegue a concluir mediante convenio,
las medidas subsistiran hasta en tanto se dicte sentencia interlocutoria en el incidente que resuelva
la situacién juridica de hijos o bienes, segun corresponda y de acuerdo a las disposiciones
siguientes:

B. Una vez contestada la solicitud:

IV.- Requerira a ambos conyuges para que le exhiban, bajo protesta de decir verdad, un
inventario de sus bienes y derechos, asi como, de los que se encuentren bajo el régimen de
sociedad conyugal, en su caso, especificando ademads el titulo bajo el cual se adquirieron o poseen,
el valor que estime que tienen, las capitulaciones matrimoniales y un proyecto de particion.
Durante el procedimiento, recabara la informacién complementaria y comprobacion de datos que
en su caso precise; y

V.- Las demds que considere necesarias.
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Al ser la Valuacién de Bienes Inmuebles una disciplina que tiene intervencion directa sobre
bienes patrimoniales, a peticién de parte o de los jueces el perito valuador debe conocer
ampliamente los siguientes conceptos juridicos:

TITULO DUODECIMO
Del patrimonio de la familia

CAPITULO UNICO

Articulo 723.- El patrimonio familiar es una institucién de interés publico, que tiene como
objeto afectar uno o mas bienes para proteger econémicamente a la familia y sostener el hogar. El
patrimonio familiar puede incluir la casa—habitacion y el mobiliario de uso doméstico y cotidiano;
una parcela cultivable o los giros industriales y comerciales cuya explotacién se haga entre los
miembros de la familia;, asi como los utensilios propios de su actividad, siempre y cuando no
exceda su valor, de la cantidad maxima fijada por este ordenamiento.

Articulo 727.- Los bienes afectos al patrimonio de la familia son inalienables,
imprescriptibles y no estardn sujetos a embargo ni gravamen alguno.

Articulo 728. Solo puede constituirse el patrimonio de la familia con bienes sitos en el lugar
en que esté domiciliado el que lo constituya.

Articulo 729. Cada familia sélo puede constituir un patrimonio. Los que se constituyan
subsistiendo el primero, no produciran efecto legal alguno.

Articulo 730.- El valor maximo de los bienes afectados al patrimonio familiar, sefalados en
el articulo 723, serd por la cantidad resultante de multiplicar el factor 10,950 por el importe de tres
salarios minimos generales diarios, vigentes en el Distrito Federal, en la época en que se constituya
el patrimonio, autorizando como incremento anual, el porcentaje de inflacién que en forma oficial,
determine el Banco de México. Este incremento no sera acumulable.

Articulo 731.- Los miembros de la familia que quieran constituir el patrimonio lo hardn a
través de un representante comun, por escrito al Juez de lo Familiar, designando con toda precision
los bienes muebles e inmuebles, para la inscripcién de estos ultimos en el Registro Publico.

La solicitud, contendra:

I. Los nombres de los miembros de la familia;

Il. El domicilio de la familia;

Ill. El nombre del propietario de los bienes destinados para constituir el patrimonio familiar,
asi como la comprobacion de su propiedad y certificado de libertad de gravdmenes, en su caso,
excepto de servidumbres, y

IV. El valor de los bienes constitutivos del patrimonio familiar no excederdn el fijado en el
articulo 730 de este ordenamiento.

Articulo 735. Con el objeto de favorecer la formacién del patrimonio de la familia, se
venderan a las personas que tengan capacidad legal para constituirlo y que quieran hacerlo, las
propiedades raices que a continuacion se expresan:

Il. Los terrenos que el Gobierno adquiera por expropiacion, de acuerdo con el articulo 27 de
la

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; y

Articulo 736.- El precio de los terrenos a que se refiere la fraccion Il del articulo anterior se
pagara de la manera prevenida en el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.
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Por la naturaleza juridica de los bienes los siguientes preceptos legales son
imprescindibles, por lo que el Perito Valuador de Bienes Inmuebles los debe dominar como
herramienta basica al momento de emision de sus dictamenes en los que se tenga que valuar
bienes inmuebles de uso particular o de usos comun, como es el caso de los condominios o para
definir criterios técnicos al momento de emision de dictdamenes sujetos a expropiacion por causa
de utilidad pubilica:

LIBRO SEGUNDO
DE LOS BIENES

TITULO PRIMERO

Disposiciones Preliminares

Articulo 747. Pueden ser objeto de apropiacion todas las cosas que no estén excluidas del
comercio.

Articulo 748. Las cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicion
de la ley.

Articulo 749. Estdn fuera del comercio por su naturaleza las que no pueden ser poseidas por
algun individuo exclusivamente, y por disposicion de la ley, las que ella declara irreductibles a
propiedad particular.

TITULO SEGUNDO
CLASIFICACION DE LOS BIENES
CAPITULO |

De los bienes inmuebles

Articulo 750. Son bienes inmuebles:

I. El suelo y las construcciones adheridas a él;

Il. Las plantas y drboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas mientras no sean separados de ellos por
cosechas o cortes regulares;

Ill. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda
separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

IV. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacién, colocados en edificios o
heredados por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el propédsito de unirlos de un modo
permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos andlogos, cuando el propietario
los conserve con el proposito de mantenerlos unidos a la finca y formando parte de ella de un
modo permanente;

VI. Las mdquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca,
directa y exclusivamente, a la industria o explotacion de la misma;

VIl. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras donde hayan de
utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la finca;

VIIl. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el duefio de
éstos, salvo convenio en contrario;
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IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las
caferias de cualquiera especie que sirvan para conducir los liquidos o gases a una finca o para
extraerlos de ella;

X. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia; asi como las bestias de trabajo indispensables en el cultivo de
la finca, mientras estan destinadas a ese objeto;

XI. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su
objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa;

XIl. Los derechos reales sobre inmuebles;

Xlll. Las lineas telefonicas y telegraficas y las estaciones radiotelegrdficas fijas.

CAPITULO 1l

De los bienes considerados segun las personas a quienes pertenecen

Articulo 764. Los bienes son de dominio del poder publico o de propiedad de los
particulares.

Articulo 765.- Son bienes de dominio del poder publico los que pertenecen a la Federacion,
al Distrito Federal, a los Estados o a los Municipios.

Articulo 766.- Los bienes del dominio publico del Distrito Federal, se regiran por las
disposiciones de este Codigo en cuanto no esté determinado por leyes especiales.

Articulo 767. Los bienes de dominio del poder publico se dividen en bienes de uso comun,
bienes destinados a un servicio publico y bienes propios.

Articulo 768. Los bienes de uso comun son inalienables e imprescriptibles. Pueden
aprovecharse de ellos todos los habitantes, con las restricciones establecidas por la ley, pero para
aprovechamientos especiales se necesita concesion otorgada con los requisitos que prevengan las
leyes respectivas.

Articulo 769. Los que estorben el aprovechamiento de los bienes de uso comun, quedan
sujetos a las penas correspondientes, a pagar los dafos y perjuicios causados y a la pérdida de las
obras que hubieren ejecutado.

Articulo 770.- Los bienes destinados a un servicio publico y los bienes propios, pertenecen
en pleno dominio al Distrito Federal; pero los primeros son inalienables e imprescriptibles, mientras
no se les desafecte del servicio publico a que se hallen destinados.

Articulo 772. Son bienes de propiedad de los particulares todas las cosas cuyo dominio les
pertenece legalmente, y de las que no puede aprovecharse ninguno sin consentimiento del duefio o
autorizacion de la ley.

TITULO TERCERO
DE LA POSESION
CAPITULO UNICO.

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

Y he aqui uno de los articulos que por su interpretacién nos remite al concepto de Bienes
Inmuebles:
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Articulo 794. S6lo pueden ser objeto de posesion las cosas y derechos que sean susceptibles
de apropiacion.

Estos otros que nos dan luz sobre el tan cuestionado hecho de que los bienes inmuebles
en posesién no tienen valor comercial, lo que nos lleva a determinar que si lo tienen aunque con
una disminucién de valor en funcion a los diversos factores que inciden en el valor en un
mercado inmobiliario libre y abierto.

Articulo 796. Cuando varias personas poseen una cosa indivisa podra cada una de ellas
ejercer actos posesorios sobre la cosa comun, con tal que no excluya los actos posesorios de los
otros coposeedores.

Articulo 797. Se entiende que cada uno de los participes de una cosa que se posee en
comun, ha poseido exclusivamente por todo el tiempo que durd la indivision, la parte que al
dividirse le tocare.

Articulo 798. La posesion da al que la tiene, la presuncion de propietario para todos los
efectos legales. El que posee en virtud de un derecho personal, o de un derecho real distinto de la
propiedad, no se presume propietario; pero si es poseedor de buena fe tiene a su favor la
presuncién de haber obtenido la posesion del duefio de la cosa o derecho poseido.

Articulo 803. Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesién contra aquellos
que no tengan mejor derecho para poseer.

Es mejor la posesion que se funda en titulo y cuando se trate de inmuebles, la que esta
inscrita. A falta de titulo o siendo iguales los titulos, la mds antigua. Si las posesiones fueren
dudosas, se pondra en depésito la cosa hasta que se resuelva a quién pertenece la posesion.

Articulo 804. Para que el poseedor tenga derecho al interdicto de recuperar la posesion, se
necesita que no haya pasado un ano desde que se verifico el despojo.

Articulo 805. Se reputa como nunca perturbado o despojado, el que judicialmente fue
mantenido o restituido en la posesion.

Articulo 806. Es poseedor de buena fe el que entra en la posesién en virtud de un titulo
suficiente para darle derecho de poseer. También es el que ignora los vicios de su titulo que le
impiden poseer con derecho.

Es poseedor de mala fe el que entra a la posesion sin titulo alguno para poseer; lo mismo que
el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho.

Entiéndase por titulo la causa generadora de la posesion.

Articulo 813. El que posee en concepto de duefio por mds de un afio, pacifica, continua y
publicamente, aunque su posesion sea de mala fe, con tal que no sea delictuosa, tiene derecho:

Il. A que se le abonen los gastos necesarios y a retirar las mejoras utiles, si es dable
separarlas sin detrimento de la cosa mejorada.

No tienen derecho a los frutos naturales y civiles que produzca la cosa que posee, y responde
de la pérdida o deterioro de la cosa sobrevenidos por su culpa.

Lo anterior nos lleva a tener presente cuando se nos requiere determinar el monto
generado por concepto de gastos un término juridico NO CONTEMPLADO GENERALMENTE EN
LA VALUACION COMERCIAL, y el concepto de tasacion erréneamente utilizado en el ambito
juridico como sinénimo de valuacién a tener presente lo siguiente:
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Articulo 817. Son gastos necesarios los que estdn prescritos por la ley, y aquellos sin los que
la cosa se pierda o desmejora.

Articulo 818. Son gastos utiles aquellos que, sin ser necesarios, aumentan el precio o
producto de la cosa.

Articulo 819. Son gastos voluntarios los que sirven sélo al ornato de la cosa, o al placer o
comodidad del poseedor.

Articulo 820. El poseedor debe justificar el importe de los gastos a que tenga derecho; en
caso de duda se tasaran aquéllos por peritos.

Articulo 821. Cuando el poseedor hubiere de ser indemnizado por gastos y haya percibido
algunos frutos a que no tenia derecho, habra lugar a la compensacion.

Articulo 822. Las mejoras provenientes de la naturaleza o del tiempo, ceden siempre en
beneficio del que haya vencido en la posesion.

Articulo 823. Posesion pacifica es la que se adquiere sin violencia.

Articulo 824. Posesion continua es la que no se ha interrumpido por alguno de los medios
enumerados en el Capitulo V, Titulo VII, de este Libro.

Articulo 825. Posesion publica es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida de
todos. También lo es la que esta inscrita en el Registro de la Propiedad.

Articulo 826. S6lo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa
poseida puede producir la prescripcion.

Para normar el criterio técnico del Perito Valuador Judicial al momento de
determinar el Valor de los bienes inmuebles puesto a su consideracion debe también dominar
los siguientes preceptos que son basicos durante intervenciones relacionadas con bienes
expropiados a particulares, Valuacion de Inmuebles bajo Régimen de Condominio y en
Copropiedad entre otros objetivos propios de la valuacion inmobiliaria:

TITULO CUARTO

DE LA PROPIEDAD
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 830. El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que fijen las leyes.

Articulo 831. La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su dueno, sino por
causa de utilidad publica y mediante indemnizacion.

Articulo 832.- Se declara de utilidad publica la adquisicion que haga el Gobierno del
Distrito Federal de terrenos apropiados, a fin de venderlos para la constitucion del patrimonio de la
familia o para que se construyan casas habitaciones que se alquilen a las familias pobres,
mediante el pago de una renta médica.

Articulo 833.- El Gobierno del Distrito Federal podra expropiar las cosas que estén en su
territorio, que pertenezcan a los particulares y que se consideren como notables y caracteristicas
manifestaciones de nuestra cultura local, de acuerdo con la ley especial correspondiente.

Articulo 834.- Quienes actualmente sean propietarios de las cosas mencionadas en el
articulo anterior, no podran enajenarlas o gravarlas, ni alterarlas, en forma que pierdan sus
caracteristicas, sin autorizacion del Gobierno del Distrito Federal.
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Articulo 835. La infraccion del articulo que precede, se castigara como delito, de acuerdo
con lo que disponga el Cédigo de la materia.

Articulo 836. La autoridad puede, mediante indemnizacion, ocupar la propiedad particular,
deteriorarla y aun destruirla, si esto es indispensable para prevenir o remediar una calamidad
publica, para salvar de un riesgo inminente una poblacién o para ejecutar obras de evidente
beneficio colectivo.

CAPITULO VI
DE LA COPROPIEDAD.

Articulo 938. Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a
varias personas.

Articulo 939. Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una cosa, no pueden
ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos en que por la misma naturaleza de las cosas
o por determinacion de la ley, el dominio es indivisible.

Articulo 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no admite comoda divisién y los
participes no se convienen en que sea adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta y a la
reparticién de su precio entre los interesados.

Articulo 950. Todo conduefio tiene la plena propiedad de la parte alicua que le corresponda
y la de sus frutos y utilidades, pudiendo, en consecuencia, enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun
substituir otro en su aprovechamiento, salvo si se tratare de derecho personal. Pero el efecto de la
enajenacion o de la hipoteca con relacion a los conduefios, estard limitado a la porcién que se le
adjudique en la divisién al cesar la comunidad. Los conduefios gozan del derecho del tanto.

Articulo 951. Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica,
pertenecieran a distintos propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su
departamento, vivienda, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los demds condoéminos.
En la enajenacion, gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o local, se entenderan
comprendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble, sélo sera enajenable,
gravable o embargable por terceros, conjuntamente con el departamento, vivienda, casa o local de
propiedad exclusiva, respecto del cual se considere anexo inseparable. La copropiedad sobre los
elementos comunes del inmueble no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este precepto, se regiran por
las escrituras en que se hubiera establecido el régimen de propiedad, por las de compraventa
correspondientes, por el Reglamento del Condominio de que se trate, por la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, por las disposiciones de este Codigo y las demds
leyes que fueren aplicables.

Articulo 977. La division de una cosa comun no perjudica a tercero, el cual conserva los
derechos reales que le pertenecen antes de hacerse la particion, observandose, en su caso, lo
dispuesto para hipotecas que graven fincas susceptibles de ser fraccionadas y lo prevenido para el
adquirente de buena fe que inscribe su titulo en el Registro Publico.
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Articulo 978. La division de bienes inmuebles es nula si no se hace con las mismas
formalidades que la ley exige para su venta.

Articulo 979. Son aplicables a la divisidon entre participes las reglas concernientes a la
division de herencias.

Un tema poco conocido y extremadamente arido en el medio de la Valuacién Inmobiliaria
cuyo desconocimiento juridico puede conducir a multiples errores al momento de la Valuacion
de Bienes Inmuebles, es el concepto y naturaleza juridica de LAS SERVIDUMBRES, por lo todo
Perito Valuador Judicial en Materia de Bienes inmuebles debe tener bien claro los siguientes
articulos pues se trata de un gravamen real impuesto sobre un bien inmueble, pero que no
implica la perdida ni de la posesién ni de la propiedad, de ahi que existan como se vera en su
momento oportuno durante el desarrollo de este trabajo técnicas de valuacién especificas:

TITULO SEXTO

DE LAS SERVIDUMBRES

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 1057. La servidumbre es un gravamen real impuesto sobre un inmueble en
beneficio de otro perteneciente a distinto duefio.

El inmueble a cuyo favor esta constituida la servidumbre, se llama predio dominante; el que
la sufre, predio sirviente.

Articulo 1058. La servidumbre consiste en no hacer o en tolerar. Para que al duefio del
predio sirviente pueda exigirse la ejecucion de un hecho, es necesario que esté expresamente
determinado por la ley, o en el acto en que se constituyo la servidumbre.

Articulo 1059. Las servidumbres son continuas o discontinuas; aparentes o no aparentes.

Articulo 1060. Son continuas aquellas cuyo uso es o puede ser incesante sin la intervencion
de ningun hecho del hombre.

Articulo 1061. Son discontinuas, aquellas cuyo uso necesita de algun hecho actual del
hombre.

Articulo 1062. Son aparentes las que se anuncian por obras o signos exteriores, dispuestos
para su uso y aprovechamiento.

Articulo 1063. Son no aparentes las que no presentan signo exterior de su existencia.

Articulo 1064. Las servidumbres son inseparables del inmueble a que activa o pasivamente
pertenecen.

Articulo 1065. Si los inmuebles mudan de duefio, la servidumbre continta, ya activa, ya
pasivamente, en el predio u objeto en que estaba constituida, hasta que legalmente se extinga.

Articulo 1066. Las servidumbres son indivisibles. Si el predio sirviente se divide entre
muchos duefos, la servidumbre no se modifica, y cada uno de ellos tiene que tolerarla en la parte
que le corresponda. Si es el predio dominante el que se divide entre muchos, cada porcionero
puede usar por entero de la servidumbre, no variando el lugar de su uso, ni agravandolo de otra
manera. Mds si la servidumbre se hubiere establecido en favor de una sola de las partes del predio
dominante, solo el duefio de ésta podra continuar disfrutdandola.

Articulo 1067. Las servidumbres traen su origen de la voluntad del hombre o de la ley; las
primeras se llaman voluntarias y las sequndas legales.

CAPITULO 1l
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De la servidumbre legal de desagiie

Articulo 1071. Los predios inferiores estdn sujetos a recibir las aguas que naturalmente, o
como consecuencia de las mejoras agricolas o industriales que se hagan, caigan de los superiores,
asi como la piedra o tierra que arrastren en su curso.

Articulo 1072. Cuando los predios inferiores reciban las aguas de los superiores a
consecuencia de las mejoras agricolas o industriales hechas a éstos, los duefios de los predios
sirvientes tienen derecho de ser indemnizados.

CAPITULO IV

De la servidumbre legal de acueducto

Articulo 1078. El que quiera usar agua de que pueda disponer, tiene derecho a hacerla
pasar por los fundos intermedios, con obligacion de indemnizar a sus duefios, asi como a los de los
predios inferiores sobre los que se filtren o caigan las aguas.

Articulo 1079. Se exceptuan de la servidumbre que establece el articulo anterior, los
edlficios, sus patios, jardines y demds dependencias.

CAPITULO V

De la servidumbre legal de paso

Articulo 1097. El propietario de una finca o heredad enclavada entre otras ajenas sin salida
a la via publica, tiene derecho de exigir paso, para el aprovechamiento de aquéllas por las
heredades vecinas, sin que sus respectivos duefios puedan reclamarle otra cosa que una
indemnizacién equivalente al perjuicio que les ocasione este gravamen.

Articulo 1098. La accidn para reclamar esta indemnizacién es prescriptible; pero aunque
prescriba, no cesa por este motivo el paso obtenido.

CAPITULO IX

De la extincion de las servidumbres

Articulo 1130. Las servidumbres legales establecidas como de utilidad publica o comunal, se
pierden por el no uso de cinco afos, si se prueba que durante este tiempo se ha adquirido, por el
que disfrutaba aquéllas, otra servidumbre de la misma naturaleza, por distinto lugar.

De igual manera existen en el Cédigo Civil diversos articulos que indistintamente
involucran basicamente la valuacion de bienes inmuebles para la adjudicacién, particion o
enajenacion de bienes inmuebles asi como la cuantificacién de dafios y perjuicios, como los
siguientes:

LIBRO TERCERO

DE LAS SUCESIONES

TITULO PRIMERO

Disposiciones preliminares

Articulo 1281. Herencia es la sucesién en todos los bienes del difunto y en todos sus
derechos y obligaciones que no se extinguen por la muerte.

Articulo 1288. A la muerte del autor de la sucesion los herederos adquieren derecho a la
masa hereditaria como a un patrimonio comun, mientras que no se hace la division.

Articulo 1289. Cada heredero puede disponer del derecho que tiene en la masa hereditaria;
pero no puede disponer de las cosas que forman la sucesion.
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Articulo 1292. El heredero de parte de los bienes que quiera vender a un extrafio su derecho
hereditario, debe notificar a sus coherederos por medio de notario, judicialmente o por medio de
dos testigos, las bases o condiciones en que se ha concertado la venta, a fin de que aquéllos, dentro
del término de ocho dias, hagan uso del derecho del tanto; si los herederos hacen uso de ese
derecho, el vendedor estd obligado a consumar la venta a su favor, conforme a las bases
concertadas. Por el solo lapso de los ocho dias se pierde el derecho del tanto. Si la venta se hace
omitiéndose la notificacion prescrita en esté articulo, serd nula.

CAPITULO 1
De la apertura y transmision de la herencia

Articulo 1707. Los albaceas, dentro de los quince dias siguientes a la aprobacion del
inventario, propondran al juez la distribucion provisional de los productos de los bienes
hereditarios, senalando la parte de ellos que cada bimestre deberd entregarse a los herederos o
legatarios.

El juez, observando el procedimiento fijado por el Cédigo de la materia, aprobard o
modificard la proposicién hecha, segun corresponda.

El albacea que no presente la proposicién de que se trata o que durante dos bimestres
consecutivos, sin justa causa, no cubra a los herederos o legatarios lo que les corresponda, sera
separado del cargo a solicitud de cualquiera de los interesados.

Articulo 1708. El albacea también esta obligado, dentro de los tres meses, contados desde
que acepte su nombramiento, a garantizar su manejo, con fianza, hipoteca o prenda, a su eleccion
conforme a las bases siguientes:

I. Por el importe de la renta de los bienes raices en el ultimo afo y por los réditos de los
capitales impuestos, durante ese mismo tiempo;

II. Por el valor de los bienes muebles;

Ill. Por el de los productos de las fincas rusticas en un afo, calculados por peritos o por el
término medio de un quinquenio, a eleccién del juez;

CAPITULO V

Del inventario y de la liquidacion de la herencia

Articulo 1750. El albacea definitivo, dentro del término que fije el Codigo de Procedimientos
Civiles, promovera la formacién del inventario.

Articulo 1751. Si el albacea no cumpliere lo dispuesto en el articulo anterior, podra
promover la formacion del inventario cualquier heredero.

Articulo 1752. El inventario se formard segun lo disponga el Cédigo de Procedimiento
Civiles. Si el albacea no lo presenta dentro del término legal, sera removido.

Articulo 1753. Concluido y aprobado judicialmente el inventario, el albacea procedera a la
liquidacién de la herencia.

CAPITULO VI

De la particion

Articulo 1767. Aprobados el inventario y la cuenta de administracion, el albacea debe hacer
en seqguida la particion de la herencia.

Articulo 1768. A ninguin coheredero puede obligarse a permanecer en la indivisién de los
bienes, ni aun por prevencion expresa del testador.
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Articulo 1772. Si el autor de la sucesion no dispuso cémo debieran repartirse sus bienes y se
trata de una negociacién que forme una unidad agricola, industrial o comercial, habiendo entre los
herederos agricultores, industriales, o comerciantes, a ellos se aplicara la negociacion, siempre que
puedan entregar en dinero a los otros coherederos la parte que les corresponda. El precio de la
negociacion se fijard por peritos.

Lo dispuesto en este articulo, no impide que los coherederos celebren los convenios que
estimen pertinentes.

CAPITULO V

De las obligaciones que nacen de los actos ilicitos

Articulo 1910. El que obrando ilicitamente o contra las buenas costumbres cause dafio a
otro, estd obligado a repararlo, a menos que demuestre que el dafio se produjo como consecuencia
de culpa o negligencia inexcusable de la victima.

Articulo 1912. Cuando al ejercitar un derecho se cause dafio a otro, hay obligacién de
indemnizarlo si se demuestra que el derecho solo se ejercité a fin de causar el dafio, sin utilidad
para el titular del derecho.

Articulo 1917. Las personas que han causado en comun un dafio, son responsables
solidariamente hacia la victima por la reparacién a que estdn obligadas de acuerdo con las
disposiciones de este Capitulo

Articulo 1931. El propietario de un edificio es responsable de los dafios que resulten por la
ruina de todo o parte de él, si ésta sobreviene por falta de reparaciones necesarias o por vicios de
construccion.

Un capitulo muy interesante y en el que los Peritos Valuadores de Bienes Inmuebles tienen
un basto campo de actuacién es el arrendamiento inmobiliario, en el que se pueden aplicar
todas y cada una de las técnicas de valuaciéon de los beneficios futuros o pasados de un
inmueble como se desprende de los siguientes articulos:

TITULO SEXTO

Del arrendamiento

CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 2398. - El arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por
ese Uso 0 goce un precio cierto.

El arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion no podrd ser menor a un afio.

El arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria, no podra exceder de
veinte anos.

Articulo 2399. La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o
en cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

Articulo 2400. Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
consumirse; excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.

Articulo 2401.- El que no fuere propietario de la cosa, podra arrendarla si tiene facultad
para celebrar ese contrato ya en virtud de mandato del propietario, ya por disposicion de la ley.
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Articulo 2409. - Si durante la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier motivo
se transmitiere la propiedad del inmueble arrendado, atendiendo a lo dispuesto en el articulo
2448-J, el arrendamiento subsistira en los términos del contrato. Respecto al pago de las rentas el
arrendatario tendra obligacion de pagar al nuevo propietario la totalidad de las rentas adeudadas
y las que se causen, de conformidad a lo establecido en el contrato. A su vez el arrendador tiene la
obligacién de notificar de manera fehaciente al arrendatario de inmediato que le han otorgado el
correspondiente titulo de propiedad, para estar en aptitud de reclamar el pago de rentas, aun
cuando el arrendatario manifieste haber pagado por adelantado al propietario anterior, a no ser
que el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el contrato, o lo acredite con los
recibos de pago correspondientes.

Articulo 2410. - Si la transmision de la propiedad se hiciere por causa de utilidad publica, el
contrato, sea verbal o escrito, se rescindird pero el arrendador y el arrendatario deberdn ser
indemnizados por el expropiador; el primero siempre y cuando sea el propietario, en los términos y
conforme a lo que establezca la ley respectiva; el sequndo, con un monto equivalente a seis meses
de renta, siempre y cuando compruebe haber habitado el inmueble al menos por un afio; ademas,
el arrendatario tendrd derecho a que se le indemnice con el importe de las mejoras que acredite
haber realizado en el inmueble arrendado, siempre y cuando sean necesarias y se hayan efectuado
durante los ultimos seis meses.

Articulo 2415. El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del arrendador, a la
brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los danos y perjuicios que
su omision cause.

Articulo 2416. - Si el arrendador no cumpliere con hacer las reparaciones necesarias para el
uso a que esté destinada la cosa, quedara a eleccion del arrendatario rescindir el arrendamiento u
ocurrir al juez para que resuelva lo que en derecho corresponda. El arrendador serd responsable de
los dahios y perjuicios que se cause al arrendatario por su omision.

Articulo 2417. El juez, segun las circunstancias del caso, decidira sobre el pago de los dafnos
y perjuicios que se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las reparaciones.

Articulo 2418. Lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 2412 no comprende las vias de
hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada que impidan su uso o goce. El
arrendatario, en esos casos, solo tiene accién contra los autores de los hechos, y aunque fueren
insolventes no tendrd accion contra el arrendador. Tampoco comprende los abusos de fuerza.

Articulo 2419. El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del propietario, en el
mds breve término posible, toda usurpacién o novedad dahnosa que otro haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de pagar los dafos y perjuicios que cause con
su omision.

Lo dispuesto en este articulo no priva al arrendatario del derecho de defender, como
poseedor, la cosa dada en arrendamiento.

Articulo 2420. Si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la cosa
arrendada, puede el arrendatario reclamar una disminucién en la renta o la rescisién del contrato
y el pago de los dafios y perjuicios que sufra.

Articulo 2421. El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que
impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese conocido o hubiesen sobrevenido en el curso del
arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir la disminucion de la renta o la
rescision del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento antes de celebrar el contrato, de
los vicios o defectos de la cosa arrendada.
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Articulo 2423. Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrendatario:

I.- Si en el contrato, o posteriormente, por escrito, lo autorizé para hacerlas se obligé a
pagarlas;

II.- Cuando se trata de mejoras utiles o urgentes por causa de fuerza mayor, o bien por esta
circunstancia y por culpa del arrendador se rescindiese el contrato; y

Ill. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el arrendador autorizé al
arrendatario para que hiciera mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario para que el
arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador
por concluido el arrendamiento.

Articulo 2424. Las mejoras a que se refieren las fracciones Il y Il del articulo anterior,
deberdn ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el contrato se hubiese estipulado que
las mejoras quedasen a beneficio de la cosa arrendada.

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatario el
uso de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el impedimento, y si éste dura mds de
dos meses, podra pedir la rescision del contrato.

Articulo 2432. Si solo se impide en parte el uso de la cosa, podrd el arrendatario pedir la
reduccioén parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del
contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior.

Articulo 2433. Lo dispuesto en los dos articulos anteriores no es renunciable.

Articulo 2434. Si la privacion del uso proviene de la eviccion del predio, se observara lo
dispuesto en al articulo 2431, y si el arrendador procedié con mala fe, respondera también de los
danos y perjuicios.

Articulo 2435. - El arrendatario es responsable del incendio y quedard obligado a cubrir los
dafios materiales y perjuicios que se causen, a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor
o vicio de construccion.

Articulo 2441. El arrendatario no puede, sin consentimiento expreso del arrendador, variar
la forma de la cosa arrendada, y si lo hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que
la reciba, siendo, ademds, responsable de los dafios y perjuicios.

Articulo 2445. El arrendatario que por causa de reparaciones pierda el uso total o parcial de
la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccion de ese precio o
la rescisién del contrato, si la pérdida del uso dura mds de dos meses, en sus respectivos casos.

CAPITULO 1

De la materia de la compra-venta

Articulo 2269. Ninguno puede vender sino lo que es de su propiedad.

Articulo 2270. La venta de cosa ajena es nula, y el vendedor es responsable de los dafios y
perjuicios si procede con dolo o mala fe; debiendo tenerse en cuenta lo que se dispone en el titulo
relativo al Registro Publico para los adquirentes de buena fe.

Articulo 2320. Si el valor de avalto del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco veces
el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacién, su
venta se hara en escritura publica, salvo lo dispuesto por el articulo 2317.

Articulo 2321. Tratandose de bienes ya inscritos en el Registro y cuyo valor no exceda de
trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en
el momento de la operacion, cuando la venta sea al contado podrda formalizarse, haciéndola
constar por escrito en el certificado de inscripcion de propiedad que el registrador tiene obligacion
de expedir al vendedor a cuyo favor estén inscritos los bienes.
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La constancia de la venta serd ratificada ante el registrador, quien tiene obligacion de
cerciorarse de la identidad de las partes y de la autenticidad de las firmas, y previa comprobacion
de que estdn cubiertos los impuestos correspondientes a la compraventa realizada en esta forma,
hara una nueva inscripcién de los bienes vendidos en favor del comprador.

Articulo 2322. La venta de bienes raices no producird efectos contra tercero sino después de
registrada en los términos prescritos en este Codigo.

CAPITULO IX

De las ventas judiciales

Articulo 2323. Las ventas judiciales en almoneda, subasta o remate publicos, se regiran por
las disposiciones de este Titulo, en cuanto a la substancia del contrato y a las obligaciones y
derechos del comprador y del vendedor, con las modificaciones que se expresan en este Capitulo.

En cuanto a los términos y condiciones en que hayan de verificarse, se regiran por lo que
disponga el Codigo de Procedimientos Civiles.

Articulo 2324. No pueden rematar por si, ni por interpdsita persona, el Juez, Secretario y
demds empleados del juzgado; el ejecutado, sus procuradores, abogados y fiadores; los albaceas y
tutores, si se trata de bienes pertenecientes a la sucesion o a los incapacitados, respectivamente; ni
los peritos que hayan valuado los bienes objeto del remate.

Articulo 2325. Por regla general las ventas judiciales se haran en moneda efectiva y al
contado, y cuando la cosa fuere inmueble pasara al comprador libre de todo gravamen, a menos
de estipulacion expresa en contrario, a cuyo efecto el juez mandara hacer la cancelacion o
cancelaciones respectivas, en los términos que disponga el Codigo de Procedimientos Civiles.

Articulo 2326. En las enajenaciones judiciales que hayan de verificarse para dividir una cosa
comun, se observard lo dispuesto para la particion entre herederos.

TITULO DECIMOQUINTO

De la hipoteca

CAPITULO |

De la hipoteca en general

Articulo 2893. La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes que no se entregan
al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de incumplimiento de la obligacion garantizada, a ser
pagado con el valor de los bienes, en el grado de preferencia establecido por la ley.

Articulo 2894. Los bienes hipotecados quedan sujetos al gravamen impuesto, aunque pasen
a poder de tercero.

Articulo 2895. La hipoteca solo puede recaer sobre bienes especialmente determinados.

Articulo 2896. La hipoteca se extiende aunque no se exprese:

I. A las accesiones naturales del bien hipotecado;

II. A las mejoras hechas por el propietario en los bienes gravados;

Ill. A los objetos muebles incorporados permanentemente por el propietario a la finca y que
no puedan separarse sin menoscabo de ésta o deterioro de esos objetos;

IV. A los nuevos edificios que el propietario construya sobre el terreno hipotecado, y a los
nuevos pisos que levante sobre los edificios hipotecados.

Articulo 2897. Salvo pacto en contrario, la hipoteca no comprendera:

I. Los frutos industriales de los bienes hipotecados, siempre que esos frutos se hayan
producido antes de que el acreedor exija el pago de su crédito;
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Il. Las rentas vencidas y no satisfechas al tiempo de exigirse el cumplimiento de la obligacion
garantizada.

Articulo 2915. La hipoteca constituida a favor de un crédito que devengue intereses, no
garantiza en perjuicio de tercero, ademds del capital, sino los intereses de tres afios; a menos que
se haya pactado expresamente que garantizara los intereses por mds tiempo, con tal que no
exceda del término para la prescripcion de los intereses, y de que se haya tomado razén de esta
estipulacion en el Registro Publico.

Articulo 2916. El acreedor hipotecario puede adquirir la cosa hipotecada, en remate judicial;
o por adjudicacion, en los casos en que no se presente otro postor, de acuerdo con lo que
establezca el Cédigo de Procedimientos Civiles.

Puede también convenir con el deudor en que se le adjudique en el precio que se fije al
exigirse la deuda, pero no al constituirse la hipoteca. Este convenio no puede perjudicar los
derechos de tercero.

Articulo 2917. Para la constitucion de créditos con garantia hipotecaria se observaran las
formalidades establecidas en los articulos 2317 y 2320.

Los contratos en los que se consigne garantia hipotecaria otorgada con motivo de la
enajenacion de terrenos o casas por el Gobierno del Distrito Federal para la constitucion del
patrimonio familiar o para personas de escasos recursos, cuando el valor del inmueble hipotecado
no exceda del valor maximo establecido en el articulo 2317, se observaran las formalidades
establecidas en el parrafo sequndo de dicho precepto.

Articulo 2918. La accién hipotecaria prescribird a los diez afios, contados desde que pueda
gjercitarse con arreglo al titulo inscrito.

Articulo 2910. Si la finca estuviere asegurada y se destruyere por incendio u otro caso
fortuito, subsistird la hipoteca en los restos de la finca, y ademds, el valor del sequro quedara
afecto al pago. Si el crédito fuere de plazo cumplido, podra el acreedor pedir la retencion del
seguro, y si no lo fuere podrd pedir que dicho valor se imponga a su satisfaccién, para que se
verifique el pago al vencimiento del plazo. Lo mismo se observard con el precio que se obtuviere en
el caso de ocupacion por causa de utilidad publica o de venta judicial

Articulo 2911. La hipoteca subsistira integra aunque se reduzca la obligacion garantizada, y
gravara cualquier parte de los bienes hipotecados que se conserven, aunque la restante hubiere
desaparecido, pero sin perjuicio de lo que disponen los articulos siguientes.

Articulo 2912. Cuando se hipotequen varias fincas para la seguridad de un crédito, es
forzoso determinar por qué porcion del crédito responde cada finca, y puede cada una de ellas ser
redimida del gravamen, pagdndose la parte de crédito que garantiza

Y por ultimo un tema que merece especial atencion y que por el grado de especializacién
que se requiere para el manejo del tema y cuyo desconocimiento o error puede originar que un
caso en materia civil puesto a consideracion de los peritos culmine en un proceso penal, es el
tema de los contratos:

CAPITULO 1l

Del contrato de obras a precio alzado

Articulo 2616. El contrato de obras a precio alzado, cuando el empresario dirige la obra y
pone los materiales, se sujetara a las reglas siguientes.

41



Articulo 2617. Todo el riesgo de la obra correra a cargo del empresario hasta el acto de la
entrega, a no ser que hubiere morosidad de parte del duefio de la obra en recibirla, o convenio
expreso en contrario.

Articulo 2618. Siempre que el empresario se encargue por ajuste cerrado de la obra en cosa
inmueble cuyo valor sea de mds de cien pesos, se otorgard el contrato por escrito, incluyéndose en
él una descripcion pormenorizada, y en los casos que lo requieran, un plano, disefio o presupuesto
de la obra.

Articulo 2619. Si no hay plano, disefio o presupuesto para la ejecucion de la obra y surgen
dificultades entre el empresario y el duefo, seran resueltas teniendo en cuenta la naturaleza de la
obra, el precio de ella y la costumbre del lugar; oyéndose el dictamen de peritos.

Articulo 2620. El perito que forme el plano, disefio o presupuesto de una obra, y la ejecute,
no puede cobrar el plano, disefio o presupuesto fuera del honorario de la obra; mds si ésta no se ha
ejecutado por causa del duefio, podrad cobrarlo, a no ser que al encargdrselo se haya pactado que
el duefio no lo paga si no le conviniere aceptarlo.

Articulo 2621. Cuando se haya invitado a varios peritos para hacer planos, disefios o
presupuestos, con el objeto de escoger entre ellos el que parezca mejor, y los peritos han tenido
conocimiento de esta circunstancia, ninguno puede cobrar honorarios, salvo convenio expreso.

Articulo 2622. En el caso del articulo anterior, podra el autor del plano, disefio o
presupuesto aceptado, cobrar su valor cuando la obra se ejecutare conforme a él por otra persona.

Articulo 2623. El autor de un plano, disefio o presupuesto que no hubiere sido aceptado,
podra también cobrar su valor si la obra se ejecutare conforme a él por otra persona, aun cuando
se hayan hecho modificaciones en los detalles.

Articulo 2624. Cuando al encargarse una obra no se ha fijado precio, se tendra por tal, si los
contratantes no estuviesen de acuerdo después, el que designen los aranceles, o a falta de ellos el
que tasen peritos.

Articulo 2625. El precio de la obra se pagara al entregarse ésta, salvo convenio en contrario.

Articulo 2626. El empresario que se encargue de ejecutar alguna obra por precio
determinado, no tiene derecho de exigir después ningun aumento, aunque lo haya tenido el precio
de los materiales o el de los jornales.

Articulo 2627. Lo dispuesto en el articulo anterior, se observara también cuando haya
habido algun cambio o aumento en el plano o disefio, a no ser que sean autorizados por escrito
por el duefio y con expresa designacion del precio.

Articulo 2628. Una vez pagado y recibido el precio, no hay lugar a reclamacién sobre él, a
menos que al pagar o recibir, las partes se hayan reservado expresamente el derecho de reclamar.

Articulo 2629. El que se obliga hacer una obra por ajuste cerrado, debe comenzar y concluir
en los términos designados en el contrato, y en caso contrario, en los que sean suficientes, a juicio
de peritos.

Articulo 2631. La parte pagada se presume aprobada y recibida por el duefio; pero no
habra lugar a esa presuncidn solamente porque el duefio haya hecho adelantos a buena cuenta
del precio de la obra, si no se expresa que el pago se aplique a la parte ya entregada

Una vez expuesto el abanico de posibilidades de intervencién de los Peritos Valuadores de
Bienes Inmuebles en el ramo civil se expone a continuacién las formalidades y procedimientos a
seguir que se encuentran debidamente legislados e instrumentados en el Cddigo de
Procedimientos Civiles, cuya inobservancia puede redundar en la nulidad de los servicios
periciales prestados e incluso ser motivo de sanciones pecuniarias o de Demanda Civil en contra
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de los Peritos por Dafios y Perjuicios situacion prevista en los articulos anteriores, o en los casos
mas graves sanciones de tipo penal que pueden incluir la privacidon de la libertad, inhabilitacion
en el Servicio Publico o cancelacion de la Cedula Profesional.

Por economia Procesal se enumeran los principales articulos referentes a la Prueba Pericial

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.
LEY PUBLICADA EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL 26 DE MAYO DE
1928.

CAPITULO VI

De los términos judiciales

Articulo 129.- Los términos empezardn a correr desde el dia siguiente a aquél en que se
hubiere hecho el emplazamiento o notificacién. Tratandose de notificacion realizada por Boletin
Judicial, el término empezara a correr el dia siguiente de aquél en que haya surtido efectos dicha
notificacion.

Articulo 131.- En ningun término se contardn los dias en que no puedan tener lugar
actuaciones judiciales.

Articulo 132.- En los autos se hardn constar el dia en que comienzan a correr los términos y
aquel en que deben concluir.

Articulo 133.- Una vez concluidos los términos fijados a las partes, sin necesidad de que se
acuse rebeldia, sequird el juicio su curso y se tendra por perdido el derecho que, dentro de ellos,
debi6 ejercitarse.

Articulo 137.- Cuando este Codigo no sefale términos para la practica de algun acto
Judicial, o para el ejercicio de algun derecho, se tendran por sefialados los siguientes:

IV. Tres dias para la celebraciéon de juntas, reconocimientos de firmas, exhibicion de
documentos; a no ser que por circunstancias especiales creyere justo el juez ampliar el término, lo
cual podra hacer por tres dias mds; y

V. Tres dias para todos los demds casos, salvo disposicion legal en contrario.

CAPITULO |

De los impedimentos y excusas

Articulo 170.- Todo magistrado, juez o secretario se tendra por forzosamente impedido para
conocer en los casos siguientes:

I. En negocio en que se tenga interés directo o indirecto;

Il. En los negocios que interesen de la misma manera a su cényuge o a sus parientes
consanguineos en linea recta sin limitacion de grados, a los colaterales dentro del cuarto grado, y a
los afines dentro del sequndo;

Ill. Siempre que entre el funcionario de que se trate, su conyuge o sus hijos y alguno de los
interesados, haya relacion de intimidad nacida de algun acto civil o religioso, sancionado y
respetado por la costumbre;

VI. Si ha hecho promesas o amenazas, o ha manifestado de otro modo su odio o afecto por
alguno de los litigantes;

VIIl. Cuando después de comenzado el pleito, haya admitido él, su conyuge o alguno de sus
hijos, dadivas o servicios de alguna de las partes;
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IX. Si ha sido abogado o procurador, perito o testigo en el negocio de que se trate;

Tal y como se expuso en el planteamiento del problema uno de los puntos que mas
controversia han generado en la actuacion de los peritos como Auxiliares de la Administracion
de la Justicia es el desconocimiento de los procedimientos, alcances y limitaciones juridicas al
momento de su intervencidn, y por lo tanto derechos y obligaciones que la ley les otorga, por
lo que considero que el conocimiento y analisis pormenorizado de cada uno los siguientes
articulos es basico para la debida actuacion de todo perito valuador de bienes inmuebles:

CAPITULO I

DE LA PRUEBA

Reglas Generales

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

Articulo 281.- Las partes asumirdn la carga de la prueba de los hechos constitutivos de sus
pretensiones

SECCION IV

PRUEBA PERICIAL

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

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

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

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

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

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

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

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

Ill. En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitird, quedando obligadas las partes
a que sus peritos, dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que acepten el cargo
conferido y protesten su fiel y legal desempefio, debiendo anexar el original o copia certificada de
su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica o
industria para el que se les designa;, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que conocen los
puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como

que tienen la capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular, quedando
obligados a rendir su dictamen dentro de los diez dias siguientes a la fecha en que hayan
presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de perito, salvo que existiera causa
bastante por la que tuviera que modificarse la fecha de inicio del plazo originalmente concedido.
Sin la exhibicion de dichos documentos justificativos de su calidad, no se tendra por presentado al
perito aceptando el cargo, con la correspondiente sancién para las partes;

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

Fraccion anterior;

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

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

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

En los casos a que se refiere el parrafo anterior, el juez sancionara a los peritos omisos con
multa equivalente a sesenta dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal.

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

En los casos a que se refieren los pdrrafos anteriores, el juez sancionara a los peritos omisos
con multa que no serd inferior de quinientos pesos ni superior de tres mil pesos; dicho monto se
actualizara en los términos que establece el articulo 62;
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VII. Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado,
a excepcion de lo que establece el ultimo pdrrafo del articulo 353, asi como a presentarlos cuantas
veces sea necesario al juzgado. También quedaran obligadas a presentar el dictamen pericial
dentro del plazo senalado;

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

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

En este punto es necesario hacer un paréntesis ya que el anterior articulo
especificamente en la fraccion I y Ill encierra una de las controversias mas fuertes que existen en
el medio judicial, pues en afan de crear reformas que aparentemente beneficien a la
administracion de la justicia se han llegado a dar modificaciones que significan un franco
retroceso en los procesos judiciales, que antafio por su sencillez se mantuvieron vigentes
durante muchos afios, como lo era la forma tradicional de aceptar el cargo de los peritos
profesionales que anterior a las reformas, aceptaban el cargo en comparecencia voluntaria ante
la presencia judicial presentando en el acto el original de su Cedula Profesional, la cual una vez
cotejada por el Secretario de Acuerdos Unica persona de cualquier Juzgado que tiene Fe Publica,
se devolvia a su duefio formalizandose la aceptacion de cargo en no menos de cinco minutos.

Con las anteriores reformas el actual procedimiento de aceptacién de cargo por escrito,
con aportacion de Cedula Profesional Certificada ante Notario Publico ha complicado sobre
medida el procedimiento, por que ademas de retrasar un juicio hasta en tanto no se cubra la
formalidad de presentacion del escrito del Perito, el hecho de tener que aportar Copia
Certificada de la Cedula Profesional implica realizar previamente el tramite ante el Notario
Publico que certificard el documento, el cual dura un promedio de dos dias ha elevado el costo
de los servicios profesionales, pues ademas de erogar el importe de la certificacion, debera
pagar por anticipado el importe de las copias necesarias para el ejercicio de su profesion, es
decir el tramite que se hacia como maximo en cinco minutos actualmente lleva en promedio
cinco dias, computo que podria no ser de relevancia para un solo asunto, pero si consideramos
que el Tribunal Superior de Justicia tiene un considerable atraso de atencion expedientes el
hecho adquiere relevancia preocupante.

El procedimiento actual es ademas excesivo pues para que un juez pueda admitir la
pertinencia de la prueba pericial exige a las partes conforme al articulo 347 fraccion I, acredite
previamente la calidad de perito, profesion y el numero de su Cedula Profesional, lo que implica
que si el juez de la causa admitio la prueba pericial bajo el procedimiento de ley, significa de
manera ficta que ha verificado la veracidad del Titulo, Cedula Profesional y Calidad de Perito,
este procedimiento tan cuestionado en las reformas al Cédigo de Comercio se hizo extensivo al
Cédigo de Procedimientos Civiles desde el afio de 2009

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

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

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

El perito tercero en discordia debera rendir su peritaje precisamente en la audiencia de
pruebas; o en la fecha en que segun las circunstancias del caso sefale el Juez y su incumplimiento
dara lugar a que el tribunal le imponga como sancion pecuniaria, en favor de las partes, el
importe de una cantidad igual a la que cotiz6 por sus servicios, en los términos fijados en
la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, al aceptar y protestar
el cargo. En el mismo acto, el tribunal dictara proveido de ejecucién en contra de dicho perito
tercero en discordia, ademds de hacerlo saber al tribunal pleno, y a la asociacion, colegio de
profesionistas o institucion que le hubiere propuesto por asi haberlo solicitado el juez, para los
efectos correspondientes.

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

Como podra observarse este es una de los riesgos mas graves en que puede incurrir un
perito tanto tercero en discordia como de parte, pues ante un incumplimiento de los
procedimientos establecidos se corre el riego de ser sancionado pecuniariamente por dafios y
perjuicios o inhabilitado como auxiliar de la administracién de la justicia por la via civil y en casos
mas graves acusado de fraude por la parte que lo contratd en la via penal.

De igual manera se debera tener especial cuidado por las posibles sanciones ante una
irregularidad con los siguientes:

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

Articulo 351.- El perito que nombre el juez puede ser recusado dentro de los cinco dias
siguientes a la fecha en que se notifique la aceptacion y protesta del cargo por dicho perito a los
litigantes. Son causas de recusacion las siguientes:
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I. Ser el perito pariente por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto grado, de alguna de
las partes, sus apoderados, abogados, autorizados o del juez o sus secretarios, o tener parentesco
civil con alguna de dichas personas;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cuando se declare fundada alguna causa de recusacion a la que se haya opuesto el perito, el
tribunal en la misma resolucién condenara al recusado a pagar dentro del término de tres dias,
una sancion pecuniaria equivalente al diez por ciento del importe de los honorarios que se
hubieren autorizado, y su importe se entregard a la parte recusante.
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Asimismo, se consignaradn los hechos al Ministerio Publico para efectos de investigacién de
falsedad en declaraciones judiciales o cualquier otro delito, ademds de remitir copia de la
resolucion al Consejo de la Judicatura, para que se apliquen las sanciones que correspondan.

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

VII. Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado,
a excepcion de lo que establece el ultimo pdrrafo del articulo 353, asi como a presentarlos cuantas
veces sea necesario al juzgado. También quedaran obligadas a presentar el

Dictamen pericial dentro del plazo sefialado;

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

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

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

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

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

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

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

CAPITULO ViII
Del valor de las pruebas
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Articulo 402.- Los medios de prueba aportados y admitidos, seran valorados en su conjunto
por el juzgador, atendiendo a las reglas de la l6gica y de la experiencia. En todo caso el tribunal
debera exponer cuidadosamente los fundamentos de la valoracién juridica realizada y de su
decision.

EN CUANTO AL CODIGO PENAL SOBRESALEN LAS SIGUIENTES NORMAS JURIDICAS
RELACIONADAS CON LA VALUACION INMOBILIARIA Y LOS SIGUIENTE MEDIOS DE PRUEBA

CODIGO PENAL DEL DISTRITO FEDERAL.
(Publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 16 de julio de 2002)

ARTICULO 45 (Derecho a la reparacion del dano). Tienen derecho a la reparacién del dafio:

I. La victima y el ofendido. En los casos de violencia contra las mujeres también tendran
derecho a la reparacion del dafio las victimas indirectas.

Se entiende como victima indirecta a los familiares de la victima o a las personas que tengan
o0 hayan tenido relacién o convivencia con la misma en el momento de la comision del delito.

Il. A falta de la victima o el ofendido, sus dependientes econémicos, herederos o
derechohabientes, en la proporcion que senale el derecho sucesorio y demds disposiciones
aplicables.

ARTICULO 46 (Obligados a reparar el dafio). Estdn obligados a reparar el dafio

I. Los tutores, curadores o custodios, por los ilicitos cometidos por los inimputables que estén
bajo su autoridad;

Il. Los duefios, empresas o encargados de negociaciones o establecimientos mercantiles de
cualquier especie, por los delitos que cometan sus obreros, jornaleros, empleados, domésticos y
artesanos, con motivo y en desempeno de sus servicios;

Ill. Las sociedades o agrupaciones, por los delitos de sus socios o gerentes, directores, en los
mismos términos en que, conforme a las leyes, sean responsables por las demds obligaciones que
los segundos contraigan. Se exceptua de esta regla a la sociedad conyugal, pues, en todo caso,
cada conyuge responderd con sus bienes propios por la reparacion del daho que cause; y

IV. El Gobierno del Distrito Federal responderd solidariamente por los delitos que cometan
sus servidores publicos, con motivo del ejercicio de sus funciones.

Queda a salvo el derecho del Gobierno del Distrito Federal para ejercitar las acciones
correspondientes contra el servidor publico responsable.

El siguiente articulo es de primordial importancia para los valuadores de Bienes
Inmuebles debido a que antes y durante el proceso de valuacién se requiere el acceso a
cualquier domicilio o inmueble en general a fin de que conozca los riesgos penales de hacerlo
sin los protocolos de ley.

CAPITULO Il

ALLANAMIENTO DE MORADA, DESPACHO, OFICINA O ESTABLECIMIENTO
MERCANTIL

ARTICULO 210. Al que se introduzca a un departamento, vivienda, aposento o dependencia
de una casa habitacion sin motivo justificado, sin orden de autoridad competente, furtivamente,
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con engafio, violencia o sin permiso de la persona autorizada para darlo, se le impondra de seis
meses a dos afos de prisién o de cincuenta a cien dias multa.

Si el hecho se realiza por dos o mds personas o por servidor publico en ejercicio de sus
funciones o con motivo de ellas, la pena sera de uno a cuatro afos de prision.

ARTICULO 211. Se impondrdn las penas previstas en el articulo anterior, al que se
introduzca sin orden de autoridad competente o sin permiso de la persona autorizada para ello, en
el domicilio de una persona moral publica o privada, despacho profesional, establecimiento
mercantil o local abierto al publico fuera del horario laboral que corresponda.

Para lo cual se recomienda prudencia y de ser absolutamente necesario solicitar el
ingreso a los inmuebles mediante orden judicial de por medio y dejar siempre constancia de la
persona autorizada que permite el acceso.

CAPITULO 1l
FRAUDE

ARTICULO 230. Al que por medio del engafio o aprovechando el error en que otro se halle,
se haga ilicitamente de alguna cosa u obtenga un lucro indebido en beneficio propio o de un
tercero, se le impondran:

I. De veinticinco a setenta y cinco dias multa, cuando el valor de lo defraudado no exceda de
cincuenta veces el salario minimo, o no sea posible determinar su valor;

Il. Prisién de cuatro meses a dos afios seis meses y de setenta y cinco a doscientos dias multa,
cuando el valor de lo defraudado exceda de cincuenta pero no de quinientas veces el salario
minimo;

Il. Prision de dos afios seis meses a cuatro anos y de doscientos a quinientos dias multa,
cuando el valor de lo defraudado exceda de quinientas pero no de cinco mil veces el salario
minimo;

IV. Prisién de cuatro a seis afios y de quinientos a ochocientos dias multa, cuando el valor de
lo defraudado exceda de cinco mil pero no de diez mil veces el salario minimo; y

V. Prisién de seis a once anos y de ochocientos a mil doscientos dias multa, cuando el valor
de lo defraudado exceda de diez mil veces el salario minimo.

Cuando el delito se cometa en contra de dos o mds personas, se impondra ademadas las dos
terceras partes de las penas previstas en las fracciones anteriores.

ARTICULO 231. Se impondrdn las penas previstas en el articulo anterior, a quien:

I. Por titulo oneroso enajene alguna cosa de la que no tiene derecho a disponer o la arriende,

hipoteque, empene o grave de cualquier otro modo, si ha recibido el precio, el alquiler, la
cantidad

en que la gravé, parte de ellos o un lucro equivalente;

Ill. Venda a dos personas una misma cosa, sea mueble o inmueble, y reciba el precio

de la primera, de la segunda enajenaciéon o de ambas, o parte de él, o cualquier otro lucro,
con perjuicio del primero o del segundo comprador;
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Xll. Construya o venda edificios en condominio obteniendo dinero, titulos o valores por el
importe de su precio o a cuenta de él, sin destinarlo al objeto de la operacion concertada.

En este caso, es aplicable lo dispuesto en el parrafo sequndo de la fraccién anterior.

Las instituciones y organismos auxiliares de crédito, las de fianzas y las de seguros, asi como
los organismos oficiales y descentralizados autorizados legalmente para operar con inmuebles,
quedan exceptuados de la obligacion de constituir el depdsito a que se refiere la fraccion anterior.

XV. Por si, o por interpdsita persona, sin el previo permiso de las autoridades administrativas
competentes o sin satisfacer los requisitos sefialados en el permiso obtenido, fraccione o divida en
lotes un terreno urbano o rustico, con o sin construcciones, propio o ajeno y transfiera o prometa
transferir la propiedad, la posesién o cualquier otro derecho sobre alguno de esos lotes.

ARTICULO 232. A quien por medio del engafio o aprovechando el error en que otro se halle
le cause perjuicio patrimonial, se le impondran de cuatro meses a dos afios seis meses de prision y
de setenta y cinco a doscientos dias multa.

CAPITULO VI

DESPOJO

ARTICULO 237. Se impondrdn de tres meses a cinco afios de prisién y de cincuenta a
quinientos dias multa:

. Al que de propia autoridad, por medio de violencia fisica o moral, el engano o
furtivamente, ocupe un inmueble ajeno, haga uso de él o de un derecho real que no le pertenezca;

Il. Al que de propia autoridad y haciendo uso de cualquiera de los medios indicados en la
fraccién anterior o furtivamente, ocupe un inmueble de su propiedad, en los casos en que la ley no
lo permite por hallarse en poder de otra persona o ejerza actos de dominio que lesionen derechos
legitimos del ocupante; o

Ill. Al que en los términos de las fracciones anteriores, cometa despojo de aguas.

El delito se sancionard sin importar si el derecho a la posesién de la cosa usurpada sea
dudosa o esté en disputa.

ARTICULO 238. Cuando el despojo se realice por grupo o grupos, que en conjunto sean
mayores de cinco personas, ademdas de la pena sefalada en el articulo anterior, se impondra a los
autores intelectuales y a quienes dirijan la invasién, de uno a seis afnos de prision.

Cuando el delito se cometa en contra de persona mayor de sesenta afios de edad o con
discapacidad, las penas previstas en el articulo anterior, se incrementardn en una tercera parte.

A quienes cometan en forma reiterada el despojo de inmuebles urbanos en el Distrito
Federal, se les impondran de dos a nueve afios de prision y de cien a mil dias multa.

CAPITULO VIII

DANO A LA PROPIEDAD

ARTICULO 239. Al que destruya o deteriore una cosa ajena o una propia en perjuicio de
otro, se le impondran las siguientes penas:

I. De veinte a sesenta dias multa, cuando el valor del dafio no exceda de veinte veces el
salario minimo, o no sea posible determinar su valor;
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Il. Prision de seis meses a dos afios y sesenta a ciento cincuenta dias multa, cuando el valor
del dano exceda de veinte pero no de trescientas veces el salario minimo;

Ill. Prisién de dos a tres afos y de ciento cincuenta a cuatrocientos dias multa, cuando el
valor del dano exceda de trescientos pero no de setecientas cincuenta veces el salario minimo; y

IV. Prisién de tres a siete afos y de cuatrocientos a seiscientos dias multa, cuando el valor del
dafio exceda de setecientas cincuenta veces el salario minimo.

ARTICULO 240. Cuando los dafios sean causados por culpa, sélo se impondrd al
responsable multa hasta por el valor de los dafos y perjuicios causados, y se le condenara a la
reparacion de éstos. Si se repara el dano antes de que el Ministerio Publico ejercite accion penal, se
extinguira la pretension punitiva. Se sobreseera el juicio, si el inculpado repara los dafios y
perjuicios, antes de que se dicte sentencia en segunda instancia.

ARTICULO 241. Las penas previstas en el articulo 239 de este Cédigo, se aumentardn en
una mitad, cuando por incendio, inundacion o explosion, dolosamente se cause daho a:

I. Un edificio, vivienda o cuarto habitado;

IV.- Bibliotecas, museos, templos, escuelas o edificios, monumentos publicos y aquellos
bienes que hayan sido declarados como patrimonio cultural; o

Cuando el delito se cometa culposamente, en las hipdtesis previstas en este articulo, se
impondra la mitad de las penas a que se refiere el articulo 239 de este Codigo.

El siguiente articulo es aplicable a un profesionista en general que se niegue a
proporcionar un servicio de interés publico como lo es un dictamen pericial ante la orden de una
autoridad judicial.

CAPITULO Il
DESOBEDIENCIA Y RESISTENCIA DE PARTICULARES

ARTICULO 281. Se le impondrd de seis meses a dos afios de prisién o de trabajo en favor de
la comunidad, al que rehusare prestar un servicio de interés publico al que la ley lo obligue, o
desobedeciere un mandato legitimo de la autoridad.

La misma pena se le impondrd a quien debiendo declarar ante la autoridad, sin que le
aproveche las excepciones establecidas para hacerlo, se niegue a declarar.

ARTICULO 291. Se impondrdn prisién de uno a cinco afios y de cincuenta a doscientos
cincuenta dias multa, al servidor publico que:
I. Conozca de un negocio para el cual tenga impedimento legal;

Il. Litigue por si o por interpdsita persona, cuando la ley les prohiba el ejercicio de su
profesion, dirija o aconseje a las personas que litiguen ante él;

Ill. Ejecute un acto o incurra en una omision que dafe juridicamente a alguien o le conceda
una ventaja indebida;

IV. Remate a su favor algun bien objeto de remate en cuyo juicio hubiere intervenido;

La misma sancién se impondrad a quien, como intermediario de un servidor publico, remate
algun bien objeto del remate en cuyo juicio haya intervenido aquél.
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Los siguientes preceptos son fundamentales para valorar los riesgos en que incurre un
Perito Judicial que se desvia de los principios de objetividad, probidad, y profesionalismo, con la
clara intencién de beneficiar a alguna de las partes en conflicto de manera ilegal.

CAPITULO Il
FALSEDAD ANTE AUTORIDADES

ARTICULO 311. Quien al declarar ante autoridad en ejercicio de sus funciones o con motivo
de ellas, faltare a la verdad en relacion con los hechos que motivan la intervencion de ésta, sera
sancionado con pena de dos a seis afios de prision y de cien a trescientos dias multa.

Si la falsedad en declaracion se refiere a las circunstancias o accidentes de los hechos que
motivan la intervencion de la autoridad, la pena serd de uno a tres anos de prisién y de cincuenta
a ciento cincuenta dias multa.

ARTICULO 313. Al que examinado como perito por la autoridad judicial o administrativa
dolosamente falte a la verdad en su dictamen, se le impondrdn de tres a ocho afios de prisién y de
cien a trescientos dias multa asi como suspensién para desempefar profesion u oficio, empleo,
cargo o comisién publicos hasta por seis afios.

ARTICULO 314. Si el agente se retracta espontdneamente de sus declaraciones falsas o de
su dictamen, antes de que se pronuncie resolucioén en la etapa procedimental en la que se conduce
con falsedad, solo se le impondra la multa a que se refiere el articulo anterior. Si no lo hiciere en
dicha etapa, pero si antes de dictarse en seqgunda instancia, se le impondrd pena de tres meses a
un afio de prision.

ARTICULO 315. Al que aporte testigos falsos conociendo esta circunstancia, o logre que un
testigo, perito, intérprete o traductor falte a la verdad o la oculte al ser examinado por la autoridad
publica en el ejercicio de sus funciones, se le impondran de seis meses a cinco anos de prision y de
cincuenta a doscientos dias multa.

ARTICULO 316. Ademds de las penas a que se refieren los articulos anteriores, se
suspenderd hasta por tres afos en el ejercicio de profesion, ciencia, arte u oficio al perito, intérprete
o traductor, que se conduzca falsamente u oculte la verdad, al desempefiar sus funciones.

Al igual que en el Codigo Civil se exponen los procedimientos aplicables en las
diversas etapas procesales:

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS PENALES PARA EL DISTRITO FEDERAL
Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 29 de agosto de 1931

TITULO PRELIMINAR

ARTICULO 1o.- Corresponde exclusivamente a los tribunales penales del Distrito Federal:

I. Declarar, en la forma y términos que esta ley establece, cudndo un hecho ejecutado en las
entidades mencionadas es o no delito,

II. Declarar la responsabilidad o la irresponsabilidad de las personas acusadas ante ellos; y

Ill. Aplicar las sanciones que sefalen las leyes.

Sélo estas declaraciones se tendrdan como verdad legal.

ARTICULO 2o0.- Al Ministerio Publico corresponde el ejercicio exclusivo de la accién penal, la
cual tiene por objeto:
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I. Pedir la aplicacion de las sanciones establecidas en las leyes penales;

Il. Pedir la libertad de procesados, en la forma y términos que previene la ley;

Il. Pedir la reparacion del dano, en los términos especificados en el Nuevo Cédigo Penal para
el Distrito Federal.

ARTICULO 23.- Todos los gastos que se originen por las diligencias en un proceso, se
pagaradn por la parte que las promueva, con excepcion de aquéllas decretadas por un Tribunal o
Juez, o promovidas por el Ministerio Publico o el Defensor de Oficio o por el mismo inculpado
cuando se encuentre asesorado por un Defensor de Oficio.

ARTICULO 24.- los peritos, intérpretes y demds personas que intervengan en los
procedimientos, sin recibir sueldo o retribucion del erario, cobrardn sus honorarios conforme a los
aranceles vigentes si no hubiere éstos, los honorarios se fijaran por personas del mismo arte u
oficio.

ARTICULO 25.- Cuando los peritos que gocen sueldo del erario emitan un dictamen, sobre
puntos decretados de oficio o a peticion del Ministerio Publico, no podran cobrar honorarios.

A continuacién se exponen los medios de prueba que complementan a los ya
analizados en la via civil

CAPITULO IV

DE LAS PRUEBAS

ARTICULO 135.- La Ley reconoce como medios de prueba:

I. La confesion;

Il. Los documentos publicos y los privados;

Ill. Los dictamenes de peritos;

IV. La inspeccion ministerial y la judicial;

V. Las declaraciones de testigos; y

VI. Las presunciones.

Se admitira como prueba en los términos del articulo 20, fraccién V de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, todo aquello que se ofrezca como tal, incluso aquellos
elementos aportados por los descubrimientos de la ciencia.

CAPITULO ViiI

PERITOS

ARTICULO 162.- Siempre que para el examen de alguna persona o de algun objeto se
requieran conocimientos especiales, se procederd con intervencion de peritos.

Cuando la Parte que promueve lo haga a través de defensor de oficio, por alguna
circunstancia no le sea posible contar con un perito, o no tenga los medio econémicos para cubrir
los gastos que esto implique, el Juez previa la comprobacion de dicha circunstancia, de oficio o a
peticién de parte, nombrard un perito oficial de alguna instituciéon publica, a fin de no dejar en
estado de indefension al inculpado.

ARTICULO 163.- Por regla general, los peritos que se examinen, deberdn ser dos o mds;
pero bastara uno cuando sélo éste pueda ser habido, cuando haya peligro en el retardo o cuando
el caso sea de poca importancia.

ARTICULO 164.- Cada una de las partes tendrd derecho a nombrar hasta dos peritos, a los
que se les hara saber por el juez su nombramiento, y a quienes se les ministraran todos los datos
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que fueren necesarios para que emitan su opinion. Esta no se atenderd para ninguna diligencia o
providencia que se dictare durante la instruccion, en la que el juez normarad sus procedimientos por
la opinion de los peritos nombrados por él.

ARTICULO 168.- Los peritos que acepten el cargo, con excepciéon de los oficiales, tienen
obligacién de presentarse al juez para que les tome protesta legal.

En casos urgentes, la protesta la hardn al producir o ratificar el dictamen.

ARTICULO 169.- El juez fijaré a los peritos el tiempo en que deban desempefar su
cometido. Transcurrido éste, si no rinden su dictamen, serdn apremiados por el juez, del mismo
modo que los testigos y con iguales sanciones.

Si a pesar del primer apremio, el perito no presentare su dictamen, sera procesado por los
delitos previstos en el Nuevo Cédigo Penal para el Distrito Federal para estos casos.

ARTICULO 170.- Siempre que los peritos nombrados discordaren entre si, el juez los citard a
una junta, en la que se decidirdn los puntos de diferencia. En el acta de la diligencia se asentara el
resultado de la discusion.

El siguiente Articulo confirma las observaciones hechas en relacién al articulo 346,
347 y 354 del Cédigo de Procedimientos Civiles en parrafos anteriores respecto de la Pericial en
Materia de Valuacion Inmobiliaria.

ARTICULO 171.- Los peritos deberdn tener titulo oficial en la ciencia o arte a que se refiere
el punto sobre el cual deben dictaminar, si la profesion o arte estan legalmente reglamentados; en
caso contrario, el juez nombrara a personas prdcticas. Cuando el inculpado pertenezca a un grupo
étnico indigena, podrdn ser peritos prdcticos, personas que pertenezcan a dicho grupo étnico
indigena.

ARTICULO 172.- También podrdn ser nombrados peritos prdcticos, cuando no hubiere
titulados en el lugar en que se siga la instruccion; pero en este caso se librard exhorto o requisitoria
al juez del lugar en que los haya, para que, en vista de la declaracién de los practicos, emitan su
opinion.

ARTICULO 173.- Los peritos deberdn ser citados en la misma forma que los testigos;
reuniran, ademds, las propias condiciones de éstos y estardn sujetos a iguales causas de
impedimento.

ARTICULO 174.- El juez y las partes hardn a los peritos todas las prequntas que consideren
oportunas; les dardn por escrito o de palabra pero sin sugestion alguna, los datos que consten en el
expediente y se asentardn estos hechos en el acta de la diligencia respectiva.

ARTICULO 175.- Los peritos practicardn todas las operaciones y experimentos que su
ciencia o arte les sugiera y expresardn los hechos y circunstancias que sirvan de fundamento a su
dictamen.

ARTICULO 176.- El Ministerio Publico o el juez cuando lo juzguen conveniente, asistirdn a
reconocimiento que los peritos hagan de las personas o de los objetos.

ARTICULO 177.- Los peritos emitirdn su dictamen por escrito y lo ratificardn en diligencia
especial, en el caso de que sean objetados de falsedad, o el Ministerio Publico o el juez lo estimen
necesario.

ARTICULO 178.- Cuando las opiniones de los peritos discreparen, el juez nombrard un
tercero en discordia.
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ARTICULO 180.- La designacién de peritos, hecha por el juez o por el Ministerio Publico,
deberd recaer en las personas que desempefien este empleo por nombramiento oficial y a sueldo
fijo.

Si no hubiere peritos oficiales, se nombrara de entre las personas que desempenen el
profesorado del ramo correspondiente en las escuelas nacionales, o bien, de entre los funcionarios
o empleados de cardcter técnico en establecimientos o corporaciones dependientes del Gobierno.

Si no hubiere peritos de los que menciona el pdrrafo anterior y el Juez o el Ministerio Publico
lo estimaren conveniente, podran nombrar otros. En estos casos, los honorarios se cubrirdn segun
lo que se pague por costumbre en los establecimientos particulares de que se trate, a los
empleados permanentes de los mismos, teniendo en cuenta el tiempo que los peritos debieron
ocupar en el desempeno de su comision.

El anterior articulo no se debe perder de vista ya que es uno de los que han creado
mayor controversia en la administracion de la justicia en el Distrito Federal, pues en las
dependencias de gobierno, ya sea por carencia de presupuesto o falta de capacitacién del
personal, aunado a las enormes cargas de trabajo, no existe una plantilla suficiente de Peritos
Valuadores con el Grado de Especializacion que la Ley exige, teniendo que utilizar el ancestral
recurso de habilitar peritos, amparados en el articulo 171 y 172 que permite a las autoridades
judiciales designar provisionalmente Peritos Practicos, lo que repercute en la calidad del servicio
pericial, pues pocas veces los jueces cuestionan la capacidad profesional de los peritos oficiales
por considerarlos de “casa”, sin verificar que cuenten con la capacidad suficiente para emitir
dictamen, o que estan certificados, pues al ser oficiales en automatico se les exenta de la
presentacion del Titulo y de la Cedula Profesional a menos que sean impugnados por las partes
durante el proceso o mediante una Junta de Peritos.

ARTICULO 181.- Cuando los peritos que gocen sueldo del erario emitan su dictamen sobre
puntos decretados de oficio, o a peticién del Ministerio Publico, no podrdn cobrar honorarios.

ARTICULO 182.- El juez, cuando lo crea conveniente, podrd ordenar que asistan los peritos a
alguna diligencia y que se impongan de todo el proceso o de parte de él.

CAPITULO XIV

VALOR JURIDICO DE LA PRUEBA

ARTICULO 246.- El Ministerio Publico y la autoridad judicial apreciaran las pruebas, con
sujecion a las reglas de este capitulo.

ARTICULO 247.- En caso de duda debe absolverse. No podrd condenarse a un acusado, sino
cuando se pruebe que cometid el delito que se le imputa.

ARTICULO 248.- El que afirma esta obligado a probar. También lo estd el que niega, cuando
su negacion es contraria a una presuncion legal o cuando envuelve la afirmacion expresa de un
hecho.

ARTICULO 254.- La fuerza probatoria de todo dictamen pericial, incluso el cotejo de letras y

los dictamenes de peritos cientificos, sera calificada por el Ministerio Publico, por el juez o por el
tribunal, segun las circunstancias
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5.- VALORACION JURIDICA DE LA PRUEBA PERICIAL.

En la introduccién de este trabajo se determiné la existencia de DOS VERDADES, LA
FACTICA Y JURIDICA para los efectos del Derecho Penal, extensiva al Derecho Civil, y Mercantil,
definiéndose que la verdad naturalistica sera comprensible por conocimientos especializados y
que siempre precede a la verdad legal, puesto que la primera es el hecho en si y la segunda la
valoracion del mismo, esto nos introduce directamente al tema que se plantea a la presente
tesina, ya que por ley en todos aquellos hechos que no sean de facil comprension o que se
trascienda la capacidad normal de comprensién del encargado de la valoracién de la justicia,
este tiene que recurrir a las personas que tienen la facultad para penetrar en la esencia misma
del hecho con conocimientos especiales, estas personas son LOS PERITOS a quienes el
procedimiento penal y civil mexicano les ha asignado esta funcion de aplicar sus conocimientos
para conocer la verdad histérica de los hechos auxiliando con ello al ADMINISTRADOR DE LA
JUSTICIA.

Se ha establecido también que la funcion de penetracién del conocimiento del hecho a
través de conocimientos especiales de los peritos es extensivo al derecho civil, porque la
potestad que por ley se otorga a los administradores de la justicia de valoracién de los hechos,
crea una biparticion de la verdad naturalistica y de la verdad legal, la cual podemos también
percibir dentro del derecho civil a través de los siguientes criterios tales como la tesis emitida
por el segundo tribunal colegiado del segundo circuito, octava época localizable en el semanario
judicial de la federacién, tomo diez octubre de 1992, pagina 404 cuyo contenido es el siguiente:

“PRUEBA PERICIAL, OPINION TECNICA NORMATIVA DEL CRITERIO DEL JUZGADOR. En
tratdandose de la prueba pericial, es obvio que si el juzgador se auxilia de un experto en
determinada materia, gozando ademds de libertad de criterio para otorgarle el valor convictivo
que merezca o verdaderamente importante al analizar el dictamen serd la opinién técnica
concreta y no la extension, ampliacion o detalle de todos y cada uno de los sistemas, fue todos
procedimientos y demds movimientos y pasos seguidos por el perito, pues a fin de cuentas dicha
opinidén técnica concreta, es lo que resulta real y legalmente comprensible para el juzgador, no
conocedor de la materia motivo del dictamen”

De todo lo cual podemos ahora definir que el objetivo del presente trabajo, al momento
del planteamiento del problema es como contribuir a la correcta administracién de la justicia del
distrito federal, aportando conocimientos técnicos, criterios, lineamientos y metodologias
idoneos que permitan al juzgador allegarse de elementos técnicos de conviccion que le
permitan adecuadamente conocer la verdad factica o histérica de los hechos, para de esta
manera también contar con mayores elementos de CONOCIMIENTO DE LOS HECHOS para la
VALORACION JURIDICA DE LA PRUEBAS PERICIALES en materia de VALUACION en todas
aquellas controversias que se requiera la emision de Valor de Bienes Inmuebles en cualquiera de
sus variantes.

Esto es asi por que La funcion de los peritajes aportados por las partes dentro de un juicio,
es una especie de exposicién de divulgacién cientifica, para que el jurista pueda formarse una
idea de las cuestiones técnicas o cientificas involucradas, y elaborar un juicio propio sobre cual
de los peritajes es el correcto, cuando no son coincidentes. En principio, es claro que el Juez
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debe dar mayor valor al peritaje que mas luces le dé sobre las cuestiones técnicas involucradas y
mas elementos le proporcione para formarse un juicio propio, explicando el contenido y modo
de aplicacién en términos de la tesis nimero 1.80.C.28 K, pagina 780, Novena Epoca, sustentada
por el Octavo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Tomo X, Agosto de 1999, aplicada por analogia, cuyo rubro dice:

"PERITOS. EL JUEZ GOZA DE LA MAS AMPLIA LIBERTAD PARA CALIFICAR EL VALOR
PROBATORIO DE LOS DICTAMENES EMITIDOS POR AQUELLOS".---

Por su parte como hemos visto dentro del marco juridico tanto en el Procedimiento Civil,
Penal, como Mercantil del Distrito Federal los medios de prueba aportados y admitidos, seran
valorados en su conjunto por el juzgador, atendiendo a las reglas de la l6gica y de la experiencia.
En todo caso el tribunal debera exponer cuidadosamente los fundamentos de la valoracion
juridica realizada y de su decision, a qué dictamenes se les concedera pleno valor probatorio.

En efecto conforme a la normatividad juridica aplicable en cualquier via, la prueba pericial
sera calificada por el Juez segin su prudente estimacion, facultad discrecional que ademas se
sustenta en la jurisprudencia numero 254, emitida por la primera sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacién, publicada en la pagina 143, Tomo II, Sexta Epoca del Apéndice de mil
novecientos diecisiete a mil novecientos noventa y cinco, cuyo rubro y texto son:

“PERITOS, VALOR PROBATORIO DE SU DICTAMEN. Dentro del amplio arbitrio que la ley y la
Jurisprudencia reconocen a la autoridad judicial para justipreciar los dictamenes periciales, el
Juzgador puede negarles eficacia probatoria o concederles hasta el valor de prueba plena, eligiendo
entre los emitidos en forma legal, o aceptando o desechando el tnico o los varios que se hubieran
rendido, segun la idoneidad juridica que fundada y razonadamente determine respecto de unos y
otros."

De igual manera la tesis nimero V.40.4 K del Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca, Tomo: XXII, Diciembre de 2005, visible en la pagina: 2745, a la letra
indica:

"PRUEBA PERICIAL, SU NATURALEZA JURIDICA Y ALCANCE. La doctrina, en forma
coincidente con la esencia de las disposiciones legales que regulan la prueba a cargo de peritos, ha
sustentado que la peritacidon (que propiamente es el conjunto de actividades, experimentos,
observaciones y técnicas desplegadas por los peritos para emitir su dictamen), es una actividad
procesal desarrollada en virtud de encargo judicial (o incluso ministerial), por personas distintas de
las partes del proceso, especialmente calificadas por sus conocimientos técnicos, clinicos, artisticos,
prdcticos o cientificos, mediante la cual se suministran al Juez argumentos o razones para la
formacion de su conviccion respecto de ciertos hechos cuya percepcion, entendimiento o alcance,
escapa a las aptitudes del comun de la gente, por le que se requiere esa capacidad particular para
su adecuada percepcion y la correcta verificacién de sus relaciones con otros hechos, de sus causas,
de sus efectos o simplemente para su apreciacion e interpretacion. De esta manera, el perito es un
auxiliar técnico de los tribunales en determinada materia, y como tal, su dictamen constituye una
opinién ilustrativa sobre cuestiones técnicas emitidas bajo el leal saber y entender de personas
diestras y versadas en materias que requieren conocimientos especializados, expresados en forma
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légica y razonada, de tal manera que proporcionen al juzgador elementos suficientes para orientar
su criterio en materias que éste desconoce. Ese cardcter ilustrativo u orientador de los dictamenes
periciales, es lo que ha llevado a la. Suprema Corte de Justicia de la Nacion y a los diversos
tribunales de la Federacion a destacar que los peritajes no vinculan necesariamente al juzgador, el
cual disfruta de la mds amplia facultad para valorarlos, asigndndoles la eficacia demostrativa que
en realidad merezcan, ya que el titular del érgano jurisdiccional se constituye como perito de
peritos, y esta en aptitud de valorar en su justo alcance todas u cada una de las pruebas
que obren en autos."

La anterior maxima legal que otorga la ley a los jueces un alcance infinito en la valoracion
técnica, y cientifica, de las pruebas periciales, es aun una de las causas que en determinado
momento como se expuso en el Origen del Problema, de que cuando algun dictamen van en
contra de los intereses personales, econémicos o politicos de alguna de las partes, por muy bien
sustentados técnica y cientificamente que estén, sean practicamente desechados y arrojados a la
basura calificandolos de dogmaticos sin siquiera haber penetrado en su esencia, con el
argumento que no creaban conviccion en el criterio del juzgador.

Afortunadamente para la ciudadania existe cada vez mas drganos de control vy
jurisprudencia que establece claramente cuales son los dictdmenes periciales que deben ser
calificados como dogmaticos o que no cumplen con los parametros legales de los dictamenes
periciales, como el criterio sostenido por la Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién, consultable en el Semanario Judicial de la Federacion, 163-168 Tercera Parte, pagina
setenta y tres, cuyo rubro y texto sefialan:

"DICTAMENES PERICIALES DOGMATICOS. Si los peritos sefialan en sus dictdmenes que se
apoyaron en la documentaciéon que aparece en autos y en los estudios, efectuados, sin indicar
cudles eran esa documentacion y esos estudios realizados ademds, emitieron su opinion sin hacer
ninguna explicacion técnica que los condujera a ella, es evidente que tales dictdmenes resultan
dogmaticos y, por lo mismo, que no producen conviccién alguna."

De igual manera debido al grado de especializacion de algunas materias como lo es
la Valuacion Inmobiliaria, paulatinamente se ha ido abandonando la doctrina que consideraba
gue solo los dictamenes de los peritos nombrados por el juez o los oficiales eran duefios de la
VERDAD FACTICA, por ser cubierto su sueldo por el erario publico, restdndole crédito a los
peritos de parte, por considerar que incurrian en parcialidad al ser contratados particularmente
creando dependencia econdmica, esta postura de los jueces es otra de los factores que durante
muchos afios se haya generado una enorme corrupcion y un mercado negro de dictdmenes
oficiales, pues bajo esta Optica, para las partes involucradas en un juicio era mas redituable
cohechar a los peritos oficiales, que pagar un dictamen totalmente profesional.

Sirve de apoyo en lo conducente a lo expresado en el parrafo anterior la tesis de la
Séptima Epoca de la Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién del Semanario
Judicial de la Federacién, Torno: 163-168, Tercera Parte, visible en la pagina 83, que dice: —

"PERITOS DESIGNADOS POR EL JUEZ O POR LAS PARTES. VALORACION DE SUS
DICTAMENES.
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No es juridicamente posible aceptar que sélo los peritos designados por el Juez de Distrito
son dignos de crédito, ya que el articulo 151 de La Ley de Amparo establece que la prueba pericial
debe ser calificada por él juzgador seguin su prudente estimacion, por lo que en uso de tal facultad,
se puede dar valor probatorio a uno o mds de los dictdmenes presentados en el juicio, si contienen
razonamientos y datos qué produzcan conviccion sin importar que los perito haya sido
designados por el Juez o por las partes

De igual manera la Tesis de la Séptima Epoca, de la Segunda Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, del Semanario Judicial de la Federacion, Tomo 217-228, Tercera Parte, a
foja 97, expresa lo siguiente:

"PRUEBA PERICIAL CUANDO DEBE CONSIDERARSE CORRECTO EL ANALISIS Y
VALORACION DE LA. Si el Juez de Distrito, al examinar la pericial indica prolijamente las razones
que tuvo para darle valor, tales como la calidad y conocimiento de los profesores que la emitieron,
el que ambos peritos estuvieron acordes en su opinion, que las peritaciones encontraron apoyo en
la documental; y, en cuanto a su andlisis, expresa el fondo de lo que se trata de probar, los
elementos de hecho que se desprenden de las respuestas al cuestionario y la conclusion légica que
se obtiene de dicha exposicion, debe concluirse que el a quo analizé y valoré debidamente la
prueba pericial.

Los anteriores criterios juridicos de valoracién de las pruebas periciales ha impulsado
de manera exponencial que las actuales generaciones de peritos se vean obligados a optar por
una verdadera capacitacion profesional, alejandose de las malas practicas de la Valuacion
Inmobiliaria, teniendo como meta la estandarizacion de lineamientos y criterios técnicos, ademas
de la Certificacion de los Peritos por medio de Cedula Profesional de Especialista y no a través
de una Certificacion Administrativa y politica como lo es la Norma ISO 9000-2002.

6.- LOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA EN EL
DISTRITO FEDERAL.

Como podremos habernos dado cuenta en el Cédigo de Procedimientos Civiles subsiste
aun una de las mayores discrepancias que aun no han sido subsanadas del todo en la legislacién
local, pues en el Articulo 346, se indica que el titulo de habilitacién de corredor publico acredita
para todos los efectos la calidad de perito valuador, mientras que en el 353 se sefala ...SIC..."En
todos los casos en que se trate unicamente de peritajes sobre el valor de cualquier clase de
bienes y derechos, los mismos se realizaran por avaliios que practiquen dos corredores
publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes,” situacion que
evidencia que en el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal aun se desconoce el alcance
del Perito Valuador, asignandole el mismo grado profesional al Valuador de Bienes muebles, que
al Corredor Publico y al Valuador de Bienes Inmuebles, pasando por alto que los primeros no
requieren de Cedula Profesional para su ejercicio por no estar dicha materia regulada por la Ley
de Profesiones, mientras que los Corredores Publicos, si bien por ley se les concede para todos
los efectos la calidad mas no el grado de perito valuador, cuando si es exigible a los Peritos
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Valuadores de Bienes Inmuebles por ser una Especialidad reglamentada por la Ley de
Profesiones.

Por lo tanto por error de interpretacion de la Ley o por simple desconocimiento del
campo de la valuacién en general, se denomina simple y llanamente VALUADOR al Valuador de
todo tipo de bienes muebles u objetos, a Corredores Publicos, y Valuadores de Bienes
Inmuebles, ignorando el hecho de que el Grado de Especialista en Valuacion de Bienes
Inmuebles por involucrar una disciplina que atafie a profesionistas con grado de Licenciatura no
deberia ser considerada como una Materia Técnica, este error de interpretacion tiene su origen
en el antiguo Codigo de Comercio del cual se hizo extensivo desde el afio de 2009 al Codigo de
Procedimientos Civiles, en el que se contemplaba a los Corredores Publicos como eruditos en
VALUACION en general pero se presupone de mercancias o bienes muebles, materia técnica
para lo cual hasta la fecha no se exige ni titulo ni Cedula Profesional, esta discordancia la trata de
subsanar parcialmente el mismo articulo 346, del Cédigo de Procedimientos Civiles, y el 1257
del Codigo de Comercio. pues en ellos se indica de manera confusa: SIC..."El titulo de
habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador,
Tratandose de asuntos en materia familiar en los que se requiera el desahogo de una
pericial, no le surtiran las reglas del presente capitulo, con excepcion de lo dispuesto por el
articulo 353 de este codigo, debiendo el Juez sefialar perito unico de las listas de Auxiliares
de la Administracion de Justicia o de institucion publica o privada.

Por otra parte es un hecho que debido a que los Peritos Valuadores de Instituciones
de Crédito se rigen por disposiciones internas que nada tienen que ver con los Procedimientos
Civiles, como es el hecho de entregar los avallos en términos superiores a los quince dias
contrario a los términos legales previo pago anticipado de honorarios, y sin ningin tipo de
responsabilidad ante los tribunales, pues laboralmente dependen de las instituciones de crédito,
su actuacion es practicamente inoperante.

Lo anterior obliga a conocer la normatividad establecida en la Ley Orgéanica del
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal referente a los AUXILIARES DE LA
ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA que se contrapone y da certeza a lo afirmado anteriormente
como podra observarse en los siguientes articulos:

Articulo 40. Son auxiliares de la administracion de justicia y estan obligados a
cumplir las 6rdenes que en el ejercicio de sus atribuciones legales, emitan Jueces y
Magistrados del Tribunal:

(ADICIONADA, G.O. 21 DE ENERO DE 1999)

I. La Subsecretaria de Gobierno del Distrito Federal,

Il. (DEROGADA, G.O. 14 DE NOVIEMBRE DE 2007)

[ll. El Consejo de Menores;

IV. El Registro Civil;

V. El Registro Publico de la Propiedad y del Comercio;

VI. Los Peritos Médico Legistas;

VII. Los Intérpretes oficiales y demas Peritos en las ramas que les sean
encomendadas;

VIII. Los Sindicos e Interventores de concursos y quiebras;

IX. Los Albaceas, Interventores, Depositarios, Tutores, Curadores y Notarios, en
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las funciones que les encomienden las leyes correspondientes;
X. Los Agentes de la Policia Preventiva y Judicial, y
XI. Todos los demas a quienes las leyes les confieran este caracter.

Los auxiliares comprendidos en las fracciones Ill a IX de este articulo estan
obligados a cumplir las érdenes que, en ejercicio de sus atribuciones legales, emitan los
Jueces y Magistrados del Tribunal. (REFORMADO, G.O. 21 DE ENERO DE 1999)

El Jefe de Gobierno del Distrito Federal, facilitara el ejercicio de las funciones a que se
refiere éste articulo.

CAPITULO 11l

DE LOS PERITOS

Articulo 101. El peritaje de los asuntos judiciales que se presenten ante las autoridades
comunes del Distrito Federal, es una funcién publica y en esa virtud los profesionales, los técnicos o
prdcticos en cualquier materia cientifica, arte u oficio que presten sus servicios a la administracion
publica, estdan obligados a cooperar con dichas autoridades, dictaminando en los asuntos
relacionados con su encomienda.

Articulo 102. Para ser Perito se requiere ser ciudadano mexicano, gozar de buena reputacion,
tener domicilio en el Distrito Federal, asi como conocer la ciencia, arte u oficio sobre el que vaya a
versar el peritaje y acreditar su pericia mediante examen que presentard ante un jurado que
designe el Consejo de la Judicatura, con la cooperacion de instituciones publicas o privadas que a
Juicio del propio Consejo cuenten con la capacidad para ello. La decisiéon del jurado sera
irrecurrible.

Articulo 103. Los peritajes que deban versar sobre materias relativas a profesiones, deberan
encomendarse a personas autorizadas con titulo, que deberadn satisfacer los requisitos sefialados en
el articulo anterior.

Los peritos profesionales a que se refiere el articulo 102 de esta Ley, deberan provenir de la
lista de peritos, que en cada materia profesional, elaboran anualmente los colegios de
profesionistas y estar colegiados de acuerdo con la Ley reglamentaria de la materia. Asi mismo se
consideraran las propuestas de Institutos de Investigacion que reunan tales requisitos.

Articulo 105. Sélo en el caso de que no existiere lista de peritos en el arte o ciencia de que se
trate, o que los enlistados estuvieren impedidos para ejercer el cargo, las autoridades podrdn
nombrarlos libremente, y se ocurrira de preferencia a las instituciones publicas, poniendo el hecho
en conocimiento del Consejo de la Judicatura para los efectos a que haya lugar.

Articulo 106. Los honorarios de los Peritos designados por el Juez, seran cubiertos de acuerdo
con el arancel que al efecto fije esta Ley, sin perjuicio de lo que disponga la sentencia definitiva
respecto a la condenacion en costas.

Lo anterior demuestra que mientras el Cddigo Civil, el de Comercio e incluso el Penal en el
Distrito Federal hacen alusion a que cuando se requieran conocimientos especiales en materia
de VALUACION se tomara de manera genérica la opinién de PERITOS VALUADORES, existiendo
confusion en relacién al grado de Especializacion esperado de los Peritos Valuadores de Bienes
Muebles; es la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal la que permite
definir que los Valuadores de Bienes Inmuebles al tratarse de una Especialidad normada por la
Ley de Profesiones requiere se ejerza por peritos debidamente especializados, quienes tendran
en todo momento la categoria de AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA.
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7.- LA PRUEBA PERICIAL EN MATERIA DE VALUACION INMOBILIARIA
DENTRO DEL SISTEMA DE ADMINISTRACION DE JUSTICIA DEL DISTRITO
FEDERAL.

Del analisis y estudio de las normas juridicas civiles, penales y mercantiles que rigen
la actuacion de los Auxiliares de la Administracién de la Justicia y en particular de los peritos, se
ha definido el UNIVERSO de actuacion de la Especialidad del Perito en Valuador de Bienes
inmuebles dentro del Distrito Federal, que por tratarse de una disciplina reglamentada por la Ley
de Profesiones, deberia ser ejercida solo por Peritos calificados con titulo y Cedula Profesional y
, Cuya actuaciéon esta también normada por las reglas especificas de la Prueba Pericial en todos
aquellos casos y controversias juridicas en que se requiere conocer el Valor de los Bienes
Inmuebles en sus diferentes variantes y acepciones.

Se ha definido también que el caracter de Perito Auxiliar de la Administracién de la Justicia
se adquiere a partir del momento en que los jueces o administradores de la justicia requieran
conocimientos especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, mas no en
lo relativo a conocimientos generales que la ley presupone como necesarios en los jueces. De
igual manera se ha determinado que Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica,
oficio o industria a que pertenezca la cuestién sobre la que ha de oirse su parecer, si la ciencia,
arte, técnica o industria requieren titulo para su ejercicio, pudiendo participar como peritos de
parte en cualquiera de las ramas del derecho cuya carga econémica debera recaer en la parte
que lo nombro conforme a los aranceles autorizados, o como Peritos Oficiales con cargo al
erario publico en cuyo caso no tendran derecho a cobrar honorarios.

Lo anterior ha permitido ir prescindiendo paulatinamente de los peritos empiricos
que han venido ejerciendo la actividad sin ninguna restriccion durante muchos afios vy sin la
debida capacitacion profesional tanto en las instancias oficiales, como en la iniciativa privada en
perjuicio del patrimonio de los ciudadanos que requieren de dichos servicios dentro del
territorio del distrito federal, actividad que en todos los casos al tratarse de la prestacion de
servicios profesionales debe otorgarse bajo los principios de objetividad, probidad, ética y
profesionalismo.

La Pericial en Valuacién de Bienes Inmuebles es por lo tanto una de las diversas
ramas técnicas de las que los jueces pueden recurrir por ley para allegarse de elementos de
conviccién, por tratarse de conocimientos técnicos y cientificos que debido al alto grado de
especializacion se salen de su campo de actuacion.

8 — CONCEPTO DE VALOR, PRECIO Y COSTO EN VALUACION DE BIENES
INMUEBLES EN LA ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA.

En este orden de ideas a través del andlisis del universo de actuacién y de los
procedimientos juridicos, tanto en la via penal, civil o mercantil, se determina que en el
momento procesal de la peticion de un servicio pericial en materia de Valuacion y en el de la
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valoracién de las pruebas es cuando existe mayor falibilidad de una INTERPRETACION TECNICA
INEXACTA DE LAS PRUEBAS PERICIALES EN MATERIA DE VALUACION INMOBILIARIA por los
Administradores de la Justicia en el Distrito Federal, ya sea por una mala asesoria o un mal
planteamiento al exponer sus elementos de conviccion los peritos, o por paraddjico que resulte
por un desconocimiento profundo de los conceptos econdémicos sobre los que descansa LA
VALUACION INMOBILIARIA de las partes involucradas. en un litigio.

Es un hecho cierto y conocido que en la practica diaria del servicio pericial se llegan a
recibir solicitudes tan vagas, o imprecisas de los impartidores de justicia tales como: jQué los
Peritos Determinen en lo Conducente el Valor Real del Inmueblej, o que jEl Perito determine el
Valor del Inmueble, (asi simple y llanamente el Valor del Inmueble), o cuestionamientos tan
aberrantes e impositivos contra la libertad y autonomia de criterio técnico que tienen los peritos
como el siguiente: jque el Perito Determine el Valor Catastral del Inmueble, sin utilizar el Valor
de Mercado, Valor Residual Dinamico o Valor Comercial; o totalmente tendenciosas que
pueden ser una trampa virtual para el Valuador Nedfito como la siguiente: ;Qué el Perito
determine cual es el Costo de Reparacién del Dano Intencional ocasionado al inmueble por el
indiciado? preguntas que de manera obligada cualquier perito con experiencia suficiente
manifestaria, ;que tan amplio es el termino en lo conducente?, ;cual el Valor Real?, o como se
podria determinar un Valor Catastral sin tener un parametro de comparacion Comercial o de
Mercado; o que inocentemente al contestar la Ultima pregunta directamente estaria calificando
un delito y ademas sefialando quien lo cometié, lo cual es potestad por ley Unica y
exclusivamente de los Jueces y en ciertas instancias de los Agentes del Ministerio Publico.

Previamente al desarrollo de los Métodos de Valuacién Inmobiliaria Judicial del Distrito
Federal considero por lo tanto obligado exponer un apartado de definiciones y conceptos
basicos de Valuacion Inmobiliaria que cotidianamente deberian tener presente en su acepcion
exacta los administradores de la administracion de la justicia, siempre con la asesoria de Peritos
Valuadores de Bienes Inmuebles calificados, por las diferentes implicaciones legales a que
puede conducir una interpretacion erratica, entre los que no sebe de perder de vista las
siguientes:

DEFINICIONES DE:

VALOR: Concepto econdémico que se refiere a la cantidad expresada en términos
monetarios del bien materia de la valuacién, en funcion de su utilidad, demanda y oferta...

El concepto econdmico de valor refleja la vision que se tiene en un mercado de los
beneficios que deriva del que posee los bienes o recibe los servicios en la fecha efectiva de
valuacion.

COSTO: Es el capital, trabajo y tiempo necesario para generar un bien, lo cual no es igual a
su valor que puede ser mayor o menor.

PRECIO: Es la cantidad de dinero que se fija a un bien o servicio como resultado de la
negociacion entre la oferta y la demanda en un mercado libre y abierto.

VALUAR.- Es estimar el Justo valor de un Bien.
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AVALUO: se entendera como la opinion de valor que emite una persona fisica o moral
respecto de un bien

BIENES INMUEBLES: Conforme al Articulo 750 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.
(Entre otros):

I. El suelo y las construcciones adheridas a él;

II. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos pendientes de
los mismos arboles y plantas mientras no sean separados de ellos por cosechas o cortes
regulares;

lll. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda
separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

IV. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion, colocados en edificios
o heredados por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el propdsito de unirlos de un
modo permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el
propietario los conserve con el propdsito de mantenerlos unidos a la finca y formando parte de
ella de un modo permanente;

IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las
caferias de cualquiera especie que sirvan para conducir los liquidos o gases a una finca o para
extraerlos de ella;

XII. Los derechos reales sobre inmuebles;

TERRENO: Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos
determinados juridica o geograficamente, de acuerdo al articulo 27 de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos.

TERRENO URBANO: Es una porcién de la superficie de la tierra delimitada por medio de
linderos determinados juridica o geograficamente, de acuerdo al articulo 27 de la Constitucidn
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que cuenta total o parcialmente con servicios
publicos como: drenaje y alcantarillado, suministro de agua potable, suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias pavimentadas, entre otros.

TERRENO URBANO CON CONSTRUCCION: Son aquellos terrenos urbanos sobre los que
se asientan elementos de manufactura humana (construcciones) que se adhieren a éste.

MERCADO: lo entenderemos como el escenario donde compradores y vendedores
coinciden articulando mecanismos de oferta y demanda con la finalidad de efectuar
transacciones sobre diferentes tipos y calidades de bienes. Un caso especifico de aplicacién lo
configura el mercado inmobiliario en dos rubro: Rentas y Ventas de Inmuebles (Terrenos,
edificaciones en todas sus variedades) dentro de una comunidad o desarrollo inmobiliario.

CONCEPTOS DE VALOR Y PRINCIPIOS DE LA VALUACION DE BIENES
INMUEBLES.
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Los Valuadores Profesionales evitan el uso del término "valor" sin calificacion,
substituyendo en su lugar algun adjetivo que describa el tipo de valor de que se trata. Valor de
Reposiciéon Nuevo, Valor de Reproduccion, Fisico o de Capitalizacion, etc. en la Administracion de
Justicia como se desprende de esta investigacion el Valor de Mercado es el termino tipo mas
asociado a alguna controversia juridica aun cuando su uso comin posiblemente dicta el
entendimiento se refiera por conexidad al Valor Comercial de un Bien Inmueble, por lo que es
particularmente importante que el valor solicitado, se identifique y defina claramente en cada
trabajo.

Existe gran variedad de acepcion de valores, por lo que casi podemos afirmar que hay
tantos como cualidades o caracteristicas propias de los objetos que sean susceptibles de
comparacion, de la percepcidon de los actores involucrados o del propdsito mismo de su
busqueda, como podemos apreciar en la Metodologia de Valuacién de Bienes Inmuebles del
Ing. Santiago Bricefio Ecker, miembro del Organo oficial de UPAV (Unién Panamericana de
Asociaciones de Valuacion) hoy SOITAVE,( Sociedad de Ingenieros Tasadores de Venezuela), los
mas usuales son:

VALOR DE MERCADO: es “el mayor precio estimado en términos de moneda circulante,
que una propiedad puede producir al ser ofrecida a la venta en un mercado competitivo y
abierto, bajo todas las condiciones requeridas para llegar a una venta justa y considerando que
tanto el comprador como el vendedor actuan prudentemente, con conocimiento de causa y
suponiendo que el precio de la operacion no es afectado por estimulos improcedentes

VALOR FISICO: Se entiende por Avallo Fisico los Valores del Precio Unitario Investigado
en la zona por M2 de terreno, multiplicado por la superficie valuada con los incrementos o
castigos por su ubicacion, topografia, tipo de suelo, vegetacion, etc. Mas el precio Unitario de las
Construcciones por la superficie de las mismas, seguin su tipo o tipos con los deméritos por uso,
antigledad, estado de conservacion y obsolescencia.

VALOR DE CAPITALIZACION O DE RENTAS: Es el capital que se requiere para generar
rendimientos financieros similares a las utilidades que producen rentas de un inmueble en
similares condiciones de riesgo. Se calcula sobre los ingresos netos anuales por concepto de
rentas reales o estimadas, invertidos a tasas de largo plazo y bajo riesgo.

VALOR COMERCIAL: Se entiende como la cantidad mas alta, expresada en términos
monetarios, mediante la cual se intercambiaria un bien en el mercado corriente de bienes, entre
un comprador y un vendedor que actlan sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un mercado
abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalido y en un plazo
razonable de exposicion. Es el resultado del andlisis de por lo menos tres pardametros valuatorios
a saber: Valor Fisico o Neto de Reposiciéon (Enfoque De Costos), Valor De Capitalizacion De
Rentas (Enfoque De Los Ingresos) y Valor Comparativo o De Mercado. Es el equivalente a VALOR
JUSTO DE MERCADO.

VALOR POTENCIAL.- Es el valor de un bien, basado en los beneficios potenciales a futuro
gue le puedan proporcionar situaciones potencialmente factibles de tipo juridico, econémico,
politico, social y AMBIENTAL.
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VALOR RESIDUAL.- En la valuacion inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el
costo de las mejoras, los gastos de comercializacion, los gastos indirectos y la utilidad razonable,
el residuo equivale al valor del terreno.

Toda vez que dentro de los diferentes métodos de valuacién se debe aplicar por lo
menos uno de los principios econémicos de la valuacion inmobiliaria se debe tener presente por
lo menos los siguientes:

Principio de oferta y demanda.

Establece que la escasez influye en las fuerzas econdmicas de la oferta y la demanda y que
cuando la oferta supera a la demanda existe disminucion en el nivel general de los precios de
bienes o servicios especificos, mientras que cuando ocurre lo contrario, éste aumenta. Este
principio sefala la existencia de una relacion inversa entre la oferta y el precio, asi como de una
relacion directa entre la demanda y el precio.

Principio de cambio.

El cual considera la variacién del valor de los inmuebles en el tiempo, siempre debera
preverse lo que es hoy, lo que fue ayer y lo que sera mafiana, basandose en el principio de causa
y efecto.

Principio de sustitucion.

Establece la posibilidad de que un bien o servicio puede ser remplazado por otro idéntico
o similar en lo que se refiere a sus capacidades, aspecto, tamafo, forma, amenidades, estado
fisico, entre otros. En este sentido, puede fijarse el valor del bien materia de la valuacion a partir
de la consulta de los precios de adquisiciéon de aquellos que pueden sustituirlo.

Principio de anticipacion.

Establece que el valor presente del bien materia de la de valuacién se sustenta en los
beneficios futuros que pueden retribuir su uso o explotacién, asi como en los costos y gastos
asociados con dicho uso o explotacion.

Principio de mayor y mejor uso.

Establece que el valor comercial del bien materia de la valuacion debe determinarse con
base en el uso probable mas apto, que sea fisicamente posible, apropiadamente justificado,

legalmente permitido y financieramente factible, de manera que se establezca el valor mas alto.

Principio de probabilidad.
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Aplicable dentro del analisis de tipo residual y que resulta de considerar, entre varios
escenarios o posibilidades de eleccion de referencias, aquellos que se estimen con mayor
probabilidad de aplicacion.

Principio de progresion y regresion.

Tiene lugar cuando un inmueble no es compatible en tamano y calidad, con las
propiedades que lo circundan y tiende a reflejar el valor de éstas.

Principio de Equilibrio.

Es una Ley natural que esta gobernada por el equilibrio de los cuatro agentes de la
productividad que son:
a).- Mano de Obra y materiales de construccion.
b).- Administracion.
c).- Capital.
d).- Terreno
El valor maximo se da cuando estos cuatro factores estan en equilibrio.

9.- VALUACION, TASACION, EVALUACION Y SUS DIFERENCIAS
SIGNIFICATIVAS EN LA ADMINISTRACION DE LA JUSTICIA.

9.1 LA VALUACION.
METODO Y OBJETIVO.

Como se establecié en el apartado de definiciones de este dictamen LA VALUACION es un
proceso de estimacion de valor, debiéndose entender por VALOR el cconcepto econdmico que
se refiere a la cantidad expresada en términos monetarios del bien materia de la valuacion, en
funcién de su utilidad, demanda y oferta, en una fecha determinada.

Por AVALUO: se entendera como la opinion de valor que emite una persona fisica o moral
respecto de un bien. Un estimado de valor por lo tanto puede ser interpretado, en la mas
amplia acepcién, como la respuesta a una necesidad, bajo condiciones y circunstancias
especificamente establecidas.

Este estimado de valor requiere de experiencia profesional, asi como del conocimiento en
la aplicacién de ciertos métodos y técnicas, sin embargo los métodos y técnicas de valuacion
deberan proporcionar respuestas que han de servir plena y cabalmente a los propositos que
fundamentan la solicitud de los estudios.

Los objetivos varian considerablemente y requieren la aplicacién de métodos y técnicas
diferentes de valuacién. En otras palabras, EL METODO ES CONTROLADO POR EL OBJETIVO DE
LA VALUACION, ya que esta no constituye una finalidad en si, El problema no radica en el hecho
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de establecer el valor, sino que hay que encontrar un valor o una serie de valores para un
proposito determinado.

9 2.-TASACION O VALUACION CATASTRAL.

Podemos definir luego entonces que el objetivo de la mal llamada VALUACION
CATASTRAL, toda vez que con fines de politica recaudatoria de los Estados de la Republica y del
Gobierno del Distrito Federal, se trata en realidad de tasaciones basadas en politicas oficiales de
recaudacion y legislacion fiscal, es la determinacion de la base gravable a la propiedad raiz,
para efectos de pago del impuesto predial, dentro del principio de proporcionalidad vy
equidad contributivas establecidas en nuestras leyes y en la jurisdiccion del Distrito Federal, si
bien no omito manifestar que el termino de TASACION no es utilizado en la practica como
terminologia técnica en la Valuacion Inmobiliaria en México, pues se le equipara como ya se dijo
al concepto de Valuacion Catastral.

La misma definicibn del objetivo implica conceptos macroabarcantes ya que LA
PROPIEDAD RA{Z significa, toda la propiedad raiz dentro de la jurisdiccion de una Entidad o
Municipalidad, esto es, estamos hablando entonces de VALUACION MASIVA, en términos
técnicos se considera que la Valuacion Catastral al responder a patrones mecanizados o
Normatividad Fiscal previamente establecida por las autoridades fiscales, no constituye en
si un Proceso de Valuacion formal en la extension de la palabra, entrando como se dijo
inicialmente al territorio de las TASACIONES.

En el Manual de Procedimientos y Lineamientos técnicos de Valuacion, emitido por la
Subtesoreria de Catastro y Padron Territorial del D.F. del 30 de mayo de 2005, se define al
avalto fiscal como ...... SIC “ el dictamen técnico que permita determinar el valor para dar
cumplimiento al pago de los Impuestos que genera un inmueble a partir de sus caracteristicas
fisicas, de ubicacion, de uso, de la investigacion exhaustiva, andlisis y ponderacién del mercado
inmobiliario y plasmado en un documento que cubra los requisitos minimos, que especifica
este Manual, en forma y contenido, el cual es elaborado por sociedad autorizada con auxilio de
perito valuador registrado, ante esta dependencia y sea la base para la determinacién de los
impuestos sobre adquisicion de inmuebles, traslado de dominio y predial, asi como de las demds
contribuciones que asi lo requieran, para fines fiscales”

El Método de Comparacién o de Mercado es ampliamente conocido y utilizado por la
mayoria de los Estados de Republica y a nivel internacional como Método de Valuacion
Masiva para la obtencién de Valores Unitarios de Suelo Catastrales porque tiene multiples
ventajas que son posibles analizar en el documento denominado: EL CATASTRO COMO
INSTRUMENTO PARA EL FINANCIAMIENTO Y GESTION DEL DESARROLLO URBANO
publicado por la SEDESOL en conjunto con la UNAM en abril de 2006 en donde podemos
observar los siguientes esquemas:

1. EL MERCADO 2. EL PERITO VALUADOR
INMOBILIARIO
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Tipo de
valuacion

MASIVA

INDIVIDUAL (TRADICIONAL O BANCARIA)

Descripcion

Consiste en la valuacién de un
gran nimero de propiedades por
medio del mercado, asignando los
valores por las caracteristicas urbanas
de los predios.

(Aspectos urbanisticos)

Esta valuacion se determina por el costo de
reposicion de los valores de la tierra y la construccion.
(Aspectos econdmicos)

Componente Suelo Construccion
principal
VALUACION VALUACION MASIVA
INDIVIDUAL

OBTENCION DEL
VALOR

Se obtiene por el costo de
reposicion de tierra y construccion.

Predomina el valor de la
construcciéon

Se obtiene por la asignacién de valores
unitarios por zona
Predomina el valor del suelo

ENFOQUE Depende de la visita para Depende de los valores de suelo por zona,
determinar el valor (Subjetivo) registrados por el mercado (Objetivo)
METODOLOGIA Llenado de formatos por Valores obtenidos por beneficios que la
expertos y aplicacion de valores ciudad le da a un predio
determinados
FUNDAMENTOS Reglas bancarias Reconoce muchos mercados
Precios unitarios de
construccién
Visita a predios
TRANSPARENCIA No se entiende el origen de El valor se justifica las caracteristicas
los valores asignados urbanas del predio
CLARIDAD No se explican las diferencias La diferencia al interior de una zona es por
entre precios contiguos la diferencia de superficie
SENCILLEZ El ciudadano no puede Cualquiera puede verificar el calculo del
reproducir el calculo valor base
VALUACION VALUACION MASIVA
INDIVIDUAL
TOMA EN A juicio del valuador. Si, por que es la mejor fuente de informacion.
CUENTA AL MERCADO
INMOBILIARIO
ANALIZA EL No, porque es individualizado. Si, en base a servicios urbanos, usos del suelo y

FUNCIONAMIENTO DE
LA CIUDAD

caracteristicas socioeconémicas de la ciudad.

FACILITA LA
SIMPLIFICACION Y
AUTOMATIZACION DE
LOS PROCESOS

No, multiplica las operaciones

Si, por la aplicaciéon de modelos
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FACILITA LA No, su procedimiento no Si, por los métodos faciles de aplicar
REFORMA CATASTRAL permite ninguna simplificacion
EQUIDAD EN LA Castiga a los sectores medio y Transfiere el incremento a los predios de mayor
CARGA TRIBUTARIA popular (castiga el ahorro y el valor (capta la plusvalia)
patrimonio)

La aclaracion anterior se considera indispensable pues diversos procedimientos judiciales
dentro del Distrito Federal estan directamente relacionados con la determinacién del Valor
Catastral de Inmuebles, por lo tanto cuando un Organo Jurisdiccional esta solicitando la
determinacion del mismo, se esta generando implicitamente la linea metodoldgica a seguir, es
decir el perito no podra apartarse de un procedimiento totalmente regulado para la obtencién
del impuesto predial, no debiendo nunca perder de vista que solo seran aplicables los métodos
que marque el Codigo Fiscal del Distrito Federal, no siendo aplicable normas y procedimientos
ajenos al territorio del Distrito Federal, como lo es la utilizacion de procedimientos técnicos de
Bienes Nacionales, o de los Estados.

Por el contrario al tratarse de VALUACIONES, el Perito Judicial estara en facultad de aplicar
los Métodos y Técnicas que la practica de la valuacién inmobiliaria considere como idoneos y
que produzcan conviccidén en el administrador de la justicia, y que ademas permitan llevar a
buen termino el cargo conferido, en el gjercicio de la autonomia técnica de criterio que en este
caso les otorga las mismas leyes, procurando abandonar paulatinamente la desafortunada
practica de utilizar como Unica referencia al Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos
de Valuacion Inmobiliaria , emitido por la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, que para
algunos valuadores, no constituye un elemento mas de consulta dentro de la disciplina, sino
practicamente la biblia de la Valuacién.

La anterior practica resulta desalentadora pues en lugar de fomentarse la creacion de
nuevos métodos y técnicas de valuacién, se contribuye a la tendencia de que en un futuro
cercano en el Distrito Federal al igual que en otros Estados de la Republica de sustituir
paulatinamente los servicios de VALUADORES por los de “TASADORES"” AUTORIZADOS, pues los
procedimientos de determinacion del VALOR CATASTRAL, pueden ser automatizados mediante
herramientas informaticas, sin intervencién de expertos en valuacion.

Sin embargo es de elemental justicia reconocer que existen también instituciones oficiales,
las menos desafortunadamente que, se han preocupado por elaborar Instructivos de Valuacion
Inmobiliaria 0 Manuales de Organizacion y por actualizar periédicamente a sus valuadores con el
minimo de 30 horas anuales exigidos a los valuadores profesionales en la iniciativa privada.

9.3.- EVALUACION:

En este puntos es necesario definir ahora el Término de EVALUACION, que también es
utilizado tanto por administradores de la justicia como por los legos en la materia con la mayor
ligereza como sinénimo de VALUACION, sin pensar en las consecuencias juridicas que puede
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acarrear la utilizacion de dicho termino al solicitar un Servicio de Valuacién Inmobiliaria a un
Perito Judicial, sin contemplar los alcances de este otro tipo de Servicio Profesional.

Si partimos de la base que el avalio inmobiliario es un Dictamen técnico practicado por
profesional calificado que con base a su uso, caracteristicas fisicas y urbanas de la zona en que
se ubica, asi como de la investigacion, analisis y ponderacién del Mercado Inmobiliario y que
plasmado en un documento reldna los requisitos de forma y contenido establecidos en la
Legislacion, Manuales, Cédigos, Circulares aplicables, entonces:

Cuando el proceso de obtencion de valores de bienes inmuebles sefialados, estimados o
calculados se realiza fuera de las normas establecidas para la practica de AVALUOS, mediante
elementos intangibles basados en la teoria subjetiva del valor, o en base a SUPUESTOS O
ESTIMACIONES de beneficios que se puedan generar a futuro, se consideran EVALUACIONES,
que correctamente planteadas permiten la toma de decisiones a favor o en contra de proyectos
economicos de alto riesgo, su emisién fuera de las normas establecidas para la practica de
avaluos la convierte en otra variante de opinion de valor con el aval del Valuador que la suscribe,
pero sin tener efectividad para utilizarse en actos juridicos de los que se deriven obligaciones de
naturaleza publica o privada, a menos que se estipule su uso mediante contrato, siendo un
servicio mas que puede prestarse también por valuadores calificados como herramienta de
analisis de factibilidad para proyectos de inversién, o valuacion de negocios a corto, mediano o
largo plazo, pero siempre diferenciandose expresamente de su objetivo. Su uso mas
generalizado es el de ser una herramienta financiera previa al otorgamiento de financiamiento
bancario, publico o privado

De donde se puede vislumbrar que si a un Valuador profesional por
desconocimiento del termino y el alcance del servicio, se le solicita la EVALUACION DE UN BIEN
INMUEBLE, este bien puede responder con un Andlisis Subjetivo del Valor del Inmueble, o un
Estimado de Valor sin Mayor Responsabilidad que la que reconozca previamente el valuador en
el Capitulo de Declaraciones y Limitantes del estudio realizado, o que en el mejor de los casos
entregue una excelente Evaluacién de Factibilidad de un Negocio Inmobiliario.

10.- METODOLOGIAS DE VALUACION INMOBILIARIA APLICABLES EN
LOS DIVERSOS PROCESOS JUDICIALES EN EL DISTRITO FEDERAL.

Hemos analizado a lo largo del presente trabajo que dentro del campo de la
administracion de la justicia dentro del territorio del Distrito Federal. al igual que en cualquier
otro de la republica, un profesional en materia de valuacion inmobiliaria puede ser llamado a
juicio para la emisién de una prueba pericial por tratarse de un servicio de interés publico, a
titulo onerosos o gratuito y de igual manera se ha expuesto el amplio universo de actuacion
tanto en las ramas del derecho civil, penal, o mercantil entre otras, pero cuando llega el
momento de la intervencidn puede presentarse la duda de cual es el método de valuacion
idoneo, que cumpla con los parametros de aportacion de elementos de conviccion y permita dar
cabal cumplimiento al cargo conferido.
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Se ha dicho ya que el objetivo de la determinaciéon de valor solicitado sera el que nos lleve
al método aplicable, ya que los objetivos varian considerablemente y requieren la aplicacién de
métodos y técnicas diferentes de valuacion. En otras palabras, el método es controlado por el
objetivo de la valuacién, ya que esta no constituye una finalidad en si, el problema no radica en
el hecho de establecer el valor, sino que hay que encontrar un valor o una serie de valores para
un proposito determinado.

Del marco juridico se desprende que para la tipificacion de las sanciones que debera
aplicar el organo de administracion de la justicia, previamente se debera establecer una
determinacion especifica por mandato judicial de valor en sus diferentes acepciones y variantes,
tanto en materia civil, penal o mercantil, siendo diferentes los objetivos en cada caso, ya que el
bien juridicamente tutelado es la preservacion del estado de derecho segun se entiende a través
de las disposiciones de la autoridad que representa al Estado y que ha sido legitimamente
facultada para ello, pues no es los mismo la determinacién de dafios y prejuicios en materia civil,
que la determinacién del dafo en propiedad ajena en materia penal, o dafio patrimonial en
materia mercantil a guisa de ejemplo.

Por lo tanto el Perito Valuador de Bienes inmuebles debe ser extremadamente cuidadoso
de vigilar cual es la normatividad técnica aplicable antes de emitir su opinién, para una vez
evaluado el objetivo del tipo juridico y la variante del valor solicitado, definir el método de
valuacion que sera utilizado.

En segundo lugar el Perito Valuador de Bienes Inmuebles no debe perder de vista que los
lineamientos administrativos de la Valuacion Inmobiliaria Comercial o Privada, no son aplicables
en su totalidad en la administracién de la justicia, pues cada caso en particular puede requerir un
tratamiento especifico, por lo que podra siempre dentro de las formalidades que la ley exige
adaptar los modelos administrativos de valuacién comercial y privada hasta donde sea posible
de manera discrecional, y sin alejarse del verdadero objetivo que es la aportacién de los
conocimientos técnicos o elementos de conviccion que el juzgador requiere.

Asi por ejemplo, mientras que en la Valuacién Comercial de Bienes Inmuebles conforme a
los lineamientos de la Comision Nacional Bancaria y de Valores en su Circular 1462 apartados 1,
2, 3 y 4, y la Normatividad de la Sociedad Hipotecaria Federal dentro del principio de
generalidad y teoria econdmica del valor objetivo y subjetivo consideran que el Valor Comercial
es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta a saber:
indicador de valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos); indicador de valor de
capitalizaciéon de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado
(enfoque de mercado); en la emision de un dictamen pericial en una controversia judicial podria
bastar con un método especifico, conforme a las necesidades del servicio.

Otro factor que no debe de perderse de vista antes de instrumentar un método de
Valuacion Inmobiliaria es el Factor tiempo, ya que mientras la emision de un dictamen en la
iniciativa privada, esta sujeto solo a factores econdmicos o de recursos técnicos, el factor del
tiempo no es relevante, mientras que en la administracién de la justicia es crucial, pues un
dictamen pericial esta sujeto a protocolos de ley, sin el cumplimiento de los cuales la emisidn de
la opinidn técnica seria automaticamente nula.
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Por lo tanto antes de instrumentar siquiera un método de valuacién, el perito debera
tomar en cuenta la materia juridica en la que interviene, y que el método utilizado debe llevar a
buen termino encomienda en los tiempos procesales regidos especificos, pues no es lo mismo la
emision de un dictamen pericial en materia civil, y mercantil, que regularmente establece cinco
dias para los juicios especiales, diez dias para los ordinarios, y de tres dias en algunos casos
especiales, o la emisidon de un dictamen pericial para la determinacion de responsabilidad penal
de un indiciado en el plazo constitucional de cuarenta y ocho horas.

De ahi que se afirme que los métodos de Valuacion Inmobiliaria en el medio judicial estan
sujetos a tres factores basicos: Objetivo, tiempo procesal y protocolo juridico; existiendo dos
factores mas limitantes que influyen en la emisidn de los dictdmenes periciales, uno de los cuales
es el econdmico, pues mientras los peritos oficiales tienen que ejercer el oficio bajo limitaciones
econOmicas severas, pues su salario depende de los margenes presupuestales, los peritos de
parte cuentan generalmente con mayores recursos economicos, pues sus honorarios deben ser
cubiertos por la parte que los contratd sin mas limitaciones que el acuerdo entre las mismas.

En contraposicion los peritos oficiales debido a su estratégica posicion gubernamental
tienen acceso a informacién privilegiada que no tienen los peritos particulares, situacion que
debe ser prevista en la estrategia de metodologias de trabajo, usando las herramientas juridicas
que la ley otorga por igual a todas las partes involucradas en un litigio, herramientas que se
adquieren solo con el conocimiento del marco juridico, actualizacién continua y la practica
constante de la profesion.

El segundo factor limitante es el sicologico, ya que tanto los peritos oficiales como los
particulares deben desempefarse bajo intensa presion sicolégica producto de las severas
sanciones actuales que establecen las leyes penales, civiles, de servicio civil de carrera, Ley de
Servidores Publicos, y Leyes Organicas internas a quien incumple con las formalidades juridicas,
pues los criminaliza de manera estereotipada, limita el libre ejercicio profesional y los expone a
sanciones corporales y pecuniarias, debido a la mala fama de profesionistas que escudados en
un cargo publico cometieron actos reprobables en contra los bienes patrimoniales de la
poblacion en los momentos de incertidumbre econdmica del pais, que fomentaron durante
mucho tiempo la percepcién generalizada de corrupcién e impunidad en la prestacién de los
servicios.

Este hecho también debe tomarse en cuenta al momento de plantear nuevos métodos,
criterios y lineamientos de valuacion inmobiliaria, sobre todo por aquellos responsables de la
instrumentacion de Manuales de Organizacion Internos que solo se preocupan por cumplir con
estandares administrativos como las Normas NMX-CC-9001-IMNC-2008 y la ISO 9001:2008, que
solo generan dividendos econdmicos a quien los promueve y no con los estandares de
especializacion que recomienda el Anteproyecto de la Norma Oficial Mexicana APROY-NMX-C-
459-SCFI-ONNCCE-, 2006, para los Servicios de Valuacion Inmobiliaria, ni mucho menos la teoria
de valor econdmico univalente o polivalente sobre los que descansan los métodos tradicionales.

Luego entonces dentro del ejercicio de sus atribuciones las autoridades para la
preservacion del estado de derecho aplicable en cada materia, e independientemente de que en
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un procedimiento juridico se soliciten otros, los 6rganos jurisdiccionales podran solicitar de
manera generalizada la determinacion de los siguientes valores inmobiliarios sustentados en la
teoria econdmica del Valor Objetivo y Valor Subjetivo: Valor Comercial, Valor de Mercado, Valor
Fisico, Valor de Capitalizacion de Rentas, Valor Catastral, o Valor residual.

Dentro del cuerpo de este trabajo hemos determinado que el VALOR COMERCIAL, es el
precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha del
avaluo entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién sin
intermediarios con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actuan con
conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsiéon, y que ademas es el
resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicién (enfoque de costos), indicador
de valor de capitalizacion de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de
mercado (enfoque de mercado).

De ahi que los métodos de valuacién basicos segun el objetivo del Valor Inmobiliario
buscado a tener en cuenta seran los cuatro clasicos con las variantes que a continuacion se
exponen con las posibles adecuaciones al sector de la administracion de la justicia.

10.1.-METODO COMPARATIVO O DE MERCADO.- Es el método para estimar el
valor de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado
abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de
compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de
los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado. El supuesto que justifica
el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagara mas por una propiedad
que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable
disponible en el mercado.

El enfoque de mercado refleja uno de los principios de la valuacion inmobiliaria que es el
de SUSTITUCION, incorpora ademéas LOS PRINCIPIOS, de la Oferta y la Demanda, de Cambio,
asi como el de Mayory Mejor Uso.

RECOPILACION DE INFORMACION DE PREDIOS COMPARABLES (DATOS DEL MERCADO
INMOBILIARIO):

El Perito Valuador de Bienes Inmuebles debe realizar una investigacion de mercado y
obtener muestras de terrenos en venta, o en su caso ventas o rentas realizadas comparables al
del terreno en estudio en la vecindad inmediata, procurando que dichos tengan caracteristicas
semejantes al terreno sujeto, debe presentar un minimo de cuatro muestras En caso contrario
debe dejar claramente explicado en sus consideraciones técnicas el motivo del por el que no
proceso otras.

Para identificar las muestras antes indicadas, debe obtener datos de: Clasificacion de la
zona, Ubicacién y equipamiento urbano disponible, comparable (oferta u operacion realizada);
Superficie, Forma, Frente, Topografia, Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable,
Servicios con que cuenta la muestra, Intensidad de construccién; Monto de cierre de la
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operacion u ofertado, debe indicar el monto expresado por la persona que da la informacién,
nivel de la oferta, tiempo de exposicién en el mercado, etc, Nombre y teléfono del informante,
Reporte fotografico, asi como un croquis de ubicaciéon referido en coordenadas geograficas o
UTM, para su identificacion plena.

CLASIFICACION DE DATOS.- Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras
fuentes de informacidon inmobiliaria, tanto del terreno en estudio como de las muestras de
ofertas o casos de ventas realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus
caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en la tabla de investigacién de mercado.

TECNICA DE HOMOLOGACION EN VALUACION INMOBILIARIA.- Esla técnica que permite
poner en relacién de igualdad y semejanza a dos bienes, haciendo intervenir variables fisicas que
las diferencian, entre si tales como: conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad consumida,
calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

FACTORES DE HOMOLOGACION.- En virtud de que puede resultar dificil encontrar
inmuebles iguales al que se valla, es practica comun trabajar con inmuebles similares,
comparables al del estudio. Las diferencias entre ellos, pueden atribuirse tanto a condiciones
extrinsecas (ubicacion, vias de acceso, servicios publicos, vistas panoramicas, usos de suelo, entre
otros), como a caracteristicas intrinsecas (superficie, calidad y estado de conservacién de la
construccion, edad, nimero de cajones de estacionamiento, entre otros). Por lo tanto el valuador
de bienes inmuebles debera tomar en cuenta lo siguiente:

1- Identificar las diferencias mas representativas que como condicidon ineludible, a juicio
del valuador, impacten en el valor; para cada una de estas diferencias corresponde un Factor de
Ajuste.

2.- El nimero de factores de ajuste aplicados a un comparable se recomienda que no sea
mayor de seis, incluyendo en éstos el factor de negociacién, lo anterior en virtud de que, se
considera que si la muestra presenta mas de seis caracteristicas diferentes que impacten en el
valor con relacion al inmueble valuado, no puede calificarse como comparable al valuado.

3) Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en sus consideraciones
técnicas, procurando utilizar siempre los que ajusten las diferencias mas relevantes.

4) La combinacion de los factores individuales que se apliquen, sera el factor resultante de
ajuste por cada comparable.

5) Una vez aplicados los factores de ajuste con la finalidad de reducir el margen de
dispersion se sugiere aplicar herramientas estadisticas como lo son indices de tendencia central
y de igual manera dentro de la organizacion de informacion estadistica, procurar colocar un
elemento de control que permita, visualizar numéricamente que la dispersion de las muestras
ponderadas no rebase el porcentaje de comparacion recomendado del 30%, y una vez
efectuadas las operaciones necesarias obtener la media de indices . Este indice resultante se
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multiplicara por la superficie del inmueble a valuar, obteniéndose asi el indicador de valor por el
Enfoque Comparativo de Mercado.

FACTORES DE AJUSTE. Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza
expresado en fraccién decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del
mismo género, para hacerlos comparables entre si y que es la considerada en una
homologacion.

Si nuestro comparable es de menores ventajas que nuestro sujeto, el Factor a utilizar sera
mayor a 1.00, en caso contrario si nuestro comparable tiene mayores ventajas que nuestro
sujeto, el Factor sera menor a 1.00.

El Factor resulta de la expresion matematica siguiente:
Factor =(p) ™" £c

Donde p es el porcentaje expresado en decimal, con el que estimamos nuestro
comparable esta con relacion al sujeto ¢, es un coeficiente de correccion que el valuador estime
prudente aplicar por alguna particularidad del sujeto

Ejemplo de aplicacion: suponiendo que el Comparable es 25% superior a nuestro Sujeto,
en tal situacion recurrimos a la FORMULA y obtenemos que el Factor de Homologacién a
emplear es: 0.80

El valuador de bienes inmuebles debera calcular y determinar los factores a utilizar
conforme a los RANGOS, FORMULAS Y FACTORES que generalmente sean aplicables al analisis
de los predios comparables con el terreno en estudio, tales como:

« Ubicacién

« Zona

* Forma

« Superficie (Factor de Area)
« Superficie construida (Factor Terreno/Construccion)
« Calidad del inmueble

» Uso de suelo

» Edad del inmueble

* Frente

» Fondo

« Factor de Negociacion

En el entendido que salvo el caso de tasaciones de Valor Catastral solo se deberan usar las
que marca la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal en el Codigo Fiscal del afio
correspondiente, y para el caso de valuaciones los que el criterio del valuador considere
pertinentes.

Este enfoque de valor por lo tanto, involucra necesariamente la investigacion de ofertas en
venta o en renta presentes en terrenos y construcciones habitacionales comparables por su tipo

al bien inmueble en estudio en la zona de estudio, identificando las diferencias en las
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condiciones ambientales y en las caracteristicas propias del inmueble sujeto, con respecto a los
inmuebles comparables a fin de descartar, con argumentos motivados y sustentados
consignados en el dictamen del valuador, los inmuebles de referencia que presenten diferencias
determinantes, principalmente en ubicacién, entorno urbano, social y dimensién, para
concentrar el analisis de los inmuebles de referencia con la menor desviacion en las
diferencias.

Conforme a la técnica de Mercado a los datos de investigacién de mercado previamente
registrados en las tablas consignadas en el avaluo que se elabore, se les aplicaran los factores
de homologacion (ajustando los datos de cada muestra de mercado para homologar con el bien
sujeto de estudio).

Conforme a la investigacion realizada se considera que una de las mejores tablas de
organizacion de las muestras de mercado es la propuesta por el por el Ing. Juan A. Velazquez en
diversos congresos que con adecuaciones minimas puede servir de ejemplo para el vaciado y
analisis estadistico de los datos de cada comparable

Al analizar MUESTRAS DEL MERCADO INMOBILIARIO, y que al concentrar el valor de las
mismas en el estudio que se realice, se debe cuidar que en el proceso existan las minimas
desviaciones de valor, por lo que deducimos que estamos ante un Proceso Metodologico de
Investigacion de Mercado que requiere preferentemente de herramientas matematicas lo mas
precisas posibles, que solo es factible realizarlo recurriendo a métodos de valuacién
denominados ECONOMETRICOS ampliamente utilizados en la ESTADISTICA, tales como los
indices de tendencia central y el METODO DE REGRESION LINEAL, basado en la ecuacion de la
recta.

10.1.1.- INDICES DE TENDENCIA CENTRAL.- Con la finalidad de plantear una
opcién de calculo con la cual se reduzca la dispersién que tienen los datos de una muestra del
mercado inmobiliario, y de permitir haya mayor certidumbre en el dato que finalmente se
aplique en el Inmueble Sujeto en estudio, el EVI Juan Antonio Gomez Velazquez ha efectuado
una interesante aportacion a la Valuaciéon Inmobiliaria en México, incorporando el uso de las
herramientas estadisticas denominadas Indices de Tendencia Central, tendiente a eliminar la
dispersiéon de valores en el Muestreo de Mercado realizado, utilizando las siguientes férmulas
matematicas que debidamente sistematizadas de manera informatica deberian ser consideradas
en el distrito federal como un valiosa herramienta de trabajo en el avalto judicial.

Esta alternativa de estudio tan solo considera una variable (Por ejemplo valores de Venta o
Renta unitaria $/m 2); por lo tanto, quedara en el bagaje de decisiones del usuario, si la aplica
tal como se dio o si a su juicio existen otras circunstancias que la modifiquen aumentando o
disminuyendo el valor inicialmente estimado.

MEDIA ARITMETICA o lo que es igual a la suma de las variables en X, entre n, numero de
muestras, en nuestro caso la X correspondera a las superficies de los inmuebles analizados.

s

M
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MEDIANA: En una ordenacidon ascendente o descendente de numeros, la mediana es el
valor central, o la media de los dos valores centrales.

MODA: En un conjunto de numeros, la moda es el valor que se repite con mayor
frecuencia, puede ser que no haya moda, o bien que haya mas de una.

MEDIA GEOMETRICA esto es la relacidn numérica entre n de muestras analizadas y la
suma del inverso proporcional de la variable en X.
XH _ Jil
g
=X

MEDIA ARMONICA: a la raiz n de la multiplicacién de cada una de las muestras de
superficie analizadas.

MEDIDAS DE DISPERSION: Las medidas mas comunes de cuan esparcidas estan los datos
son:

RANGQO: Es la diferencia entre el mayor y el menor de los datos

2[x-X]

DESVIACION MEDIA: D n

En el de Muestreo de Mercado la desviacion media es la herramienta estadistica que en
Valuacién Inmobiliaria permite monitorear la poblacion para evaluar si las muestras analizadas
son o no comparables, ya que existe el parametro de que si la homologacion de valores resulta
mayor al 30% el estudio carece de certeza.

Para permitir que haya mayor certidumbre en el dato que finalmente se aplique en el
Inmueble Sujeto en estudio, se recomienda el uso de las herramientas estadisticas denominados
econométricos, los que constituyen la aplicacion de la estadistica y la econometria a la filosofia
de los métodos sintéticos.

Los métodos estadisticos aparecen en el primer tercio del presente siglo, siendo sus
autores economistas agrarios norteamericanos. George (1941) hace una recopilacion de estos
primeros trabajos. El trabajo pionero de valoracion agraria empleando regresion multiple se
debid a Haas (1922), que determind el valor de compraventa de fincas localizadas en el estado
de Minnesota. Este autor tomd cuatro variables independientes y como variable dependiente el
precio del acre de tierra. El tamafo de la muestra que utilizé fue de 160 fincas. Otros trabajos
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contemporaneos al anterior son los de Wallace (1926) en Iowa, Ezequiel (1926) en Pennsylvania y
George (1941) en Illinois.

Con esos antecedentes, habra que hacer consideraciones estadisticas con la finalidad de
homologar la informacién recopilada y reducir la dispersién de datos y por lo tanto, se trabaje
con un aceptable coeficiente de variacion, que le de soporte al estudio y a las conclusiones del
avalio, El método de regresién se manifiesta como un instrumento de anélisis valido para
valorar fincas, siempre que se disponga de suficiente informacién reciente sobre transacciones.

10.1.2.-MINIMOS CUADRADOS.- Es una técnica de analisis numérico basado en la
ecuacion de la recta, en la que, dados un conjunto de pares ordenados: (variable independiente,
variable dependiente) tales como superficies de construcciones relacionadas con valores por
metro cuadrado ofertados, se intenta encontrar la funcion, dentro de dicha familia, que mejor se
aproxime a los datos (un "mejor ajuste”), de acuerdo con el criterio de minimo error cuadratico.

A continuacion se expone un ejemplo sistematizado basado en los métodos estadisticos
utilizados por el EVI. Juan Antonio Gomez Veldzquez que puede ser operado mediante hoja de
calculo EXCELL, lo que ademas facilita la verificacion en tiempo real desde cuatro a doce
variables parametro recomendado para la minimizacién del error, en el que se han integrado en
la formulas matematicas de regresion lineal en base a minimos cuadrados:

REGRESION LINEAL
MINIMOS CUADRADOS
Muestras SUPERFICIE VALOR/m2

N° X Y X2 XY
X1 2000 $120.00 | 4,000,000.00 | 240,000.00
X2 79 $76.00 6,241.00 6,004.00
X3 123 $65.00 15,129.00 7,995.00
X4 100 $110.00 10,000.00 11,000.00
X5 150 $57.00 22,500.00 8,550.00
X6 103 $49.00 10,609.00 5,047.00

b3 2555 $477.00 | 4,064,479.00 | 278,596.00

X_=3X/n | Y =5Y/n X2 SX*Y
425.833333 | $79.50

R EORINY

TS e (5 xF m= % m= | 0.02535667
b=y—mx [ b= [  68.70]
Yy = b+ mx ECUACION: | y= | $71.75|METROCUADRADO

Si nuestro sujeto TIENE UNA SUPERFICIE CONOCIDA DE 120 m 2, sustituir el valor en la ecuacién anterior
enla Xy al resolver conoceremos la renta unitaria ($571.75/m 2)
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Se aporta la siguiente tabla de ordenacion de las muestras de mercado analizadas,
modificada para visualizar la dispersion porcentual y el analisis estadistico por indices de
tendencia central, conforme a la técnica desarrollada por el EVI. Juan A. Velazquez, basada en el
procedimiento de multiplicacién de factores, que en la practica pericial ha resultado de gran
utilidad por la velocidad de procesamiento de datos en un una hoja de calculo Excel, que puede
ser vinculada automaticamente a otras hojas de libros en los que se elabore Valor Fisico y de
Capitalizacidn de Rentas.

VI.-ENFOQUE DE MERCADO

INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE COMPARABLES EN VENTA.

CASO DIRECCION Sup. Const. INFORMES

1 0.00 m2

CARACTERISTICAS $0.00
2 0.00 m2

CARACTERISTICAS $0.00
3 0.00 m2

CARACTERISTICAS $0.00
4 Zona comercial , 0.00 m?

CARACTERISTICAS $0.00
5 0.00 m?

CARACTERISTICAS $0.00
6 0.00 m?

CARACTERISTICAS $0.00

ESTUDIO ANALITICO SOBRE HOMOLOGACION: VENTAS

el I CSOI:IF;T ¢/m? DE FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR $/M2
M2. MERCADO F.c | F.Col. F.ub. F.fo { F.sup.{ F.ed. F.aprov. | F.cal. | Fest. ; Fre HOMOLOGADO
1 $0.00 0.00 $ 1.00 ; 1.00 | 1.00 1.00 1.00 §{ 1.00 1.00 1.00 1.00 ¢ 1.00 { 1.00 $1.00
2 $0.00 000 |$ 1.00 { 1.00 | 1.00 1.00 1.00 { 1.00 { 1.00 1.00 1.00 | 1.00 | 1.00 $1.00
3 $0.00 0.00 $ 1.00 { 1.00 | 1.00 1.00 1.00 { 1.00 1.00 1.00 1.00 { 1.00 { 1.00 $1.00
4 $0.00 0.00 $ 1.00 ¢ 1.00 | 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.10 { 1.00 { 1.10 $1.10
5 $0.00 0.00 $ 1.00 ; 1.00 | 1.00 1.00 1.00 §{ 1.00 1.00 1.00 1.00 ¢ 1.00 { 1.00 $1.00
6 $0.00 0.00 $ 1.00 ; 1.00 | 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.00 { 1.00 | 1.00 $1.00
MEDIA: | $ 1.00 Dispersion 0.00%
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL
MEDIA: $1.03 /m2
MEDIANA: $1.00 /m2 VALOR CALCULADO $1.02 /m?
MEDIA GEOMETRICA: $1.02 /m2 VALOR A UTILIZAR $0.00 /m2
A PERFICIE DEL INMUEBLE
MEDIA ARMONICA: $1.02 /m2 sﬁLUADOC v 1.00
MEDIA CUADRATICA: $1.00 /m2 VALOR DE MERCADO $
MEDIA DE iNDICES: $1.01 /m2
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Igualmente se aporta la siguiente tabla de ordenacién de las muestras de mercado
modificada para el analisis estadistico basada en el
Factores, impulsada por el Arg. Raul Noris de Alba que en la practica ha resultado ser de gran
utilidad, integra el analisis de COS y CUS, valores que pueden incidir en el valor del inmueble
conforme a la ordenacidon territorial de los nuevos programas de Desarrollo Urbano
Delegacionales, y el Uso de Suelo Autorizado, ademas permite incorporar imagenes graficas del
Diagnostico del Mercado, con el comportamiento de las muestras homologadas y sin

procedimiento de Suma Algebraica de

homologar.
| CARACTERISTICAS DEL BIEN A VALUAR
UBICACION CALIFICACION DE FACTORES

CALLEY NUM. F. de Localiza{ FLo 0.00

COLONIA: F. de Ubicacid Fub 1.00

DEL/MPIO. F. de Frente Ffre. 1.45

CIUDAD. F.de Forma Ffo 1.00

ESTADO C.P. F. de Superfic] fsu 1.00 SUJETO
SUPERFICIE M2 0.00 AREA.LIBRE: | % F.de CUS. fcus 0.00 LOTE MODA M2
USO DE SUELO Numero de Niveles. | F. de Negociaj Fne. 0.00 Cus 0.0 VST
CARACTERISTICA Fre. 0.00 COS 0.00%

INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA EN LA ZONA (TERRENOS)

No. UBICACION HOMOLOGACION

CALLEY NUM. DIFERENCIA | FACTOR
COLONIA: Factor Efic | SUJETO [FOMPARABLEDesviaciérf APLICABLE HOMO
DEL/MPIO. FLo 1.00 0.81 0.00 -1.00

CIUDAD. CP. Fub 1.45 1.34 0.00 -1.00

ESTADO Ffre. 1.00 1.00 0.00 -1.00

OFERTA: Ffo 1.00 1.00 0.00 -1.00

SUPERFICIE M2 0.00 FUENTE: Fsu 0.00 0.00 0.00 -1.00

USO DE SUELO TEL. Fcus 0.00 0.90 0.00 -1.00
NIVELMAXIMO AREA.LIBRE: % Suma de las desviaciones

CARACTERISTICA VALOR ABSOLUTO DE LAS DIFERENCIAS 0.000 0.000
VALOR UNITARIO $ }:actor de Negociaciérl VALOR UNITARIO HOMOLOGADO
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CARACTERISTICAS DEL BIEN A VALUAR

UBICACION CALIFICACION DE FACTORES
CALLE Y NUM. FACTORES A CONSIDERAR SUJETO
COLONIA: F.de Localiza FLo 0.00 |[EDAD
DEL/MPIO. F.de Edad Fe. 0.00 |VIDA UTIL
CIUDAD. |C.P. | F.de Present Fpres. 0.00 |VIDA REM.
ESTADO CONSIDERACIONES F.de Conseryv, Ffo 0.00 |CLASE
SUPERFICIE TERKR m2 DEMERITO POR EDAD 0.50 % ANUAL F. de Superfic fsu 0.00 |PRESENTACION
SUPERFICIE CON m2 PORCENTAJE ENTRE CALIDADES 5% ||F. de Estacion| Fest. 0.00 |[CONSERVACION
ESTACIONAM IEN DEM.OMERITO POR CONSERV. 5% F. Negociacig Fneg. ESTACIONAMIENTOS

INMUEBLES COMPARABLES EN VENTA EN LA ZONA (CONSTRUCCIONES)

No. UBICACION HOMOLOGACION
CALLE Y NUM. DIFERENCIA | FACTOR
COLONIA: factor Efic. SUJETO FOMPARABLHDesviaciéor] APLICABLE HOMO
DEL/MPIO. FLo 1.00 0.81 0.00 -1.00
CIUDAD. C.P. Fub 1.45 1.34 0.00 -1.0000
ESTADO Ffre. 1.00 1.00 0.00 -1.00
OFERTA: Ffo 1.00 1.00 0.00 0.00
SUPERFICIE FUENTE: fsu 1.00 1.00 0.00 0.00
USO DE SUELO ELEFONQ fcus 0.00 0.90 0.00 0.00
NIVEL MAXIMO AREA. LIBRE: | % Suma de las desviaciones
CARACTERISTICA VALOR ABSOLUTO DE LAS DIFERENCIAS 0.000 0.000
VALOR UNITARIO Negociacion | 0.00 VALOR UNITARIO HOMOLOGADO S

CARACTERISTICAS DEL BIEN A VALUAR

UBICACION CALIFICACION DE FACTORES
CALLEY NUM. FACTORES A CONSIDERAR SUJETO
COLONIA: F. de Localiza FLo 0.00 |EDAD
DEL/MPIO. F. de Edad Fe. 0.00 |[VIDA UTIL
CIUDAD. |C.P. | F.de Present Fpres. 0.00 [VIDA REM.
ESTADO CONSIDERACIONES F.de Conserv Ffo 0.00 |CLASE
SUPERFICIE TERK m2 DEMERITO POR EDAD 0.50 %ANUAL F. de Superfic fsu 0.00 [PRESENTACION
SUPERFICIE CON{ m2 PORCENTAJE ENTRE CALIDADES 5% [[F. de Estacion| Fest. 0.00 [CONSERVACION
ESTACIONAM IEN] DEM.OMERITO POR CONSERV.5% F. Negociacig Fneg. ESTACIONAMIENTOS

INMUEBLES COMPARABLES EN RENTA EN LA ZONA

No. UBICACION HOMOLOGACION
CALLEYNUM. DIFERENCIA | FACTOR
COLONIA: FactorEfic] SUJETO [OMPARABLHBDesviaciér] APLICABLE HOMO
DEL/MPIO. FLo 1.00 0.81 0.00 -1.00
CIUDAD. C.P. Fub 1.45 1.34 0.00 -1.0000
ESTADO Ffre. 1.00 1.00 0.00 -1.00
OFERTA: Ffo 1.00 1.00 0.00 0.00
SUPERFICIE M2 FUENTE: fsu 1.00 1.00 0.00 0.00
USO DE SUELO TEL: fcus 0.00 0.90 0.00 0.00
NIVEL MAXIMO AREA.LIBRE: % Suma de las desviaciones
CARACTERISTICA VALOR ABSOLUTO DE LAS DIFERENCIAS 0.000 0.000
VALOR UNITARIO F. de Negociacién | 0.00 VALOR UNITARIO HOMOLOGADO $0.000
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CONCLUSIONES SOBRE EL ENFOQUE DE MERCADO
CONCLUSIONES SOBRE EL ENFOQUE COMPARATIVO O DE MERCADO DE CONSTRUCCIONES.
COMPARABLE RARIO SIN HOM  UNITARIO HOM OLOGALTOR DE AJUDESVIACION CREDIBILIDAD PONDERACION Diagnostico de
1 $7,030.20 $7,602.18 0.00 0.00 0.00% $0.00 Mercado
2 $8,446.87 $7,592.62 0.00 0.00 0.00% $0.00 10000
3 $9,117.65 $8,205.89 0.00 0.00 0.00% $0.00 8000 - —
4 $8,297.87 $7,385.10 0.00 0.00 0.00% $0.00 6000 LI I—
5 $7,166.67 $7,740.00 0.00 | 0.00 0.00% $0.00 o0 TN [
0.00 0.00 0.00% $0.00 2002 _____ B
PROMEDIOS $0.00 $0.00 0.00 0.00 100.00% 12345686
MAXIMO $0.00 $0.00 k=== Sin Homologar
MINIMO $0.00 $0.00 Homologado
DISPERSION 0.00% 0.00%

10.2.-METODO DE COSTOS.- Es el método para estimar el indicador de valor de una
propiedad o de otro activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria
construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente. Tratdndose de un bien inmueble el estimado del valuador se basa en el
costo de reproduccion o remplazo de la construccion y sus accesorios menos la depreciacion
total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado de la
utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador.

El enfoque de costos refleja el principio de Sustitucion, de Cambio, Equilibrio y Declinacion
y de Mayor y Mejor Uso.

Toda vez que los diferentes Métodos de Valuacién parten de la teoria econémica del
valor objetivo y subjetivo, el perito valuador no deber perder de vista que en el proceso
metodologico de analisis de la tierra, construcciones, instalaciones especiales, elementos
accesorios y elementos complementarios, intervienen elementos objetivos y subjetivos, y
objetiva, ya que mientras a las construcciones se le pueden fijar valores de manera objetiva, la
determinacion del valor de la tierra es de manera subjetiva hecho que ocasiona que si la
valuacién se realiza incorrectamente se puede inducir al error.

La determinacion del valor de la tierra puede provenir de un estudio de mercado,
pero considerando siempre que los terrenos urbanos valen por su ubicacion y de acuerdo a los
servicios con que cuentan, dependiendo de caracteristicas intrinsecas (Zonales, Servicios, su
forma, lote dominante, frente, fondo, su posicion en la manzana) asi como extrinsecas (Densidad,
calidad de la poblacion, Uso de Suelo permitido, servicios municipales

Considerando que existe la tendencia generalizada que el terreno ideal o lote base
es el que guarda las proporciones de 1:3, se manejan diferentes factores que modifican el valor,

de premio y de castigo.
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DE CASTIGO

A).- por frente menor a 7.00 M expresado por la siguiente formula:

k - A f /F Donde f= frente menor

y F= Frente mayor

B).- De castigo por exceso de fondo:

P P, P[P
k = — )= Donde P= Fondo lote tipo.
Cor G

P= Fondo lote objeto.

c).- Castigo por irregularidad:

P
k = \ ﬁ Donde P= Fondo lote tipo

i = Distancia mas grande de la suma de perpendiculares consideradas a partir del nivel
mas proximo a la irregularidad

D).- Por pendiente:
1.-Cuando un lote se encuentra a nivel:
FS=1

2.- Cuando el lote es escarpado hacia arriba:

FS :1—§, sis<1
2
FS=050Sis>1

3.- Cuando el lote es escarpado hacia abajo
FS :1—§, siS<1

3
FS=0.333, paraS>1

PREMIOS:

A).- Por esquina: De acuerdo a la generalidad se considera un incremento por esquina de
1.15, pero para efectos de estudio de mercado se indica que la zona mas proxima a valuar no
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debe superar 400 M2, es decir un poligono rectangular de 20.00 por 20.00 M, el argumento que
no se debe extender mas alld de 20.00 M por razones de iluminacién y ventilacion de un predio,
debiendo tener en cuenta que una cosa es el canon y otra la realidad, pues cualquier formula
puede ser invalidada por las leyes de la oferta y la demanda, y que en lugar de premiar o
demeritar se inviertan situaciones en algunos casos en particular, como podria ser que el predio
a valuar sea el Unico en venta en toda una zona.

B).- Por superficie: La existencia de lotes con area muy pequefia o muy grande en el
mercado inmobiliario es notoria, existe el criterio generalizado para premiar a los lotes mas
pequefos por su potencial de adicionarse a otros en zonas residenciales, castigando a los mas
grandes., asi el factor de area define la influencia del tamafo del lote comparable con el del lote
base, mediante los siguientes criterios:

A ]
FA=1+0.6 A Donde A=Area lote tipo

Ab= Area Lote comparable cuando A< Lote Tipo/2

FA = O.70+O.30[:l;} Cuando A >Area Lote Base/2.

Actualmente estd en boga una modificacién a esta formula, propuesta por el EVI Arg. Raul
Noris de Alba, quien considera que la anterior es excesiva pues no se debe demeritar un predio
mas del 20%. en el mercado.

Y es la siguiente:

FA=0.80+0.20 A
Ab

Para aplicar el método de costos, se debera realizar una estimacion de valor a través de
analisis de costos necesarios para reponer o construir un bien con las mismas caracteristicas y
condiciones del bien a valuar; basicamente parte de determinar el costo del bien analizado como
nuevo, depreciando en funcién de su estado y condiciones (edad aparente del inmueble,
obsolescencia del proyecto y mantenimiento del mismo)

Para la depreciacion de los inmuebles segun su vida util la mayoria de valuadores
profesionales utilizan la Tabla de Ross-Heidecke, de la que se expone una fraccién.

La formula que se aplicara para la depreciacion fisica sera:

Va= VR - (VR-Vr) K siendo:

Va: valor actual

VR: valor de reposicién o costo de reposicion bruto.

Vr: valor residual

K: coeficiente segln porcentaje de vida transcurrida y estado. Tabla de Ross-Heidecke.

Primera fila, determina el estado del bien segun el siguiente orden:

1.0 EXCELENTE, 1.5 MUY BUENA, 2.0 BUENA, 2.5 NORMAL, 3.0 REGULAR, 3.5 MALO, 4.0 MUY MALO, 4.5 DEMOLICION, 5.0
IRRECUPERABLE
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Primera columna determina el porcentaje de vida transcurrida con relacion a la vida util del bien.
El valor obtenido en la tabla debe dividirse por cien para obtener el coeficiente K.

% 1 1. 2 2. 3 3. 4 4. 5
5 5 5 5
0 0 0.0 2.5 8.0 18, 33| 52, 75| 10
32 9 1 2 6 2 0
1 0.5 0.5 3.0 8.5 18 33/ 52, 75/ 10
05 37 5 51 54 84 32 0
2 1.0 1.0 3.5 9.0 18 33/ 53, 75/ 10
2 52 3 94 89 09 45 0
3 15 15 4.0 9.5 19/ 34, 53, 75/ 10
45 77 1 37 23 34 58 0
4 2.0 2.1 4.5 10 19/ 34, 53, 75/ 10
8 11 8 59 59 71 0
5 2.6 2.6 5.0 10. 20| 34, 53, 75/ 10
25 56 5 25 95 84 85 0
6 3.1 3.2 5.6| 11, 20| 35/ 54, 75/ 10
8 11 01 7 32 11 99 0
7 3.7 3.7 6.1 11, 21| 35, 54, 76 10
45 76 53 17 7 38 13 0
8 4.3 4.3 6.7 12, 21| 36, 54, 76 10
2 51 06 64 09 65 27 0
9 49 4.9 7.3 12, 22) 36 54, 76 10
05 35 6 12 48 93 41 0
10 5.5 5.5 7.8 13 22) 36, 55/ 76 10
3 15 6 87 21 56 0

Los valores fisicos de construccion del inmueble a valuar Netos de Reposicién o de
Reproduccion, se pueden obtener apoyandose por motivos
aproximacion en libros publicados por Empresas dedicadas a dar parametros de costos de
construccion como BIMSA o Catalogo Nacional de costos PRISMA, o Costos por Metro cuadrado
del Ing. Varela.

de tiempo con bastante

Se propone el siguiente tabulador para la organizacion de la informacion por el método de

costos.
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VIII.-VALOR FISICO O DIRECTO.
A.- DEL TERRENO.
LOTE TIPO O PROPUESTO 300 ALOR(ES) DE CALLE LOTE TIPG $0.00 /m?
LOTE OBJETO 0.00 m? CLASIFICACION DE LA ZONA H2
AREA CATASTRAL O CORREDOR: 7 VALOR UNITARIO CATASTRAL $0.00
LOTE REGULAR X USO DE SUELO CUA
LOTE IRREGULAR NUMERO DE FRENTES 1
Fzo. Fub. FFr. FFo. FSu. Fre.
FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUEL
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
FRACCION AREA M2 V.u. F.R. V.U.R. V.N.R.
| 0.00 $0.00 1.00 $0.00 $0.00
B.- DE LAS CONSTRUCCIONES
TIPO: uso CL. USO: RANGO: CLASE: EDAD V.P.T.
Tipo 1 103-03 1a2 3 32 afos 70 afos
Tipo 2
Tipo 3
FACTORES DE EFICIENCIA: Presentacion: 1
TIPO: CONSERV. F. EDAD F. RESULTANTE DEMERITO Edo. Conservacion: 1
Tipo 1 1.00 0 0.00 0.00 Estacionamientos: 1
Tipo 2
Tipo 3
TIPO CLASE |AREA M2 VALOR UNITARIO Fco. Fed. FR. VUR V.N.R.
| 0.00 $0.00 1.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00
2 0.00 $0.00 1.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00
3 0.00 $0.00 1.00 0.00 0.00 $0.00 $0.00
Total 0.00 $0.00
c).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
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" V.R.N. Factores
CLAVE | Concepto [|[Cantidad Unidad Edad Vida TotallUnitario Total, FCo FEd Otro FRe V.N.R.
PROPIAS:
0 - $ -
0 - $ -
Suma:
COMUNES:
0 - $ -
0 - $ -
0 - $ -
INDIVISO: 100.00% Suma:; $ -
Valor correspondiente sobre instalaciones especiales comunes: | $ -
D).- ELEMENTOS ACCESORIOS.
V.R.N. Factores
CLAVE | Concepto [|Cantidad Unidad Edad Vida Total| (Unitario) FCo FEd Otro FRe V.N.R.
PROPIAS:
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
Suma:i $ B
COMUNES:
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
INDIVISO: 100.00% Suma:| $ -
Valor correspondiente sobre elementos accesorios comunes:; $ -
E).-INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS.
V.R.N. Factores
CLAVE | Concepto [|[Cantidad Unidad Edad Vida Total| (Unitario) FCo FEd Otro FRe V.N.R.
PROPIAS:
oco1 0 Lote 0 0 $0.00 1.00 0.00 1.00 0.00 $ -
0Co02 0 Lote 0 0 $0.00 1.00 0.00 1.00 0.00 $ -
oc10 0 pza. 0 0 $0.00 1.00 0.00 1.00 0.00 $ -
0 -
0 - $ -
0 - $ -
COMUNES: Suma:; $ -
0 - $ -
0 - $ -
0 - $ -
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
0 - $ - $ -
INDIVISO: Suma:; $ -
FCo = Factor de conservacion Valor correspondiente sobre elementos accesorios comunes: ; $ -

FEd = Factor de depreciacion.

E = Edad cronoldgica funcionando.

Total:

VUt = Vida util.

VALOR FISICO O DIRECTO: ( A)+(B)+C+D+E

$0.00
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10.3.- METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS.- Es el método considera que los
bienes inmuebles valen por lo que producen, considera los datos de ingresos y egresos relativos
a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de capitalizacién. La
capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente.

Este procedimiento puede considerar una capitalizacién directa (en donde una tasa de
capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o
bien una capitalizacidén de flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o de descuento se
aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado), por lo que se define que en este
método intervienen un mayor numero de elementos subjetivos, y puede ser sujeto de
especulacion, ya que si la tasa de capitalizacion no se calcula por procedimientos financieros o
de mercado el valor resultante sera incierto.

El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de
Progresion y Regresién, de Crecimiento, y de Mayor y mejor Uso.

La formula basica es la utilizada para perpetuidades:

Ra Donde: VC= Valor de Capitalizacion
VC =

a Ti Ra= Ingresos netos anuales.

Para la obtencion de la tasa de interés con buena aproximacion se recomienda el Método
de Mercado:

Ti= (Rm2 — d)(12) /VCm2 Ti= Tasa de interés.
Rm2= Renta por metro cuadrado de mercado sin homologar
d= deducciones estimadas/m2

Donde VC= Valor promedio de Construcciones de Mercado sin homologar

Debido a la alta sensibilidad del Método de Capitalizacion de Rentas por los
fluctuantes cambios econdémicos en el pais y en el mundo, existe la tendencia en el medio de la
Valuacion Inmobiliaria de no considerarlo un método idéneo par la determinacion del Valor
Comercial de un inmueble y que si uso sigue vigente es por las disposiciones y lineamientos de
la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros, asi como los de la Sociedad Hipotecaria Federal, de
que para la determinacion del Valor de Capitalizacion de Rentas debe formar parte de uno de
los tres enfoques obligatorios para la determinacion del Valor Comercial.

Sin embargo un buen manejo del conocimiento de la técnica de Homologacién de
Construcciones en Venta y Renta por el Método de Mercado, asi como el Manejo de las
herramientas que proporciona las Matematicas Financieras, como son la determinacién de Valor
Presente, Valor Futuro, Anualidades y Perpetuidades; y la Valuacién de Negocios Inmobiliarios,
permitiran dar cumplimiento a los peritos en la mayoria de los casos que se pongan a su
consideracion, sobre todo en los Juicios de Arrendamiento Inmobiliario, Mercantiles y de la
indole Familiar.
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Se sugiere la utilizacién de un formato similar para la determinacion del Valor de
Capitalizacién de Rentas en la mayoria de los casos como el siguiente:

| IX.- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS. |
RENTA REAL O EFECTIVA: $0.00
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL, ESTIMADA DE MERCADO/M2: $0.00
Nota: valores aplicables Unicamente a superficies rentable
PO SUPERFICIE m2 M2 RENTA MENSUAL
| 0.00 $0.00 $0.00
VRN $0.00
Const. Inst. Esp. Elemen. Accesorios $0.00
Renta Anual $0.00
DEDUCCIONES
CONCEPTO Monto Mensual % Observaciones.
a).-Vacios $0.00 0.00% Meses desocupados =3 No. de afios = @10
b).-Impuesto Predial $0.00 0.00% En base a boleta predial entre dos
c).-Servicio de agua $0.00 0.00% En base a recibo de agua entre dos
d).- Conservacion Y Mantenimiento. $0.00 0.00% 6% de la construccion = 4, No. De afios = @10
e).- Administracion. $0.00 0.00% Estimado de gastos administrativos.
f).- Energia Eléctrica $0.00 0.00% Ensu caso la paga el Arrendatario
0).- Seguros $0.00 0.00% (0.85) 1,639,193.60. X tarifa zona 3= 3 al Millar
h).- Otros (Imprevistos). $0.00 0.00% Indicar.
i).-Depreciacion Fiscal. $0.00 0.00% 5% del valor de la construccion
j).-Deducciones Fiscales $0.00 0.00% (b+c+d+e+f+g+h)+depreciacion ( Arts. LISR)
k).- ISR $0.00 0.00% Sobre base gravable Art. 142 LISR
Suma 0.00% (at+b+c+d+e+f+g+h+k)
D. CIEGA 35.00% Art. LISR
Aplicable:
RENTA MENSUAL NETA $0.00
RENTA NETA ANUAL $0.00
TASA POR METODO FISICO
| = Renta Neta Anual/VNR Renta Neta Anual TASA RESULTANTE
VNR
TASA POR METODO DE MERCADO
TIPO DE TASA RENTA/M2 MESES Valor $/M2 Merc. Deducc. TASA RESULTANTE
BRUTA $ - 12.00 $ 1.00 0.00% 0.00%
TASA POR TABULADOR BRAVO ARMEJO
*Ver justificacién de tasa Anexo |. TASA RESULTANTE
|| LA TASA A USAR EN EL PRESENTE REPORTE SERA || 0.00% ||
Capitalizando la renta neta anual al 0.00% tasa aplicable al caso, resulta un valor de capitalizacion de: $0.00
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10..-METODO RESIDUAL.- El valor residual es el que resulta del anélisis de los beneficios
y de los costos para un inversionista que adquiere un terreno urbano en brefla o con
construcciones, para desarrollar en él un proyecto inmobiliario de aprovechamiento del mismo;
el método residual se aplica siempre y cuando no existan evidencias adecuadas y confiables de
mercado, y exista viabilidad técnica, juridica, social, economica y financiera del proyecto
inmobiliario, considerando el mayor y mejor uso del inmueble.

Dependiendo de la naturaleza e importancia del inmueble por valuar, asi como de la
complejidad del caso, el método residual podra llevarse a cabo mediante dos analisis:

a) Residual Estatico
b) Residual Dinamico.

El Residual Estatico.

Se identifica como residual estatico al analisis que considera la reparacion, conclusion de
las obras y la operaciéon de compraventa del inmueble analizado.

Este analisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el valor
residual que puede asignarse a un terreno o terreno con construcciones a partir de la simple
diferencia de los ingresos y egresos que el inmueble analizado genera en un momento dado.

Formula de calculo del valor residual por el procedimiento estatico.
El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valuacion se calculara
aplicando la siguiente formula:

F = VM-Ci-b

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble analizado.

VM = Valor del inmueble en la hipétesis de producto terminado por vender.
b = Beneficio neto del promotor.

Ci = Cada uno de los costos y gastos necesarios considerados.

FORMULA PERUANA.

Dado que en la Valuacion Inmobiliaria es muy comun utilizar Valores Unitarios
Paramétricos en lugar de montos totales o globales, existe una variante del Método Residual
Estatico, el cual es conocido en el medio como la Formula Peruana, que parte del Valor de
Ventas por Unidad de Superficie de Terreno en el Mercado ya Urbanizado y que considera el
Costo Unitario de Urbanizacion, asi como su relacién con la superficie vendible y superficie a
desarrollar en brefia que es la siguiente:

Donde:
Vb . VV i CU PSU Vb= Valor en brefa.
- U= Utilidad del constructor
+ U CU= Costo de Urbanizacion

Psu= Participacion de la superficie vendible entre la
superficie total, cifra que se sitda entre el 0.50 y 0.70.

Esta sencilla formula tiene la desventaja de que si no se aplican valores unitarios
cercanos a la realidad aportara un Valor en Brefia aproximado, pero tiene la ventaja que si se
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combina con Costos Paramétricos reconocidos en el medio de la construccidon, con
informacion de analisis de precios unitarios objetiva, y un proyecto de desarrollo
inmobiliario con superficies verificables puede ser una herramienta muy util, debido a la
rapidez del procesamiento de la informacion, aportando valores dentro de un parametro
razonable.

El Residual Dinamico

Se identifica como residual dinamico al andlisis que considera la operaciéon de
compraventa o renta en un plazo cuantificable del inmueble analizado.

En este analisis se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el
valor residual que puede asignarse a un terreno con construcciones a partir del valor presente
neto de los flujos de efectivo que el inmueble analizado generard en el futuro con tasas de
retorno interno debidamente fundamentadas en el mercado del dinero.

Dado lo anterior no debe perderse de vista que los conceptos que se incluiran en el
analisis deben estimarse tomando en cuenta el momento de su ocurrencia, y debido a que
depende practicamente de elementos subjetivos y modelos hipotéticos, se recomienda su uso
con prudencia, ya que en el medio judicial ha sido severamente cuestionado su uso por diversos
organos jurisdiccionales, no obstante que actualmente es la base del analisis y valuacién de
desarrollos inmobiliarios y de amplia utilizacidon en los medios financieros.

En caso de ser necesario su uso se recomienda desarrollar un esquema de ilustracion
técnica al érgano jurisdiccional competente en términos comprensibles para el administrador de
la justicia, a fin de evitar que un avallo realizado por este procedimiento, como lo es la
determinacion del valor de terrenos en brefla para el pago de indemnizaciones en
expropiaciones, sea rechazado como un elemento de conviccién al momento de la valoracion
juridica, por falta de conocimiento o una asesoria adecuada.

11.0- CASO PRACTICO.

Tal y como se expuso en la introduccién del presente tema con la finalidad de ilustrar al
lector de la viabilidad de la emision de dictdmenes periciales en materia de valuacion
Inmobiliaria, dentro del marco juridico aplicable y principios de objetividad, probidad, ética y
profesionalismo, nuevos criterios, lineamientos o sugerencias de modificaciones a la
normatividad juridica vigente propuestos, se expone un caso practico que permite visualizar los
resultados de una Pericial en Materia de Valuacion Inmobiliaria bajo distintas épticas de las
partes involucradas en un litigio, para asi evaluar los diferentes escenarios y consecuencias
juridicas al aportar al administrador de justicia, elementos de conviccidn suficientes en busca de
la verdad histérica de los hechos por un lado, o insuficientes, parciales y dogmaticos por otro; es
decir arribar a la negacién o validez del problema planteado en el transcurso del presente
trabajo

Para el presente ejercicio didactico se plantea el caso de un inmueble ubicado en la
interseccion de la Avenida Canal de Tezontle y Sur 159, en la Colonia Juventino Rosas,
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Delegacion de Iztacalco, expropiado en el mes de octubre de 1962 por el entonces
Departamento del Distrito Federal , generandose controversia por el pago de la indemnizacion
ya que después de cincuenta aflos y de innumerables procedimientos juridicos esta no ha sido
pagada a la sucesion testamentaria del propietario original, el gobierno capitalino defiende la
postura de pagar por el predio un valor catastral de $15.00/m2 en viejos pesos, argumentando
sin elementos técnicos sustentables que ese era el valor de la zona en la época de la
expropiacion; en juicio de garantias el 6rgano jurisdiccional competente demostré que al
momento de la expropiacién no existia VALOR CATASTRAL registrado para el inmueble, por lo
tanto ha ordenado a los Peritos Valuadores de Bienes Inmuebles designados por las partes,
determinar el valor catastral o fiscal del inmueble al momento de la expropiacién bajo los
siguientes parametros:

a).- Debera tomarse en cuenta toda la informacién que obra en el expediente.

b).- Debera considerarse la normatividad juridica y catastral en la época de expropiacion.

c).- Debera considerarse la superficie expropiada fue de 75,067.06 M2, asi como los
servicios publicos o urbanos con que contaba.

d).- Una vez determinado el valor catastral referirlo a la época de la expropiaciéon y a valor
presente

Una vez debidamente establecidas en base a investigacion de campo y gabinete, asi como
de las diversas constancias del expediente, las condiciones topograficas, superficie, grado de
urbanizacién, situacion normativa, tipos de construcciones existentes, su tipo y calidad, y
superficie del terreno materia de la peritacion podemos adoptar los lineamientos, criterios,
principios y métodos de Valuacién Inmobiliaria, a través de los cuales sera factible dar solucion al
problema planteado, y la manera en que dichos principios y métodos se aplican a los hechos
controvertidos del caso, para que con esa ilustracion cientifica y técnica pueda por si mismo el
juez de la causa efectuar los razonamientos necesarios al momento de la valoracion juridica de la
prueba pericial solicitada.

De lo anterior se infiere que es de suma importancia para dar el debido cumplimiento al
servicio pericial solicitado se debera establecer con el mayor grado de certeza el Método de
Valuacion que se empleara en la determinacion del valor catastral o fiscal, aplicable solo dentro
del territorio del Distrito Federal y no otro, toda vez que como ha quedado establecido en este
trabajo debera ser la linea a seguir tratandose de TASACIONES o VALUACION CATASTRAL,
atendiendo ademas los lineamientos excluyentes dictados por el érgano jurisdiccional.

En este orden de ideas en cumplimiento a los parametros del Juzgado solicitante, se
estableci6 conforme a la investigacion realizada que la normatividad juridica y fiscal
aplicable, en la fecha de la expropiacién era La ley de Hacienda del Distrito Federal de 1960,
version antigua del actual Codigo Fiscal para el Distrito Federal que marcaba la linea para la
determinacién de valor catastral o fiscal base del impuesto predial en el caso cuestionado, la
cual una vez analizada nos proporciono la siguiente informacion:

Articulo 46.- Para los efectos del Impuesto Predial, se considerara:

L.- Predio.
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a).- La porcion o porciones de terreno, incluyendo en su caso sus
construcciones, que pertenezcan a un mismo propietario....

IIL.- Predio edificado, el terreno que tenga construcciones permanentes;

IV.-- Predio Urbano, el que se encuentra ubicado en poblado al que el
departamento del Distrito Federal preste servicios municipales,

V.- Predio Rustico, el que no sea Urbano.

VIL- Construcciones permanentes, las que por su tipo de construccion y su valor no
puedan ser consideradas como provisionales;

IX.- Valor Catastral, el que fija a cada predio la Tesoreria del Distrito Federal.
Este Valor debe aproximarse lo mas posible al Valor comercial en la fecha de su
avaluo.

SECCION TERCERA:
En relacion al Valor Catastral:

Articulo 66.- El Valor Catastral que fije a los predios la Tesoreria del Distrito Federal
conforme a las disposiciones de esta Ley, se aplicara como base gravable del impuesto
predial en los casos que establece el articulo 37.

Articulo 68.- La Valuacion Catastral se hara separadamente para la tierra y para
las construcciones permanentes. La suma de los valores resultantes sera el Valor
catastral del predio como lo establece el Articulo 66.

Articulo 91.- La superficie del Distrito Federal se dividira en Regiones
Catastrales, cuyos perimetros senalara el Tesorero del Distrito Federal. Las Regiones
Catastrales Urbanas se dividiran en Manzanas y estas en Predios, y las rusticas en
zonas y predios.

A su vez tal y como se desprende del analisis del Instructivo de Valuacion de Predios en
el Distrito Federal de octubre de 1964, (en base al Articulo 67 de la Ley de Hacienda del D.F.
de 1960 aun vigente al momento de su publicacion) para la determinacion del Valor Catastral
de los inmuebles dentro del Distrito Federal del cual se localiz6 un ejemplar en la Biblioteca
de la Tesoreria del Distrito Federal, los predios se clasificaban en: Urbanos, Industriales y rusticos.
La valuacién de la tierra de los predios Urbanos e Industriales atendia el principio de valuacion
en funcion de sus caracteristicas de un lote tipo establecido previamente por el
Departamento técnico, y a los Valores Unitarios de la tierra y de construcciones establecidos
por el mismo departamento.

En el articulo 9° de dicho instructivo se observa el siguiente texto:
SIC.."Art. 9°- En las regiones no catastradas, se determinara el valor de la
tierra unitario que deba aplicarse al predio urbano o industrial por valuar teniendo

en cuenta los servicios urbanos de que disponga la calle de su ubicacion, sus
dimensiones e irregularidades, asi como sus caracteristicas topogrdficas.
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El anterior Articulo estd fundamentado en el Articulo 27 fraccion...VI. Constitucional
que a la letra dice

27 fraccion VI. Los estados y el Distrito Federal, lo mismo que los municipios de toda la
Republica, tendrdn plena capacidad para adquirir y poseer todos los bienes raices necesarios
para los servicios publicos.

Las leyes de la Federacion y de los Estados en sus respectivas jurisdicciones,
determinardn los casos en que sea de utilidad publica la ocupacién de la propiedad privada,
y de acuerdo con dichas leyes la autoridad administrativa hard la declaracion
correspondiente. El precio que se fijara como indemnizacion a la cosa expropiada, se
basara en la cantidad que como valor fiscal de ella figure en las oficinas catastrales o
recaudadoras, ya sea que este valor haya sido manifestado por el propietario o
simplemente aceptado por él de un modo tdcito por haber pagado sus contribuciones con
esta base. El exceso de valor o el demérito que haya tenido la propiedad particular por las
mejoras o deterioros ocurridos con posterioridad a la fecha de la asignacion del valor fiscal,
serd lo Unico que deberd quedar sujeto a juicio pericial y a resolucion judicial. Esto mismo se
observard cuando se trate de objetos cuyo valor no esté fijado en las oficinas
rentisticas.

Del Articulo 23°.-...SIC..."En caso de duda en cuanto a la forma correcta de
valuacién de un predio, se ensayaran las soluciones posibles que las reglas permitan,

e

y se adoptaran las que demeriten menos el Valor del Predio”....

Este valor por norma debe por lo tanto aproximarse lo mas posible al valor comercial que
téngale predio en la fecha de su avalto.

Luego entonces el valor que fije de acuerdo a los métodos y normas establecidos por
la Tesoreria es por simple logica el que se aproximara mas al valor comercial.

Las anteriores normas fiscales establecidas en base a agresivas politicas recaudatorias de la
época, en las que se hace referencia al valor comercial, ha generado multiples controversias por
que no se determina con precision que tan cercano debe ser el Valor Catastral al Valor
Comercial, no implica que ambos valores pudieran ser exactamente iguales en un momento
dado. Sin embargo la relacion que deben guardar, queda vinculada a las mismas politicas
RECAUDATORIAS que al respecto sefiala la autoridad fiscal como podremos verificar en el
desarrollo del ejercicio.

En el presente caso conforme a la normatividad fiscal y precepto constitucional
aplicable ha quedado establecido que la valuacion catastral se hard separadamente para la
tierra y para las construcciones permanentes. La suma de los valores resultantes sera el valor
catastral del predio.

El procedimiento sefalado en la Ley de Hacienda del Distrito Federal de 1960, es la
comunmente denominado valuacion directa, la cual constituye una férmula simplista muy
generalizada para valuaciones catastrales y combina la determinacién del valor de la tierra
por comparacion, sistema empleado en las investigaciones de mercado, combinado
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con el calculo del costo de reposicion de las edificaciones como nuevas, al que se le
deduce la pérdida de valor ocasionada por depreciacion o deterioro fisico, asi como por
obsolescencia funcional y econémica segun el caso.

Resulta obvio que en el presente caso se debera emplear un procedimiento hibrido, ya
que relaciona elementos de distinta naturaleza: por un lado el MERCADO PARA EL TERRENO
y por otro el COSTO DE LAS CONSTRUCCIONES. Al integrar EL VALOR DEL TERRENO MAS
EL COSTO DE LAS CONSTRUCCIONES, el resultado es una cifra numérica que denominamos
en este caso, VALOR CATASTRAL.

Entre otros el objetivo que puede tener una VALUACION COMERCIAL es el de
determinar el valor de mercado de una propiedad raiz, para posibles efectos de una
compraventa, debiendo entonces aclarar que este método hace referencia a una propiedad
raiz, es decir, a una propiedad sui-generis. La referencia involucra pues, un procedimiento de
valuacién individualizada, contrario a la valuacion masiva utilizada en la VALUACION
CATASTRAL que generalmente recurre al Método Comparativo o de Mercado para la
Valuacion de Toda la propiedad Raiz de una Jurisdiccion Territorial

Al llegar a este punto es donde se debe decidir en congruencia a lo anteriormente
expuesto el método de Valuacién o Tasacion Catastral, que en este caso debera ser masiva
para la obtencion del VALOR CATASTRAL, que permita dar cumplimiento a lo solicitado por
el érgano jurisdiccional.

A este respecto el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion
Inmobiliaria y de autorizacién de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores de fecha 30
de mayo de 2005 aun vigente pues en su texto se indica que mientras no se publique otro
continuara su uso, en conexidad con el Instructivo de Valuacién de Predios en el Distrito
Federal publicado el 30 de octubre de 1965 en base a la Ley de Hacienda del Distrito Federal
vigente al momento de su publicacion arrojan luz sobre el Método de Valuacién Masiva que
debe aplicarse, habiendo dejado en claro que el VALOR MAS CERCANO AL VALOR
COMERCIAL es el que se establezca por los métodos de valuacion sefialados por actual
Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, ya que de la lectura simple del citado manual
podemos observar lo siguiente:

ARTICULO 3.- La prdctica de los avaltios a que se refiere el Cédigo, se regird por las normas,
procedimientos y lineamientos establecidos en el propio Codigo y en este Manual, asi como en las
demds disposiciones aplicables en materia de valuacién inmobiliaria en el Distrito Federal. -

CAPITULO IlI
De la Practica de Avalios

ARTICULO 17.- Todo avaltio deberd reunir como minimo los siguientes elementos:
Il Valor del inmueble:
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a. Descripcion y justificacion del método o métodos y factores de eficiencia que se
aplicaron para determinar el valor del inmueble.

b. Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario, reconociendo en cada
oferta las caracteristicas particulares que fundamentan el valor de la misma, asi como las
relaciones numéricas o factores de homologacién necesarios para establecer, a partir del
analisis pormenorizado respectivo, los valores unitarios correspondientes al area de valor o
corredor de valor aplicables en la determinacion del valor del terreno del inmueble, asi
como los valores unitarios de reposicion nuevos correspondientes al tipo de edificaciones
existentes aplicables en la determinacion del valor de las construcciones del mismo,
senalandose con precision la fuente de informacion aplicada.

ARTICULO 24.- Para efectos de elaboracién y revisién de los avaltios, se entenderd por:
I. Valores Unitarios de Suelo. Al valor expresado en pesos por metro cuadrado,
enlistados y organizados en una tabla por drea y corredor de valor;

1. Area de valor. Al grupo de manzanas con caracteristicas similares en
infraestructura, equipamiento urbano, tipo de inmuebles y dindmica inmobiliaria;

IV. Factores de eficiencia del suelo. A los méritos y deméritos que se pueden aplicar a
la revision del valor de un terreno segun sus caracteristicas, una vez determinado el valor unitario
de referencia que le corresponde.

De todo lo anteriormente expresado se determina técnicamente, que el método idéneo
de VALUACION MASIVA en el presente ejercicio para la determinacion del VALOR CATASTRAL
que tenia el inmueble materia de la pericial en el mes de octubre de1962, fecha de referencia de
la expropiacion es el METODO COMPARATIVO O DE MERCADO, pero haciendo la aclaracién
que debido a que han transcurrido en exceso 50 afios desde el momento de su expropiacion, al
Valor Catastral Base que se obtenga debera RESTARSELE la CANTIDAD CALCULADA como
excedente por efectos de Comercializacién, Costos Indirectos de operacién, utilidad del
constructor, asi como los efectos del GRADO DE URBANIZACION Y SERVICIOS PUBLICOS
PREVALECIENTES EN LA EPOCA de su expropiacién que se determine previamente, pues el
objetivo en particular para este caso practico es cuantificar el VALOR CATASTRAL EN BRUTO
para el pago de la indemnizacién que puede pagarse al quejoso por efectos de la expropiacion y
NO LA BASE DE TRIBUTACION POR CONCEPTO DEL PAGO PREDIAL DE LOS CONTRIBUYENTES
EN LA COLONIA CATASTRAL DE ESTUDIO, que en el SENTIDO FORMAL es el verdadero uso de
dicho Método por politica recaudatoria y fiscal de los AVALUOS CATASTRALES.

Para el desarrollo del Método Comparativo o de Mercado del caso propuesto se
establecieron los siguientes pasos:

A).- Establecimiento del Modelo de Muestreo Estadistico del Mercado Inmobiliario de la

Colonia Juventino Rosas la cual es la zona de influencia del inmueble por valuar, atendiendo lo
siguiente:
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Si bien a la fecha de expropiacion del inmueble no existia el actual Método de Valuacion
de Bienes Inmuebles por el Método Comparativo o de Mercado, si prevalecia la Teoria
Econdémica del Valor Objetivo y Subjetivo, asi como las técnicas Universales de Analisis del
Desarrollo Urbano de las grandes ciudades utilizadas en Urbanismo, asi como las herramientas
matematicas que proporciona la ciencia de la Economia y la Estadistica, lo que hace factible crear
para efectos de la determinacion catastral en este caso, un Modelo de Muestreo Estadistico que
ilustre el Valor Potencial del Suelo Urbano en la zona de la Regidén Catastral en donde se
encuentra enclavado el inmueble materia de estudio, que simplifique ademas la ubicacion de la
zona idonea para la toma de muestras del mercado inmobiliario analizado.

Para la creaciéon de este Modelo de Muestreo del Mercado Inmobiliario en la Zona
de estudio se recurrié a una de las técnicas de Valuacion Catastral, sugerida para estudios
catastrales masivos por el Dr. en Urbanismo Fernando Green Castillo que consiste en trazar ejes
radiales de revision desde los centros urbanos donde se haya identificado los picos de valor mas
altos o CENTRO DE NEGOCIOS por la concentracidon de las principales actividades econdmicas,
politicas, sociales y ambientales, técnica basada en la TEORIA DE LOS LUGARES CENTRALES que
facilitara al final del muestreo, graficar el comportamiento del Mercado Inmobiliario.

El modelo planteado recoge en sintesis las aportaciones a la Ciencia de la Economia, por
grandes Economistas como David Richard, Thomas R. Malthus, el francés Claude F. Bastiat, K.
Beavon, Berry y Harrison y principalmente del Economista Aleman Johann H. Thunen, que entre
los aflos 1825 y 1850, desarrollo la teoria de la renta de la tierra, en la que basicamente se
sustenta la posterior TEORIA DE LOS LUGARES CENTRALES que sostiene que el Maximo Valor o
Potencial del Suelo urbano en las grandes urbes, se genera en el principal asiento de las
actividades econdmicas, politicas, sociales y ambientales de una Regién Urbana Determinada,
donde por obvias razones también existe la mayor concentracion de Infraestructura Urbana y
de Servicios Publicos, y que dicho valor disminuye conforma los inmuebles se alejan de este
punto o CENTRO DE NEGOCIOS, es decir donde la infraestructura urbana es escasa o
practicamente nula, hecho que se ilustra graficamente con la siguiente imagen:

-

actividades terciaras y
tipologias. (Berry y
Garrison)

- Conventional CBD Rent
- Commercialfindustry

- High to medium density residential

- Sub center
- Suburbia

moow»

Como podra observarse este modelo econdémico es particularmente Gtil para el muestreo
de mercado realizado en la Colonia Juventino Rosas, pues reproduce la situacidon prevaleciente
en el afo de 1962 en la colonia del predio expropiado, pues como se pudo investigar en base a
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fotografias aéreas, en la zona del edificio Delegacional de Iztacalco se encontraba la mayor
concentracién de Infraestructura Urbana y de servicios, reduciéndose el grado de urbanizacion
hacia la zona aledafa al inmueble que se valla, no obstante existir ya en esa época vialidades

primarias en su perimetro que conforme a la normatividad vigente lo catalogaban como
TERRENO URBANO.

El modelo de muestreo facilitara cotejar que los resultados estadisticos sean los correctos,
es decir si el modelo es adecuado los mayores valores que se obtengan seran los mas cercanos
al Edificio Delegacional o Centro de Negocios y los mas bajos conforma nos acerquemos al
Predio colindando con la Avenida Canal de Tezontle, valores que una vez filtrados por medio de
la herramienta Estadistica denominada Indices de Tendencia Central, obtener el VALOR
CATASTRAL buscado con un minimo de dispersion en el Valor.

Por lo anterior para el muestreo de mercado se trazaron los siguientes ejes, utilizando
como pivote o CENTRO DE NEGOCIOS el edificio delegacional de Iztacalco.

i
e . 1<
v T
Soatat b \

NP A
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Procediendo al trabajo de campo y obteniendo durante el muestreo de mercado cercano a
los ejes o rutas trazadas para la investigacion requerida, los siguientes inmuebles de uso
habitacional representativos de la zona que se localizaron en el Mercado Abierto de Bienes
Inmuebles, de los cuales se pudo verificar su existencia y sus fuentes de informacién, habiendo
discriminado aquellos inmuebles que aportaban datos erréneos o que no correspondian al
entorno urbano de la Colonia Juventino Rosas y su adyacente Gabriel Ramos Millan, atendiendo
al principio estadistico que el nimero de muestras de mercado analizadas no debian ser
menores de cuatro y con un maximo de doce, para evitar la dispersion de valores.
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Debido a que tres de las muestras analizadas, presentan construcciones y lo que se esta
investigando es el valor del terreno en brefia, se les restdo el valor estimado de las
construcciones, considerando sin demerito alguno el Valor tasado por Metro Cuadrado de
Construccion que la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal ha emitido en su pagina WEB
para las construcciones de Clase 4 (Muy buena calidad de 3 a 5 niveles) de $4,633.05, en base a
las caracteristicas estructurales y de acabados que coinciden con esta clasificacion, y de
$6,259.97/M2 para las tasadas como Semilujo, obteniendo el primer concentrado de Valores de
Mercado por cada uno de los terrenos que se expone a continuacion.

ESTUDIO DE MERCADODE LA COLONIA JUVENTINO ROSAS HOY GABRIEL RAMOS
MILLAN.

1.- Terreno Iztacalco, D.F. México, Gabriel Ramos Millan

Terreno 120 m2, Terreno: frentes 8, Terreno: frente 8 m, Terreno: fondo 15 m

CARACTERISTICAS: Ubicacién: Cerca del metro Esquina de la calle.
Terreno Oriente 100-A Tlacotal mide 120m2 Colonia Ramos Millan cerca de Tlacotal, Churubusco, En venta,

$1, 000,000 MXN, por metro cuadrado $ 8333.33 Teléfonos Oficina, (55) 2692-6681.

2.- RAMOS MILLAN DELG. IZTAC, Col. Iztacalco, Distrito Federal.

Precio $890,000.00 MXN , por metro cuadrado $ 6357.14

Terreno en venta, Calle Oriente 108 entre Juan Carbonell y Sur 185, TERRENO 140M2 RAMOS MILLAN DELG.
IZTAC, Col. Iztacalco, Distrito Federal - Distrito Federal.

Terreno muy buena ubicacién cerca de la Delegacion Iztacalco, tteléfono. 54459461, Cel. 5551678280. Nextel
36151003.

3.- Casa Sola, Venta, $ 1, 650,000.00 Sur 111 B, Col. Gabriel Ramos Millan, seccién Tlacotal, Distrito Federal.

120 m2 de terreno, 160 m2 de construccion, 3 recamaras, 1.5 bafios
Clave: CE0194V002E3, Teléfono: (55) 5523 2099

Caracteristicas: Espacios para auto2, en buen estado. P.B. garaje con puerta automatica para 2 autos, sala,
comedor, medio bafio, cocina integral, patio trasero con lavadero e instalacién para lavadora. P.A.: 3 recAmaras, 1
bafio. Gas natural, cisterna. Acabados: ventanearia con fierro, muros con tirol, pisos con loseta, cocina y bafios con
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azulejo. Edad 18 afos. Century 21 Covarrubias, Teléfono, (55) 5523 2099.
B

—

A este inmueble se procede a restarle el valor de las construcciones que conforme a su
tipo de estructura y acabados corresponde a una construccién de Clase 4 con valor de
$4,633/m2 sin deméritos conforme a la tabla de VU / M2 de Construcciones de la Secretaria de

Finanzas del D.F. o sea 160 M2 por $4,633.05 = $ 741288-1650,000.00= $908,712.00/120 M2
obteniendo un valor inicial del terreno en venta de $-7,572.60/m?2

4.- RAMOS MILLAN SECCION CUCHILLA

Casa En Venta Iztacalco, Precio: $1600000 NUmero Recamaras: 6

Numero De Bafios: 4,

Metros Construidos: 226 M2,

Metros Terreno: 90 M2,

Para Mayores Informes Comunicarse Con El Sr. Héctor Santiago, 55467531, 0445534253068, Referencia:
220304

Casa en buenas condiciones, en cuatro niveles los tres primeros son departamentos con sala comedor cocina,
bafio completo, tres recamaras y en el cuarto nivel hay otro departamento con sala comedor cocina, bafio y una
recamara, la casa tiene cubo de luz, tiene una cisterna con una capacidad de 3650 litros, espacio para un auto, tiene

conexion interior y exterior tiene excelentes accesos viales como av. Churubusco incluso esté cerca de la estacion del
metrobus el rodeo, esq. the.

A este inmueble se procede a restarle el valor de las construcciones que conforme a su
tipo de estructura y acabados corresponde a una construccion de Clase 4 con valor de
$4,633/M2 sin deméritos conforme a la tabla de VU/m2 de Construcciones de la Secretaria de
Finanzas del DF. O sea 226 M2 por $4,633.05= $1, 047,069.30-$1600,000.00= $552,930.70/90.00
M2 obteniendo un valor inicial del terreno en venta de $-6,143.67/m2
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5.- PUENTE DE LA JOYA, Col. Cuchilla Ramos Millan, Distrito Federal.

Casa Sola, Venta, $ 1,900,000.00Caracteristicas, , 90.6 m2 de terreno, 190.85 m2 de construccién, 3 recdmaras,
2 bafos, Clave: MP0014V000PU, (55) 5683 9632, Espacios para auto : 2, Edad : 15 afios, Niveles : 2, Clave interna

Estado de conservacion: Excelente, Cuarto de servicio: Azotea, Gas Natural: No, Linea telefonica: 1, propiedad,
en excelente estado, iluminada, pisos de loseta, dos niveles, cuenta con sala , comedor, medio bafio de visitas, cocina

integral, tres recAmaras, tres bafos, cuarto de servicio con bafo, bodega, estudio. dos lugares de estacionamiento

A este inmueble se procede a restarle el valor de las construcciones que conforme a su tipo de
estructura y acabados corresponde a una construccién de Clase 5 con valor de $6,259.97/m2 sin
deméritos conforme a la tabla de VU/m2 de Construcciones de la Secretaria de Finanzas del DF. O sea
190.85 M2 por $6,259.97/m2 = $ 1194715.2745 -$1, 900,000.00 = $705,284.73 /90.6 M2 obteniendo un
valor inicial del terreno en venta de $--7,784.60 /m2

2.- Como segundo paso se procede a la homologacién de Valores de Mercado
concentrando solo cuatro muestras en nuestro formato ya que se decidié no tomar en cuenta la
muestra numero 4, por considerar que el excesivo volumen de construccidon podria viciar el valor
del terreno aplicando los Factores de Merito o Demerito que permiten Homologar los predios
analizados con el Lote tipo o Moda predominante en la zona, que se determind en 120.00 M2
conforme a al Desarrollo Habitacional aledafio a la Regién Catastral 146,, ajustando cada uno de
los valores inicialmente obtenidos, deduciéndose un 5% sobre el Valor de cada Oferta como
Factor de Comercializacion, considerando el porcentaje acostumbrado en el mercado
inmobiliario por comision de venta.

El Factor de Superficie Utilizado es el que proviene de la formula modificada Fsu=

Superficie del Lote Tipo/Sup. Del Comparable (0.02)+0.8, filtrando de manera alterna las
muestras por medio de INDICES DE TENDENCIA CENTRAL con los resultados siguientes
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VI.-ENFOQUE DE MERCADO

Anélisis de Mercado de Terrenos

Ubicacion:

Ramos Millan, Delegacién de Iztacalco en Mexico D.F.

Predio denominado "La Remolacha" o El Jardin, sito en Canal de Tezontle sin numero, Colonia Gabriel

Superficie del Terreno:

120

75067.06 M2. lote tipo

Caracteristicas

Terreno Plano, regular.

INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE COMPARABLES DE TERRENOS EN VENTA.

CASO DIRECCION SUPERFICIE INFORMES
1 Gabriel Ramos Millan, seccion Tlacotal 120.00 m? 'I:;efl)é;)o gggzc_)éig;a
Terreno 120 m2, Terreno: frentes 8, Terreno: frente 8 m, Terreno: fondo 15 m, Vendo Terreno Oriente
CARACTERISTICAS 100-A Tlacotal mide 120m2 Colonia Ramos Millan cerca de Tlacotal, Churubusco, En venta , $1,000,000; $1,000,000.00
MXN, por metro cuadrado $ 8333.33
2 (Sajrb:lgls Ramos Millan, Calle Oriente 108 entre Juan Carbonel y 140.00 m? Tglzzogg;ggg;?
i ’ NEXTEL 36151003.
CARACTERISTICAS Terreno en venta, sin construcciones,140M2 FIAMO.S MILLAN DELG. IZTAC, Col., Iztacalco, Distrito $890,000.00
Federal - Distrito Federal.
3 Sur 111 B, Col. Gabriel Ramos Millan, seccién Tlacotal, | 120.00 m? Ccéevgtrl;{/};;;, Teléfon;b‘(9595) 5523
Casa en buen estado. P.B.: garage con puerta automatica para 2 autos, sala, comedor, medio bafio,
CARACTERISTICAS ol cisiorma, Acabados: vomanera con orto murce son ot s con osets coahay sancs con | 999871200
azulejo.160.00 M2 de construccion que se restan del valor
4 EleJ(il\rl;E DE LA JOYA , Col. Cuchila Ramos Millan, Distrito: 90.60 m? ::nﬁ(\;g;‘wooopu (55) 5683 9632
propiedad, en excelente estado, iluminada, pisos de loseta, dos niveles, cuenta con sala, comedor, medio
CARACTERISTICAS bano de visitas, cocina integral, tres _recémgrras, tres baﬁ0§, cuarto de servicio con bafo, bodega, estudio. $705,284.73
dos lugares de estacionamiento construccion que se descuenta: 190.85 m2
0
ESTUDIO ANALITICO SOBRE HOMOLOGACION: TERRENOS
CASO OFERTA SUP. N2 $/m? DE FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR $/M2
$ M.N. ’ MERCADO F.c F. Col. | Fub. {F.sup.; F.fo. F.uso. | F.fre. | F.re. HOMOLOGADO
1 $1,000,000.00 120 $ 8,333.33 | 0.95 1.00 1.00 § 1.00 { 1.00 1.00 1.00 | 0.95 $7,916.67
2 $890,000.00 140 $ 6,357.14 | 0.95 1.00 1.00 { 0.97 1.00 1.00 1.00 § 0.92 $5,866.73
3 $908,712.00 120 $ 7,572.60 | 0.95 1.10 1.00 § 1.00 { 1.00 1.00 1.00 | 1.05 $7,913.37
4 $705,284.73 91 $ 7,784.60 | 0.95 1.00 1.00 { 1.00 1.00 1.00 1.00 | 0.95 $7,395.37
MEDIA: | s 7,421.03 Dispersion 27.58%
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL
MEDIA: $7,232.26 /m?
MEDIANA: $7,913.37 /m2 VALOR (MEDIA ARMONICA) $7,089.91 /m2
MEDIA GEOMETRICA: $7,163.08 /m? VALOR A UTILIZAR $7,100.00 /m?2
MEDIA ARMONICA: $7,089.91 /m2
MEDIA CUADRATICA: $7,296.00 /m?
MEDIA DE iNDICES: $7,338.92 /m?

3.- Acto seguido se aplica el filtrado de valores por medio del Método de Regresién
Lineal basado en la ecuacién de la Recta con multiples variables para reducir la dispersién de
valores a su minima desviacién estadistica, utilizando las superficies de cada muestra en el eje
dela (X) y el valor homologado obtenido en esta etapa en el eje de las (Y), también sobre un
formato establecido que contiene la formula de su revision con el resultado siguiente:
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REGRESION LINEAL
METODO BLUE MINIMOS CUADRADOS
DATO | SUPERFICIE [R. UNITARIA
N° X Y X2 XY
X1 120 $7,916.67 | 14,400.00 | 950,000.40
X2 140 $5,866.73 | 19,600.00 | 821,342.20
X3 120 $7,913.37 | 14,400.00 | 949,604.40
X4 91 $7,395.37 | 8,281.00 | 672,978.67
X5 0 $0.00 0.00 0.00
X6 0 $0.00 0.00 0.00
5 471 $29,092.14 | 56,681.00 | 3,393,925.67
4 X_=5X/n | Y_=5Y/n X2 SX*Y
117.75 | $7,273.04

NRDR SO RIN

4883

oy ox2-(> xp m= 12069520 m=  |-25.9461929

b=y-—-mx

b= 10,328.20

y =b+ mx

ECUACION: y= $7,214.66 |METROCUADRADO

anterior en la Xy al resolver conoceremos el Valor Catastral Base Buscado $7,214.66/M2

Si nuestro sujeto o lote tipo TIENE UNA SUPERFICIE CONOCIDA DE 120 m 2, sustituir el valor en la ecuacién

Como se podra observar es en este nivel de Valuacién, que se define ya el Valor Catastral
Base del predio materia de la pericial, pero en recordando que a este valor al que se le debera
restar el importe estimado por concepto de Servicios de Urbanizacion y Vialidades que no
existian en la fecha de la expropiacién, por lo cual recurrimos en esta etapa a la férmula de uso
Nacional e Internacional denominada FORMULA PERUANA PARA LA DETERMINACION DEL
VALOR RESIDUAL DEL TERRENO EN BRENA, la cual se ilustra bajo la siguiente expresion
matematica:

FORMULA Vbe
PERUANA (Vv/1+U)-Cu)Av

Con apoyo del Manual de Costos por Metro Cuadrado de Construccion Volumen 1II del
Ing. Leopoldo Varela de enero de 2011, se ha determinado que el costo por metro cuadrado de
Urbanizacion para el caso analizado, incluyendo banquetas, arroyo vehicular, tendido de drenaje,
agua potable y electrificacion tiene actualmente un Costo Por Metro Cuadrado de $628.00/m2, y
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que el Porcentaje de Utilidad del Desarrollador que haya ejecutado la obra es del orden del 30%,
se completa las incognitas de la anterior formula, obteniéndose la cantidad de

FORMULA PERUANA Vb= (Vv/1-U)-Cu)Av

VALOR CATASTRAL DEL TERRENO EN
BRENA POR METRO CUADRADO Vb $3,788.05

COMPROBACION:

SUPERFICIE SUJETA A VALUACION:75067.06 m2 75,067.06 100%
Superficie
superficie vendida al SINDICATO DEL METRO 40085.16
Plaza Comercial 34,981.90
de los cuales lotificados hay 17696.65
Vialidades y servicios 17,285.25
Por lo tanto vialidades y servicios
esiguala= 17,285.25 0.230264113 Superficie perdida
(Vialidades)
SUPERFICIE OCUPADA= 57781.81 0.769735887 PORCENTAJE DEL TOTAL
75,067.06 1.00

100.00% 75,067.06
yorcentaje de ocupacion sin vialidades 76.97% 57781.81 0.76973589
23.03% 17,285.25 0.23026411
1.00 COMPROBACION

Siendo la cantidad de: $3,788.05 M2 el VALOR CATASTRAL EN BRUTO POR CADA METRO
CUADRADO DE TERRENO, Valor que aplicado a la Superficie TOTAL Expropiada de:

superficie expropiada: 75,067.06 m2

Nos arroja la cantidad final para todo el terreno a la fecha del presente dictamen:

VALOR CATASTRAL DEL PREDIO EN BRENA SOLO DEL $284,357,622.
TERRENO. 45

DOSCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES, TRECIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL
PESOS 45/100 M.N.

Valor de terreno que mediante el Procedimiento dispuesto por el Articulo 7 fraccién II, de
la Ley del Impuesto sobre la renta, para la actualizacion de Valores utilizado de manera
Retroactiva, se refiere al mes de octubre de 1962, tomando en cuenta que el indice Nacional
de Precios al Consumidor del Mes de Octubre de 1962 registré un indicador de 0.013621836
puntos y que el indice Nacional de Precios del Consumidor al Mes de Febrero del afo actual
2012 es de 104.284, podemos obtener el factor de referencia o variacion el cual es 0.00013062 ,
lo que multiplicado por arroja la cantidad de $37,143.50, pesos de cuiio corriente en la época,
y sintetizando el valor por metro cuadrado a la época de la expropiacion se obtiene una
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cantidad de $0.4948, que convertida a moneda de cufio corriente de la época nos arroja la cifra
de $494.80 VIEJOS PESOS 00/100 M.N.

El anterior valor nos permitira concluir que existe una disparidad enorme en la cifra
por metro cuadrado que el Gobierno Capitalino pretendid pagar para el pago de la
indemnizacion que fij6 arbitrariamente en $15.00 VIEJOS PESOS/M2, a pesar de haberse
demostrado en juicio que el predio no contaba con Valor Catastral al momento de la
expropiacion, el perito propuesto por la autoridad responsable sin utilizar la normatividad fiscal
vigente, y solo aplicando mecanicamente el valor cuestionado que le fue proporcionado
discrecionalmente por la Tesoreria Capitalina obtuvo la siguiente cifra:

75,067.06 M2 ($15.00/M2) =$ 1, 126,005.90

Cifra que actualizada conforme al procedimiento dispuesto por el Articulo 7 fraccién 1, de
la Ley del Impuesto sobre la renta, considerando un indice Nacional de Precios al Consumidor de
104.284 para el mes de febrero de 2012, un indice Nacional de Precios al Consumidor de
0.013621836 para el mes de octubre de 1962, y por lo tanto un Factor de Actualizacién de
7655.65, arroja la cifra de:

$8, 620, 306,343.11/1000 =$8, 620,306.34 (OCHO MILLONES SEICIENTOS VEINTE MIL
TRECIENTOS SEIS PESOS 34/100 M.N. en moneda de cufio corriente del afio 2012

CONCLUYENDO:
1.- Monto estimado por concepto de indemnizacion al momento de la expropiacion, del

predio descontados servicios urbanos y con clasificacion fiscal urbana conforme a la
normatividad vigente, actualizado a febrero de 2012 obtenido por la quejosa:

VALOR CATASTRAL DEL PREDIO EN BRENA SOLO DEL TERRENO. ’ $284,357,622.45

DOSCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MILLONES, TRECIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL PESOS
45/100 M.N.

2.- Monto cuantificado por concepto de indemnizacion por perito de la autoridad
responsable sin utilizar la normatividad fiscal vigente al momento de la expropiacién a valor

actual y calificado como Agricola (empiricamente):

$8, 620,306.34 (OCHO MILLONES SEICIENTOS VEINTE MIL TRECIENTOS SEIS PESOS
34/100 M.N.)EN MONEDA DE CUNO CORRIENTE DEL ANO 2012
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12.- CONCLUSIONES.

El presente trabajo de investigacién pretende como se indicé desde la introduccion tener
como objetivo fundamental analizar la problematica juridica y técnica que prevalece, durante la
prestacion del servicio profesional en materia de valuacién inmobiliaria en el medio judicial en el
territorio del Distrito Federal.

Se hace referencia a los principios basicos que todo estudiante o profesional de la
valuacion deben conocer, esperando lo encuentren de utilidad las personas que converjan en
algunos conceptos sobre la valuacion, se presenta a manera de exposicién y no como un criterio
obligado a seguir por el gremio inmobiliario, e involucra la creacién de un documento
metodologico que expone teorias, formulas procedimientos técnicos, para la elaboracién de
dictamenes en todas aquellas controversias en que se requiera conocer el valor de un bien
inmueble, no como criterio obligado a seguir, pero si un intento inicial de fomentar la
amalgama de conocimientos juridicos y técnicos que permita a los profesionales de la valuacién
otorgar un servicio profesional de calidad como auxiliares de la administracién de la justicia, de
igual manera aportar sugerencias para la modificacion de normas que contintan sin adecuarse a
los cambios econdémicos, politicos y sociales que el pais requiere

Esto en beneficio de nuestra actividad profesional y por ende del servicio que prestamos a
la sociedad, permitiendo dar a conocer desde otro angulo de vista la importancia de la
interrelacion estrecha que debe de haber entre los érganos jurisdiccionales y sus auxiliares de
la administracion de la justicia, lo cual se traducird necesariamente en un mejor desempefio en
nuestro trabajo, a través de una creciente responsabilidad en los campos de ética profesional,
capacidad disciplinaria, madurez de criterio y el respaldo confiable en los dictamenes de
valuacion inmobiliaria.

Este documento sirva también para dar a conocer a los profesionales del gremio una
disciplina que aun no ha sido valorado en su justa dimension, pero tan noble que puede aun
dar oportunidad de trabajo y desempefio laboral a quien se prepare adecuadamente en el
ambito técnico y juridico; para nuestras instituciones académicas de nivel superior sea una
forma de acercamiento a las necesidades de profesionistas e instituciones oficiales que requieren
del apoyo, asesoria constante y capacitacion continua de las nuevas generaciones de peritos, en
las areas vulnerables de su campo de actuacion.
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