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1. Introducción

En el último cuarto de siglo pasado, una vez que se consolidó la república al triunfo
sobre el efı́mero Imperio de Maximiliano, se inició lentamente la recuperación económica
del paı́s, hasta que se afianzó durante el perı́odo de 30 años de paz del gobierno del
General Porfirio Dı́az. La actividad económica era en ese tiempo relativamente reducida,
estando enfocada a la agricultura, minerı́a, ferrocarriles y comercio, y en forma reducida
a la industria. Los créditos que otorgaban los escasos bancos existentes eran de tipo
refaccionario o de rehabilitación y avı́o, no requiriéndose de avalúos comerciales como
los que hoy conocemos, sino que ellos se otorgaban más basados en la confianza y ho-
norabilidad de los acreditados; es decir, los créditos eran personales, basándose en los
balances presentados, aunque la garantı́a fuere la hipoteca o la prendaria.

Los préstamos hipotecarios sobre propiedades los concedı́an casi exclusivamente los
particulares, y bastaba para ello una apreciación hecha por un arquitecto o ingeniero de
la propiedad por hipotecar, sin que se llegase a lo que hoy constituye un evalúo. Los
escasos avalúos que se practicaban en el siglo pasado eran los de carácter judicial, sin
ce˜irse a normas previamente establecidas, sino que en su mayor parte eran al leal sa-
ber y entender del perito designado. Los trabajos de valuación inmobiliaria en México
se iniciarion en las postrimerı́as del siglo pasado, exclusivamente con fines tributarios
del impuesto predial, que fue cuando se establecieron las bases para el Catastro de la
Ciudad de México. La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en el
Diario Oficial el 23 de septiembre de 1896. Posteriormente, el Sr. Lic. José Ives Liman-
tour, Secretario de Hacienda en esa época y de la cual dependı́a el Catastro, encargó
al Sr. Ing. Don Salvador Echegaray que estudiase con todo detenimiento los métodos
catastrales establecidos en Inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda, España, Italia y en los
antiguos imperios Alemán y Austriaco.

Después de comparar todos estos catastros, el Ing. Echegaray llegó a la conclusión
que la que mejor se adaptaba a nuestro medio, era la legislación catastral italiana. El ci-
tado profesionista, auxiliado por el Sr. Ing. Isidro Dı́az Lombardo y por el Sr. Luis Manuel
Calvo y Sierra, redactaron el proyecto de Reglamento del Catastro, el cual fue publicado
en el Diario Oficial de la Federación los dı́as 14 y 15 de febrero de 1899. El Sr. Ing. Sal-
vador Echegaray fue designado como primer director del Catastro, y como tal procedió
de inmediato a fijar las normas para la formulación de los avalúos catastrales, que desde
su inicio hasta la fecha, son de carácter fı́sico. Para la construcciones se eliminaron los
procedimientos de valuación tipo presupuestos, en los que habı́a que calcular cantida-
des de obra y aplicar precios unitarios por cada renglón, por ser lentos y poco precisos.
Por primera vez se clasificaron las construcciones por tipos y precios unitarios por metro
cuadrado cubierto, y aplicando un demerito por su estado de conservación, lo que vino a
agilizar la elaboración de los evalúos.

Durante el primer cuarto del presente siglo, el crédito con garantı́a hipotecaria era
muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando se concendı́a, no era tomado en cuenta



1 INTRODUCCIÓN 7

primordialmente el valor comercial de la garantı́a, sino la solvencia económica y moral
de deudor, esto es, sin la base técnica de un verdadero avalúo, ya que lo que se toma-
ba en cuenta era el valor fiscal representado por las estimaciones catastrales, siempre
atrasadas y lejandas de la realidad. En ocasiones no era este el criterio decisivo, sino
meramente la opinión de un técnico, ingeniero o arquitecto, que dictaminaba el valor de
la garantı́a según su ((saber y entender)). En ese entonces, funcionaba sólamente un ban-
co hipotecario denominaba Banco Internacional Hipotecario de México S.A. que operaba
prestando en hipoteca sobre predios urbanos y principalmente rústicos. No se tienen no-
ticias del procedimiento seguido en él para la estimación de los bienes, pero al parecer
sus operaciones no tuvieron mucho éxito y se liquidó hace ya muchos años.

En 1925 se cristalió una de las conquistas sociales de la Revolución al crearse la
Dirección General de Pensiones Civiles y de Retiro, en beneficio de los empleados fe-
derales. Esta institución tenı́a entre sus funciones la de otorgar crédito hipotecario a los
servidores de los Poderes de la Unión, con el fin de facilitarles la comprar de sus casas
habitación. Al principio, los préstamos que Pensiones concedı́a para los indicados fines,
no rebasaban en avalúos, sino en meras inspecciones de sus inspectores. Más adelan-
te, como la experiencia demostraba que ese procedimiento no siempre daba resultados
positivos, ya que algunos préstamos no quedaron suficientemente garantizados, se creó
el Departamento de Evaluación, con el objeto de establecer los valores reales de los in-
muebles que pretendı́an adquirir los empleados solicitantes del crédito.

Originalmente, los procedimientos de valuación del mencionado departamento se-
guı́an las normas catastrales que al principio se mencionaron, pero ya con un criterio
comercial, esto es, eran simples avalúos de carácter fı́sico o directo, pero los valores se
fijaban más en consonancia con la realidad del mercado inmobiliario, aunque estas es-
timaciones no fuesen desde entonces lo que técnicamente se designa como un avalúo
comercial. El primer jefe de este departamento lo fue el Sr. Ing. José Pastor Flores. Es-
te profesionista llamó a colaborar con él a distinguidos ingenieros civiles como el Ing.
José Simón de la Vega, Enrique Morfin Delhorme y Miguel Herrera Lasso. Más tarde, el
gobierno de la Revolución reestructuró el sistema bancario, fundando instituciones nacio-
nales que cooperaron decisivamente al desenvolvimiento económico del México actual,
gracias a las facilidades del crédito abiertas, de acuerdo con una muy moderna legisla-
ción sobre instituciones de crédito.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Públicas, S. A., posteriormente
Banobras, se creó el 23 de febrero de 1933 para llenar una función que no habı́a si-
do encomendada a ninguna otra institución descentralizada y que tampoco llenaban los
bancos de la iniciativa privada. Se trataba de abrir una fuente de crédito a los gobier-
nos de los estados y los municipios, para que pudieran llevar a cabo las obras públicas
en sus respectivas regiones de influencia. El propio gobierno federal podı́a también reci-
bir financiamiento para la realización de obras municipales, para la la Ciudad de México,
cuanto para los entonces denominados territorios federales, que se garantizaba mediante
la emisión de bonos. El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto en todos los casos
a previos evalúos y estudios financieros sobre la posible recuperación del préstamo. Es-
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ta capacidad de recuperación era condición necesaria para el otrogamiento: Crédito no
recuperable, no se otorgaba.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y Obras Públicas, S. A., pudo desempeñar
satisfactoriamente su primitiva comisión y lo hizo tan eficazmente, que pronto sintió la
necesidad de superar la limitación que le imponı́a su ley orgánica, que le prohibı́a conce-
der créditos hipotecarios a la iniciativa privada, y para ello, el 11 de noviembre de 1933
fue necesario crear una institución filial del banco, organizándola dentro de las normas de
crédito privadas: la Asociación Hipotecaria Mexicana, S. A., y ası́ nació la primera institu-
ción que emitió cédulas hipotecarias para otorgamiento de crédito a la iniciativa privada.
Poco tiempo después la Dirección de Crédito de la Secretarı́a de Hacienda y Crédito
Pública, en circular del 4 de mayo de 1935, obligaba a las compañı́as de seguros a justi-
ficar la inversión de sus reservas técnicas en bienes raı́ces y derechos reales, debiendo
ser el Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Públicas, S. A., en su carácter de
banco fiduciario nacional, el encargado de practicar los correspondientes avalúos.

A estas alturas, en el año de 1935, el banco aún no disponı́a de un departamento
u oficina de avalúos, ni contaba con los servicios de técnicos especializados en la ma-
teria. Y estaba obligado a efectuar la valuación de todos los bienes de las compañı́as
de seguros y las que solicitaban la Asociación Hipotecaria Mexicana, S. A. (AHM), para
someterlas a la consideración de la H. Comisión Nacional Bancaria. La primera de las
valuaciones mencionadas no requerı́a de supervisión y, por lo tanto, representaba una
responsabilidad mayor para el banco. En un principio, para efectuar los avalúos de la
AHM, el banco utilizó a los ingenieros de su Departamento de Servicios Urbanos, pero
para los que requerı́an las compañı́as de seguros no contaba, como queda dicho, ni con
personal técnico especializado ni con un sistema de normas y procedimientos para la
elaboración de avalúos de carácter comercial.

Ciertamente habı́a en México unos cuantos profesionistas conocedores de esta es-
pecialidad, y muchos bien capacitados en la valuación catastral con más de 30 años de
práctica en la materia, además de los valuadores de la ya mencionada Dirección de Pen-
siones Civiles de Retiro, cuya experiencia desgraciadamente solo abarcaba el ramo de
casas habitación y no el de grandes edificios, como en su mayorı́a eran las propiedades
de las compañı́as de seguros. Esta misma dificultad fue confrontada por los bancos hipo-
tecarios que se fundaron posteriormente a la AHM, pero la resintieron en menor medida,
porque sus primeras operaciones tenı́an como garantı́a casas habitación o pequeños
edificios departamentales, cuando mucho de tres o cuatro pisos. El Banco Nacional Hi-
potecario, por su parte, tuvo desde el primer dı́a que resolver grandes problemas, como
fue la valuación del edificio de la Nacional, primer rascacielos que se construyó en la
capital, con cimentación piloteada, situado en las esquinas de Av. Juárez y San Juan de
Letrán, hoy Eje Uno, General Lázaro Cárdenas.

Por otra parte, la AHM creó otra institución filial, y por ende, también del banco: el
Crédito Hotelero, para impulsar la construcción de hoteles con motivo del naciente auge
turı́stico. Los edificios de mayor importancia, que construı́a la iniciativa privada, además
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de los grandes edificios de las compañı́as de seguros, eran los hoteles, cuya casi totali-
dad absorbı́a esta nueva institución de crédito que podı́a prestar hasta un 50% del valor
del hotel, en lugar del 30% que otorgaban las instituciones hipotecarias privadas, por
considerarse estos edificios de carácter especializado para la H. Comisión Nacional Ban-
caria. Por lo anterior, el BNHUOP, se vio obligado al establecimiento de bases técnicas
para la valuación y a la formación de un personal capacitado. La escacez de valuadores
que se resentı́a en México, en 1935, obligó a las instituciones hipotecarias, tanto nacio-
nales como privadas, a programar una selección de profesionistas capaces de asumir
la responsabilidad del problema confrontado. Se trataba de crear sobre la marcha una
nueva especialidad y los candidatos debı́an reunir los siguientes requisitos:

1. Tener conocimientos de construcción y de presupuestos de obras para poder efec-
tuar las supervisiones y ministraciones de fondos respectivos, en los casos en los
cuales los préstamos eran para terminar una construcción.

2. Conocimientos de topografı́a para levantar planos de los terrenos no importando la
magnitud de sus dimensiones ni su forma, ası́ como el de las construcciones, bien
fuera sólo de perı́metros como en los catastrales, como de distribución, como los
arquitectónicos, cuando fuese necesario.

3. Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo que es un tipo de interés
y ciertos conocimientos económico-financieros aunque fuesen limitados.

Las anteriores exigencias se encontraban más fácilmente colmadas en las profesio-
nes clásicas de ingenierı́a civil y arquitectura, siendo la primera la que proporcionó en un
principio un mayor contingente para los especialistas que se trataba de crear. Para las
funciones propias del banco, de proyectista, ejecutor y financiados de obras públicas, era
natural que recurriera de preferencia a contratar los servicios de ingenieros civiles para
la formación de su Departamento de Evalúos, pugnando por seleccionar desde un princi-
pio y por preparar a sus técnicos. Los primeros valuadores fueron los de la Dirección de
Pensiones Civiles y de Retiro, José Pastor Flores, José Simón de la Vega, Enrique Morfin
Delhorme y Edmundo de la Portilla, y de la Dirección General de Catastro e Impuesto
Predial, Miguel Herrera Lasso, ası́ como Alfredo Fernández Castello.

El primer jefe del Departamento de Avalúos del Banco fue el Ing. David González Mo-
reno quien duró pocos meses como tal, retirándose totalmente de la actividad valuatoria.
Lo sucedió el Ing. José Simón de la Vega. Los avalúos en su principio fueron elaborados
por el banco siguiendo la técnica catastral y de la Dirección de Pensiones y de Retiro,
esto es, eran exclusivamente de carácter fı́sico o directo. Posteriormente, el Ing. Edmun-
do de la Portilla, pensó que para que los evalúos que se produjesen fuesen realmente de
carácter comercial, deberı́a tomarse en cuenta la productividad del inmueble, casa habi-
tación, edificio de departamentos o de oficinas. Esto es, que deberı́an de considerarse
las rentas reales o efectivas, o en su caso las estimadas cuando no estuviese rentado;
igualmente, deberı́an deducirse todos los gastos correspondientes a impuesto predial,
consumo de agua, gastos administrativos y de conservación, ası́ como los vacı́os efecti-
vos o virtuales, para ası́ llegar a un producto lı́quido anual, que capitalizado a una tasa de
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interés acorde con el tipo de inmueble por valurar, darı́a valor de capitalización del mismo.
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2. Descripción del problema

2.1. Planteamiento del problema

Con el propósito de continuar con la mejora regulatoria, principalmente para la cele-
bración de los actos jurı́dicos en los que intervengan la Administración Pública Federal;
los organismos descentralizados, las instituciones financieras, ası́ como las entidades
privadas que requieren estimar el valor de bienes, derechos, servicios y obligaciones
que son objeto de diversos hechos y actos jurı́dicos, se estima conveniente elaborar una
Norma Mexicana con la finalidad de establecer los principios y definiciones reconocidos
internacionalmente para la preparación y redacción de informes de valuación. El profe-
sional que brinda servicios de valuación debe contribuir al enaltecimiento de este servi-
cio actuando con eficiencia, calidad, transparencia, honestidad, responsabilidad, respeto,
preparación y profesionalismo, atendiendo, en su caso, el código de ética y de conducta
que haya establecido y observe en el Sector Privado o Público al que pertenezca.

La normativa de valuación debe icorporar requisitos generales que deben observarse
para la prestación del servicio de valuación a fin de garantizar a los interesados que los
informes de valuación sean emitidos con uniformidad, eficacia y confianza. Asimismo, la
norma debe proporcionar guı́a y orientación para los profesionales de los servicios de va-
luación; no es adecuado ni pretende servir para los propósitos de certificación. Cualquier
oferta de servicios de certificación al amparo de una norma, o petición para obtener una
certificación conforme al mismo, se considera una tergiversación del propósito e inten-
ción de la normativa.

El presente trabajo establecerá los requisitos y reglas generales de los servicios de
valuación, a fin de que los informes que emanen de éstos sean elaborados con compe-
tencia técnica, imparcialidad, confidencialidad y diligencia atendiendo al uso del propósito
solicitado. Con el fin de orientar a los interesados en los servicios motivo de este trabajo,
se presenta la siguiente lista de objetivos especı́ficos que le son aplicables:

1. Proteger el interés de los usuarios del servicio de valuación, fijando los lineamientos
conforme a los cuales debe prestarse ese servicio en el territorio y jurisdicción de
los Estados Unidos Mexicanos.

2. Unificar los criterios para la valoración de la prestación del servicio.

3. Proporcionar elementos de juicio que sirvan a los profesionales y usuarios del ser-
vicio.

4. Establecer criterios homogéneos para la presentación del informe de valuación con-
forme a los requisitos que en esta Norma se establecen.

5. Garantizar la correcta prestación del servicio.

6. Asegurar que se provea al usuario un informe confiable en sus resultados de valor
y contenido para análisis económico, contable, financiero y toma de decisiones.
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7. Dotar a los profesionales del servicio de valuación con herramientas de carácter
especializado para el cabal cumplimiento del trabajo solicitado.

8. Establecer procedimientos que lleven a la formulación de Informes de Valuación
correctos, consistentes y auditables, congruentes con la legislación aplicable en la
materia.

9. Unificar la práctica valuatoria profesional, mediante el establecimiento de principios
uniformes en la prestación del NMX-R-081-SCFI-2015 3/122 servicio para aquellos
que decidan adoptar la presente Norma y sujetarse a sus disposiciones.

10. Homologar los principios de valuación generalmente aceptados en su práctica en
territorio nacional, con los que se aplican y reconocen en otros paı́ses.

2.2. Justificación

El hecho de que a lo largo de la vida se deban tomar un sinnúmero de decisiones,
puede hacer pensar que el dirigir esfuerzos a estudiar algo que todo mundo hace, es
perder el tiempo. Sin embargo, la mayor parte de las decisiones que se toman son tri-
viales, esto significa que no se requiere de ningún procedimiento formal o estructurado
para tomarlas. Además, cuando las decisiones son triviales, las consecuencias de no to-
mar la mejor decisión son despreciables. Por el contrario, cuando se tiene que tomar una
decisión importante, no se debe proceder de igual manera, es decir, no se debe tomar la
decisión de una manera intuitiva, sino que se debe establecer un procedimiento general
que ayude a seleccionar la decisión que producirá los mejores resultados.

Cuando se enfrenta a una decisión, lo primero que se tiene que hacer es determinar
los posibles cursos de acción que se pueden seguir. La existencia de diferentes cursos
de acción es un requisito indispensable en el proceso de toma de decisiones. Cuando
sólo se tiene una sola alternativa de decisión, no es necesario perder tiempo en analizar
cómo proceder; se deberá seguir la única alternativa existente. Este paso del proceso
de toma de decisiones requiere que se generen todas las alternativas disponibles. Lo
anterior significa que se debe tener mucho cuidado en tratar de incluir todas las alternati-
vas. Para esto, se debe estar capacitados para reconocer cuando ya se han agotado los
diferentes cursos de acción a través de los cuales una decisión puede ser tomada. La
recomendación anterior es muy importante, puesto que serı́a muy indeseable descubrir
una mejor forma de hacer las cosas, después de haber comprometido irreversiblemente
en otro curso de acción.

Se ha dicho que es recomendable generar todas las alternativas disponibles para una
determinada decisión. Sin embargo, esto no significa que siempre se estará generan-
do nuevas alternativas, y postergando por consiguiente la decisión, sino por el contrario,
también vale la pena preguntarnos cuándo vamos a dejar de generar alternativas y em-
pezar a analizar las disponibles. La respuesta a la pregunta anterior es clave, ya que de
otra manera el proceso de toma de decisiones serı́a demasiado lento.
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Este trabajo es aplicable a los servicios de valuación prestados por profesionales de
la valuación dentro del territorio o jurisdicción de los Estados Unidos Mexicanos, cuando
los bienes, derechos, servicios y obligaciones que se valoren se encuentren ubicados o
surtan sus efectos en el territorio o jurisdicción de los Estados Unidos Mexicanos. El pre-
sente trabajo se aplica en aquellos casos en que no exista una regulación especı́fica que
establezca la obligatoriedad en su observancia en la práctica del servicio de valuación
y para los siguientes casos: Valuación de Empresas; Bienes Intangibles; Planta, Maqui-
naria y Equipo; Instrumentos Financieros y Estados Financieros; Bienes Inmuebles, que
comprenden a históricos y de inversión en construcción, y excluye inmuebles objeto de
créditos garantizados para la vivienda regulados por la Sociedad Hipotecaria Federal.

2.3. Hipótesis

El proceso de valuación local impacta en los factores de homologación de manera
importante cuando se regionaliza el análisis.

2.4. Antecedentes

Hasta 1935, no existı́a como tal, la profesión de valuador de propiedades. Fue a partir
de la participación de las distintas comisiones bancarias y de los impuestos prediales,
que se fusionaron diversas instituciones para lograr los objetivos de avalúos, y principal-
mente, los comerciales. De la comparación del valor fı́sico y de capitalización, se llegó a
la conclusión del valor comercial que se obtenı́a promediando los valores anteriores, ya
que en un principio, sólo se realizaban avalúos fı́sicos y directos. Tanto el avalúo fı́sico
como el de capitalización, prácticamente sin modificaciones, son los que se continúan
practicando hasta la fecha por todos los valuadores y por las instituciones bancarias. Por
este motivo, se debe considerar al Ing. Salvador Echegaray como el padre del avalúo
fı́sico y al Ing. Edmundo de la Portilla como el padre del avalúo de capitalización, y por
ende, del avalúo comercial. Por su parte, al Ing. José Simón de la Vega, con su privilegia-
da mente analı́tica y ordenada, se le debe el sistema metódico de la recolección de datos
para un avalúo, plasmado en un formato que utilizó el BNHUOP, el cuál se abandonó
posteriormente, utilizando otros de inferior calidad por las instituciones de crédito.

Inclusive, 50 años después, de haberse creado este formato de avalúo, se llegó a
utilizar y las modificaciones actuales son menores. De acuerdo con la Ley General de
Bienes Nacionales del 31 de octubre de 1941, publicada el 31 de octubre de 1944 en el
Diario Oficial de la Federación, en su artı́culo 41, conferı́a a cuatro bancos nacionales la
facultad de valuar los bienes de la nación que fuesen vendidos fuera de subasta. Estos
eran, el Banco de México, S. A., la Nacional Financiera, S. A., el Banco Nacional de Co-
mercio Exterior S. A., y el BNHUOP, S. A. Como de estas cuatro instituciones, únicamente
el BNH era el que efectuaba avalúos, se convirtió esta institución en el perito valuador
del Gobierno Federal, con las mismas facultades que se otorgaron posteriormente a la
Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales. Esta etapa duró hasta el 13 de julio de 1950,
que fue cuando se creó esta comisión. Es decir, el banco operó legalmente durante seis
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años con este carácter, y aún duró tres o cuatro años más actuando como valuador del
Gobierno Federal.

Por este motivo, el banco tuvo que realizar una serie de avalúos de grandes extensio-
nes de terrenos urbanos, correspondientes a los patios de las estaciones de los Ferroca-
rriles Nacionales de México, tanto en la Ciudad de México como en las principales ciuda-
des de la república, porque se iban a cambiar de localización para construir estaciones
en lugares más estratéticos, teniendo que vender los terrenos que estaban ocupados. Ası́
pues, el Ing. Rafael Sánchez Juárez fue comisionado por el Banco para efectuar estos
avalúos, que por su naturaleza de grandes extensiones de terreno urbano, nunca antes
se habı́an hecho. El primer punto a resolver, fue cual serı́a el mejor destino de estos
terrenos, lo que actualmente se conoce como uso de suelo. Una vez que se llegó a la
conclusión que era indispensable fraccionarlos con fines comerciales y residenciales, se
proyectaron los fraccionamientos de dichas estaciones, procediendo de una forma muy
elemental, prolongando las calles que quedaban cerradas por ellas, tal y como se habı́a
realizado en otras dos obras, como la estación Buenavista y el Ferrocarril Hidalgo.

Después se lotificaron las manzanas resultantes; se fijaron minuciosamente los pro-
bables precios a los que se podrı́an vender los lotes incluyendo las esquinas; luego, de
una exhaustiva investigación de mercado en las colonias colindantes. De esta forma se
obtuvo el valor de venta al contado de todos y cada uno de los fraccionamientos pro-
yectados. Una vez conocido este resultado, se pensó que era indispensable estudiar el
negocio de cada fraccionamiento, a fin de deducir los gastos que implicarı́a el negocio,
incluyendo la utilidad y los impuestos fiscales. La diferencia entre el valor de venta de
los lotes del fraccionamiento y el costo de los renglones antes mencionados, darı́a una
cantidad que serı́a el valor del terreno en bruto, es decir, sin fraccionar, el cual era el
avalúo solicitado. El 31 de marzo de 1949, se terminó el avalúo de los patios de las dos
estaciones de Buenavista (del F.C. Mexicano y de los F.F.N.N. de México), del patio de
la Estación de Carga de Nonoalco, de la Estación de San Lázaro del Ferrocarril Inter-
oceánico y la Estación del Ferrocarril de Hidalgo.

Se puede decir, que en esta fecha nació el llamado Avalúo Residual, para grandes
extensiones de terrenos urbanos o suburbanos, partiendo de un negocio de fracciona-
miento, siendo el Ing. Rafael el autor de este procedimiento de valuación en el paı́s. Este
método es el que se emplea actualmente en la Comisión de Avalúos de Bienes Nacio-
nales, para la valuación de grandes terrenos que se destinan a fines residenciales, a
parques industriales, desarrollos turı́sticos o desarrollos habitacionales. Poco después
de haberse fundado la Asociación Hipotecaria Mexicana, S. A., nació el Crédito Hipote-
cario, del cual fueron jefes de este departamento el Ing. Francisco Magaña, Ing. Gonzalo
Correa Martı́nez y el Ing. Manuel Paganoni Castro. También en esta área, realizó aporta-
ciones Juan B. Carral, en el área del Avalúo de Capitalización, en la cual radica el criterio
comercial de una valuación. El interés principal se basó en las tasas que deberı́an consi-
derarse para cada tipo de inmueble y el fundamento técnico de las mismas. Después se
fundó el Bánco de Cédulas Hipotecarias, S. A., el Banco de Crédito Hipotecario, con el
Ing. Enfique Morfin Dehorme y posteriormente el Arq. Luis Alvarado.
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2.4.1. Comisión Nacional Bancaria

La revisión de los primeros avalúos formulados por las hipotecarias, fueron encomen-
dados por el Lic. Gabino Praga, entonces presidente de la Comisión Nacional Bancaria a
los Ing. Salvador Echegaray, Ing. Braulio Arvide el Ing. Antonio Fraga Magaña en 1936,
cuando aumentó el número de bancos hipotecarios y por ende, el número de avalúos pa-
ra crédito. La comisión fundó su departamento de valuación, que se llamó Departamento
de Estudios Técnicos, siendo su primer jefe el Ing. Agrónomo Rómulo Delgado Cres-
po, quien tuvo una actuación relevante. Años después, fue sustituido por el Arq. Ramón
Carlos Aguayo, siendo auxiliados en sus funciones dictaminadoras sobre los avalúos
presentados y los créditos solicitados, por peritos externos como el Arq. Roberto Álvarez
Espinoza, Ing. Luis Videgaray, Ing. Eduardo del Paso, Ing. Delfino Mercado Alarcón, Arq.
Miguel Cervantes, Arq. Agustı́n Landa, Ing. Ángel Carrillo Flores, aunque no todos fun-
cionando simultáneamente.

Los peritos externos se dieron cuenta que existión una gran anarquı́a en la forma de
rendir sus avalúos las diversas instituciones bancarias. La mejor forma era la Asociación
Hipotecaria Mexicana, de la cual fue jefe de departamento el Ing. Álvaro R. Montes,
quien siguió al pie de la letra el instructivo guı́a elaborado por el Ing. de la Vega para el
BNHUOP, S. A. Siendo presidente de la H. Comisión Nacional Bancaria el Lic. Manuel
Palavicini, el Ing. Rómulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de Estudios Técnicos,
encomendó al Arq. Roberto Álvarez, Arq. Miguel Cervantes, Ing. Luis Videgaray Luna
y al Ing. Eduardo del Paso, que se elaborara un formato de avalúo que debı́an adoptar
todas las instituciones bancarias, a fin de que se uniformaran los avalúos, para lo cual
se imprimı́an estos machotes. Evidentemente la calidad de los avalúos que elaboraba
la AMH bajó, pero subió notablemente de las demás instituciones, al mismo tiempo que
se unificaron todos los avalúos bancarios. El 13 de julio de 1950 se dio a conocer a
las instituciones hipotecarias el machote de avalúo aprobada por la Comisión, ası́ como
el instructivo para llenarlo. Este machote se sigue utilizando en la actualidad, habiendo
variado únicamente el formato de la primera hoja o carátula, por exigencias posteriores
de la propia comisión para los avalúos de crédito.

2.4.2. Comisión Nacional de Seguros

La Comisión Nacional de Seguros tuvo entre otras de sus funciones, vigilar a través
de su Departamento Técnico las inversiones inmobiliarias de las reservas técnicas de
las compañı́as de seguros, ası́ como de los préstamos hipotecarios concedidos a sus
asegurados, mediante la revisión de los avalúos, que un principio sólo hacı́a por ley el
BNHUOP. Posteriormente, se derogó esta disposición en tiempos del presidente Ruı́z
Cortines, autorizando a cualquier banco con departamento fiduciario para elaborar los
avalúos por las compañı́as. Desde un principio fungió como jefe de este Departamento
Técnico el Arq. Silvio Magain. Cuando se efectuó la fusión de esta comisión con la H. Co-
misión Nacional Bancaria, por respeto a sus distinguidos jefes, siguieron conservándose
en forma independiente los dos departamentos técnicos. Cuando falleció el Arq. Carlos
Ramos Aguayo, se fusionaron en uno solo, quedando al frente, con el beneplácito general
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del gremio, el Arq. Silvio Margain.

2.4.3. Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales

En 1950 la Secretarı́a de Bienes Nacionales e Inspección Administrativa, con una gran
visión y teniendo en cuenta que el paı́s entraba en una etapa de progreso no conocida
hasta entonces, debida a la posguerra y considerando que se iban a incrementar las
ventas fueras de subasta de los bienes de la nación que no eran necesarios para la
Administración Pública, para servir como una fuente de financiamiento al gasto público,
se pensó en constituir una comisión autónoma para la valuación de dichos bienes, ya
prevista en la Ley General de Bienes Nacionales de 1944. Para tal efecto se publicó
en el Diario Oficial del 13 de julio de 1950, el Reglamento de la Comisión de Avalúos de
Bienes Nacionales. La Comisión, según el citado decreto, funcionarı́a en forma autónoma
y estarı́a integrada por representantes de tres sectores:

El gubernamental, representado por un ingeniero civil o arquitecto designado por
la Secretarı́a de Bienes Nacionales e Inspección Administrativa, que fungirı́a como
presidente.

El de las instituciones nacionales de crédito, con un representante común del BNHUOP
y el de Nacional Financiera S.A., que practicaban los avalúos para los efectos de
la Ley del Impuesto sobre Herencias y Legados y para la Ley del Impuesto sobre
Donaciones. Además debı́a tomarse en cuenta la gran experiencia adquirida por
el banco citado en primer lugar, por haber desempeñado durante 6 años, hasta la
expedición del decreto de referencia, la función valuatoria para la fijación de los
valores para las ventas fuera de subasta, de los bienes inmuebles de la nación.

El de los colegios de arquitectos y de ingenieros civiles, de cuyas filas han surgido
el mayor número de valuadores que hay en México.

En la redacción del Reglamento de la Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales
intervinieron el jefe y el subjefe del Departamento de Avalúos del BNHUOP, que fueron
designados como representante propietario y suplente, el representante propietario de
los colegios de arquitectos y de ingenieros civiles, y por el jefe del jurı́dico de la Se-
cretarı́a de Bienes Nacionales e Inspección Administrativa quien le dio forma jurı́dica al
decreto, mientras los tres primeros dictaron las normas técnicas del funcionamiento de
la comisión. La secretarı́a juzgó atinadamente, que para que la comisión funcionara con
eficiencia, debı́a estar integrada por un mı́nimo de personas, que pudiesen reunirse sin
dificultad, que pudieran tomar sus decisiones por unanimidad, o bien por mayorı́a, sin
voto de calidad para el presidente, por lo que era necesario que fuesen solo 3 los re-
presentantes. Por la Ley Orgánica de la Administración Pública Federal publicada en el
Diario Oficial el 29 de diciembre de 1976, la Subsecretarı́a de Bienes Inmuebles pasó
a la Secretarı́a de Asentamientos Humanos y Obras Públicas, y a partir de 1983, a la
Secretarı́a de Desarrollo Urbano y Ecologı́a.
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El desarrollo de la Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales, como todo organis-
mo nuevo, tuvo un lento crecimiento en un principio, puesto que únicamente valuaba
los bienes de la nación que se vendı́an fuera de subasta, habiendo entonces muy po-
cos organismos descentralizados, que por inercia seguı́an solicitando sus avalúos del
BNHUOP, S. A. En la Ley General de Bienes Nacionales del 20 de diciembre de 1968
muy tardı́amente se le ampliaban sus funciones a la comisión haciendo obligatoria su
intervención, ahora ya en la adquisición de los bienes inmuebles cuando interviniesen
el Gobierno Federal y los organismos descentralizados. Esta nueva ley le daba a la co-
misión una mayor oportunidad de crecimiento, que no se supo hacer valer y por ende,
aprovecharla al máximo, pues una buena parte de los organismos descentralizados con-
tinuaron solicitando avalúos del BNHUOP, y aun a bancos privados.

A pesar de todo, la Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales si incrementó el núme-
ro de avalúos derivados de estas dos leyes, puesto que se iniciaron los avalúos agrope-
cuarios, los avalúos industriales y prestaciones de rentas. Desde luego, puede afirmarse
que le hizo falta a la comisión una mayor labor de promoción ante la Secretarı́a de Pa-
trimonio Nacional y los organismos paraestatales, puesto que puede concederse como
raquı́tico el crecimiento de la comisión en sus primeros 24 años de vida, a pesar de con-
tar con armas tan importantes como lo eran las dos leyes antes citadas. Aquı́ comienza
una nueva etapa al pasar la Comisión de Avalúos Nacionales a depender de la Secretarı́a
de Asentamientos Humanos y Obras Públicas, recién creada, con se indicó en la sección
anterior. Es a partir de 1977, cuando el Gobierno Federal, a través de esta Secretarı́a,
le otorga todo su apoyo a la comisión, haciendo cumplir las disposiciones legales que le
hacen intervenir en todas las operaciones de venta fuera de subasta, en las adquisicio-
nes o en las permutas de los bienes inmuebles en las que interviene el Gobierno Federal
o los diversos organismos paraestatales, ası́ como en la prestación de las rentas de los
inmuebles arrendados por estos últimos.

De esta manera comienza el crecimiento de esta Comisión de Avalúos de Bienes Na-
cionales, con una dinámica nunca antes vista, incrementandose en un mil porciento sus
actividades valuatorias, que obligaron a capacitar a un gran número de profesionistas en
las diversas ramas de la ingenierı́a y de la arquitectura, a fin de formar técnicos espe-
cialistas en valuaciones agropecuarias, en valuaciones industriales de activos fijos y, en
mejorar las valuaciones de bienes urbanos. Esta enorme labor de valuación distribuida
en todos los ámbitos de la república, requirió de controles administrativos desconocidos
hasta entonces, necesitandose emplear sistemas de computación para el control y dis-
tribución de los avalúos entre los peritos, vigilando los tiempos de entrega y tramitación
de los mismos, controles de cobros de honorarios para la comisión y de pago de ho-
norarios a los peritos, etc. El empleo de los sistemas de computación para la valuación
comercial se implantó, por primera vez en México, por la Comisión de Avalúos de Bienes
Nacionales para valuaciones de carácter masivo, como son las que se efectúan para las
regularizaciones de la tenencia de la tierra que hace el organismo denominado CORETT
(Comisión para la Regulación de la Tenencia de la Tierra).

También se utilizó en las valuaciones agropecuarias, principalmente para los tabula-
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dores de cultivos y de árboles frutales; en afectaciones de diversos proyectos de planifi-
cación del Departamento del anterior Distrito Federal; en las afectaciones de derechos de
vı́a para gasoductos, oleoductos, acueductos, lı́neas de transmisión de energı́a eléctrica,
etc. El 6 de mayo de 1981 fue publicado en el Diario Oficial de la Federación un nuevo re-
glamento para la comisión que creaba nueve delegaciones regionales. Con este motivo,
el Ing. Rafael Sánchez Juárez fue comisionado por Banobras para recorrer nueve sedes
de estas delegaciones, e investigar los posibles valuadores que pudiesen representar al
Banco. Como socio activo en aquel año del Instituto Mexicano de Valuación A. C., el Ing.
Rafael pensó que los valuadores idóneos para representarlo debı́an ser de los Institutos
Mexicanos de Valuación de los estados donde serı́an las sedes, y para desempeñar me-
jor su misión, la inició en la Ciudad de Tijuana, durante los dı́as 5 y 6 de junio de 1981,
con motivo de la reunión trimestral de la Asociación de Institutos de Valuación, A. C.,
constituida en esa fecha por 20 institutos, habiendo el Ing. Rafael explicado el objeto de
su presencia, y que tendrı́a mucho gusto en pasar por las nueve ciudades sedes, que
serı́a donde radicarı́an precisamente los institutos de valuación de esos estados.

Los datos que recabó el Ing. Rafael, no solamente sirvieron de base para que el ban-
co escogiera a sus representantes, sino que la misma Comisión de Avalúos de Bienes
Nacionales seleccionó la mayor parte de los suyos, siendo en parte personal conocido
de los institutos mexicanos de valuación de la república. Entre ellos se encontraron el
Ing. Andrés Lassaga, representante propietario de la Secretarı́a de Bienes Nacionales
e Inspección Administrativa; Ing. Álvaro R. Montes, representante propietario de la Se-
cretarı́a del Patrimonio Nacional; Ing. Antonio Fraga Magaña, representante suplente de
la Secretarı́a del Patrimonio Nacional; Ing. José S. de la Vega, representante propieta-
rio del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Públicas y Nacional Financiera;
Arq. Pedro Alfonso Escalante, representante propietario del Colegio de Arquitectos y del
Colegio de Ingenieros Civiles de México; y el Arq. Carlos Ramón Aguayo, representante
propietario del Colegio de Ingenieros Civiles de México.

2.4.4. Avalúos catastrales

A mediados de los años 50, la tesoserı́a del antiguo Distrito Federal autorizó a los
contribuyentes del Impuesto Predial para que mediante dos avalúos bancarios que no
difieran en más de un 10%, sirvieran para fijar el valor catastral, el cual serı́a el promedio
de ambos avalúos. Este hecho vino a marcar un retroceso en la forma ascendente en
que se venı́an desarrollando los avalúos, en virtud de que hubo necesidad de improvisar
valuadores de la noche a la mañana, o de recurrir a valuadores del Catastro, para po-
der cubrir la enorme demanda de avalúos que se presentó por este motivo. La ética que
siempre habı́an demostrado los primeros valuadores se vio seriamente afectada. Los va-
luadores de ciertos bancos se ponı́an de acuerdo entre sı́ y con el solicitante, para bajar
al mı́nimo los avalúos, y que éstos difirieran como máximo un 10%. Esto vino a propiciar
la corrupción entre muchos valuadores bancarios. Afortunadamente, muy poco tiempo
duró esta medida.



2.4 Antecedentes 19

Años después, la Secretarı́a de Hacienda y Crédito Público, para cuantificar el grava-
men sobre utilidades en las operaciones de compra y venta, en su Ley de Impuesto Sobre
la Renta estableció la obligación para que mediante avalúo bancario se fijara el valor del
inmueble el dı́a 1o de enero de 1962 para el causante que quisiera tener determinado
este valor para cualquier operación futura de enajenación. Esto trajo otro incremento de
la demanda de los avalúos bancarios. Después se fijo la obligación de los notarios de so-
licitar un avalúo para los efectos de compraventa, cuando el valor catastral que figuraba
en la boleta, o su valor fiscal de rentas capitalizadas, sobrepasara los $200. Después bajó
este lı́mite a $50 y finalmente a $10. La tesorerı́a del Distrito Federal empezó a recaudar
su impuesto de Traslación de Dominio con estos avalúos iniciales que sobrepasaran los
$200 de valor catastral. Con tan buenos resultados en el incremento de sus recaudacio-
nes, que los hizo obligatorios para todos los casos. Es más, la vigencia del avalúo para
la Secretarı́a de Hacienda era de un año y la Tesorerı́a la redujo a sólo seis meses.

Al aceptar la Tesorerı́a del Departamento del Distrito Federal los avalúos bancarios
para fines de tributación del Impuesto de Traslación del Dominio, adoptó un machote igual
al de la Comisión Nacional Bancaria para efectos de crédito, adicionando algunos datos
como era el número referente a la cuenta predial inmueble, y en la conclusiones, el valore
referido al dı́a 1o de enero de 1962 (posteriormente fue para el 1o de enero de 1972), a
fin de que sirviera también para los efectos de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Este
machote es el que se siguió utilizando hasta 1981. Los Bancos lo emplearon también
para sus valuaciones comerciales. En esta forma quedó uniformada la presentación del
avalúo comercial en todas las instituciones de crédito.

2.4.5. Organismos gremiales

A mediados del año 1954, un grupo de entusiastas valuadores bancarios de bienes
inmuebles decidió reunirse para fundar una asociación de valuadores, habiéndose cele-
brado la primera reunión el dı́a 13 de julio de 1954; con este motivo el Ing. Rafael rindió
un informe al Ing. Rómulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de Estudios Técnicos
donde describió su asistencia a una reunión de valuadores, que se verificó el martes 13
de julio en la Asociación Hipotecaria Mexicana. Los asistentes a dicha reunión fueron:

Por la Asociación Hipotecaria Mexicana: Juan Manuel Rodarte y Fernando Ysunza
Urruchi.

Por Crédito Hipotecario: Antonio Fraga Magaña, Gonzalo Correa Martı́nez y Eduar-
do Leduc.

Por Inombiliario Atlas: José Pastor Flores.

Por Fomento Urbano: Benigno Carmona.

Por Cédulas Hipotecarias: Enrique Morfin Delhorme.

Por Banco Nacional Hipotecario y de Obras Públicas, S. A.: Horacio Chagoyán.
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Por Comisión Nacional Bancaria: Rafael Sánchez Juárez.

El objetivo general de la reunión fue el siguiente. Fundación del Instituto Nacional de
Valuación. En Asamblea se discutió que los objetivos especı́ficos debı́an ser:

a) Mejoramiento de la calidad técnica de los avalúos, mediante el establecimiento de
normas técnicas.

b) Llevar archivos de precios unitarios de terrenos y de construcciones.

c) Vigilancia de la honestidad de los valuadores.

d) Mejoramiento técnico y económico de los valuadores.

Una vez conocidos los objetivos de la reunión, el Ing. Rafael hizo la aclaración que
dos años antes, los valuadores de la Comisión Nacional Bancaria se habı́an reunido pa-
ra tal objeto, pero por circunstancias especiales no se habı́a podido llevar a la práctica
esta idea, pero en los actuales momentos, en que se encontraba un clima propicio para
este fin, era lógico invitar a todos los valuadores de la Comisión para formar parte de
los fundadores de la presente asociación. Igualmente, se propuso que ingresaran Ángel
Carrillo Flores y Roberto Álvarez Espinosa, por sus relevantes méritos y por haber per-
tenecido a la Comisión Nacional Bancaria cuando se tuvo la idea de formar el Instituto
de Valuadores, ası́ como a Santos Benitez Gómez, valuador muy antiguo que se dedicó
a estudios catastrales y quien fuera pionero de la formación del Instituto Nacional de Va-
luación, quien también impartió conferencias desde 1946 en la Sociedad de Geografı́a y
Estadı́stica.

La proposición anterior fue sometida a la asamblea, la cual acordó prácticamente por
unanimidad que los socios fundadores deberı́an ser personas que estuviesen ligadas
con la valuación desde hace muchos años y que por lo tanto tuvieran una trayectoria en
materia, y que se fijaba un mı́nimo de 8 a 10 años en la valuación para ser miembros
fundadores. En el curso de las sesiones semanarias que se efectuaron se llegaron a las
siguientes conclusiones:

a) Que siendo la finalidad la integración del Instituto Nacional de Valuadores, era pre-
ferible iniciar modestamente los primeros pasos formando una Asociación exclusi-
vamente de Valuadores Bancarios, que por el mismo carácter que sus actividades
profesionales, era más fácil de unificar para después ir creciendo, y ya organizados,
dar el paso definitivo para la integración del Instituto Nacional de Valuadores.

b) En las discusiones sobre el estatuto de la Asociación Mexicana de Valuadores Ban-
carios de Bienes Raı́ces, A. C., fueron asesorados por el Notario Francisco Lozano
Noriega.

c) El referido notario se encargó de elaborar la escritura constitutiva correspondiente.

d) Se acordó por unanimidad de la Asamblea, designar al presidente Manuel Palavicini
como miembro honorario de la asociación.
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e) La primera mesa directiva quedó integrada de la siguiente manera:

Presidente: Rafael Sánchez Juárez.

Secretario: Fernando Yzunza.

Tesorero: Juan Manuel Rodarte.

Primer Vocal: Ángel Carrillo Flores.

Segundo Vocal: Miguel Cervantes.

Como se observa en la integración de esta primera mesa directiva, predominan las
personas que pertenecieron o estuvieron conectadas con la Comisión Nacional Bancaria.
Los primeros pasos de la naciente asociación fueron difı́ciles, por lo cual se necesitó el
apoyo moral de todas las personas que directa o indirectamente estuvieron conectadas
con la valuación como fuera el presidente de la Comisión Nacional Bancaria y los di-
rectores o gerentes de los bancos que practicaban avalúos, principalmente Instituciones
Hipotecarias. Como resultado de las diversas reuniones celebradas, se logró protocolizar
la escritura constitutiva de la Asociación Mexicana de Valuadores Bancarios de Bienes
Inmuebles A. C., ante la fe del Notario No. 10, Noé Graham Gurria, Asociada a la Notarı́a
No. 71, a cargo del Lic. Francisco Lozano Noriega. La escritura, fue la No. 4383, con
fecha 22 de septiembre de 1954. Una de las cláusulas de dicha escritura referı́a que la
Asociación se constituı́a para realizar todos los actos y operaciones relativas a los bienes
inmuebles, y dentro de sus funciones podı́a:

a) Establecer bases, métodos y procedimientos técnicos a los que estarán sujetos los
avalúos.

b) Hacer avalúos de bienes inmuebles.

c) Procurar que los valuadores, aun los que no formaran parte de la asociación, acep-
ten las normas técnicas a que deben sujetarse los avalúos.

e) Propugnar para que la fijación de tarifas de honorarios para la formulación de
avalúos, sean justas y equitativas.

f) Colaborar con el poder público en los problemas relacionados con la valuación.

g) Gestionar el reconocimiento de esta asociación, tanto oficial como por parte de
otras instituciones.

En las siguientes sesiones celebradas se discutió el Reglamento de la Asociación
Mexicana de VAlaudores Bancarios de Bienes Inmuebles A. C. el cual fue aprobado en
asamblea celebrada el dı́a 9 de diciembre de 1955, el cual contuvo un total de 69 artı́cu-
los. Como los honorarios que se pagaban por los avalúos eran muy modestos, las cuotas
que se fijaron a los socios eran también muy reducidas, y por ende, muy precaria la si-
tuación económica de la asociación. Se pensó entonces en aprovechar el enorme acervo
de datos que tenı́a en sus archivos la Comisión Nacional Bancaria, para formar un banco
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de datos, tanto de precios de terrenos como de valores de construcción y de ı́ndices de
rentabilidad para poder ofrecer este servicio a las instituciones bancarias, principalmente
las hipotecarias mediante cuotas mensuales convenientes con lo que se lograrı́a unifor-
mar los criterios de valuación y los valores.

Cuando se trató este asunto con Palavicini para que diera su autorización para pa-
sar los datos de los archivos de la Comisión a las tarjetas IBM que se usaban en esa
época, se aclaró con toda precisión que no se podı́a aprobar esta petición, porque los
datos recabados de las instituciones bancarias eran de carácter confidencial y que por lo
tanto, no se podı́an divulgar haciéndolos del conocimiento público. En el año de 1952, la
Comisión recibió una invitación para que México concurriese a la Segunda Convención
de Valuación que se celebrarı́a los dı́as 12 al 19 de octubre de 1952, en la Ciudad de
Santiago, Chile. Se constituyó un Comité Nacional de México, que encabezaron

Presidente honorario: Manuel Palavicini.

Presidente: Roberto Álvarez Espinosa.

Secretario: Rómulo Delgado Crespo.

Vocales: Raúl Carrera Garza, Ángel Carrillo Flores, Miguel Cervantes, Agustı́n Lan-
da, Constanzo Rodrı́guez, Rafael Sánchez Juárez y Luis Videgaray Luna.

En general, todo el Departamento Técnico de la Comisión Nacional Bancaria con-
formó dicha comisión. Palavicini obligó a todos los integrantes de dicho comité que pre-
sentaran una ponencia, las que fueron editadas pulcramente en forma de libro. Los tra-
bajos presentados fueron los siguientes:

1. Deshumanización del procedimiento de valuación fı́sica. Roberto Álvarez Espinosa.

2. El avalúo de capitalización de rentas de inmuebles urbanos. Raúl Carregha Garza.

3. Importancia de la enseñanza de valuación en una cátedra de financiamiento de
obras. Ángel Carrillo Flores.

4. Estudio sobre avalúos de cinematógrafos en México. Miguel Cervantes.

5. Valor de tierra en tres calles tı́picas de la ciudad de México. Origen, tendencia y
comparación. Rómulo Delgado Crespo.

6. Enseñanza universitaria de valuaciones. Agustı́n Landa V.

7. El factor de utilidad neta en la valuación de activo de las empresas industriales.
Constanzo Rodrı́guez.

8. Fórmulas matemáticas para la valuación de grandes terrenos urbanos destinados
a fraccionamientos, partiendo de un fraccionamiento valuado ya con anterioridad.
Rafael Sánchez.

9. Autosuficiencia de pago y sistemas de valuación. Luis Videgaray Luna.
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A parte del libro conformado por las ponencias, se realizó un folleto por parte de la H.
Comisión Nacional Bancaria titulado Breve Historia de la Valuación en México, presen-
tado por el BNHUOP, para el V Congreso Panamericano de Valuación y I de Catastro,
celebrado en México durante los dı́as 19 al 24 de junio de 1960. El 25 de abril de 1953,
Manuel Palavicini por conducto de Rómulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de
Estudios Técnicos, dio a conocer un temario para la redacción de un libro, cuyo tı́tulo de
primera intención serı́a el de Técnica de Valuación y sus problemas en México. Como
ninguno de los peritos de la Comisión elegı́an un tema, Palavicini asignó a cada uno el
tema que pensó que podrı́an desarrollar mejor, y pagó el trabajo. Todos entregaron los
temas, pero como Palavicini renunció a la Comisión, para hacerse cargo por designación
presidencial, de la Dirección de Diesel Nacional, estos trabajos quedaron archivados, y
como al nuevo presidente no le interesaron, nunca se llegaron a publicar.

Como consecuencia del éxito que tuva la Delegación Mexicana asistente a la Segunda
Convención Panamericana de Valuación, celebrada en Santiago de Chile, tres años des-
pués se volvió a invitar a México por conducto también de la Comisión Nacional Bancaria
para concurrir a la Tercera Convención Panamericana, que tendrı́a lugar en Chicago, Es-
tados Unidos, durante los dı́as 22 de mayo al 10 de julio de 1957. Lamentablemente,
el nuevo presidente de la Comisión o no le interesó o no reconoció la trascendencia de
esta invitación, y la Delegación Mexicana no pudo aportar ningún trabajo, salvo el que
presentó Carlos Aguayo, Jefe de la Delegación, que nada tenı́a que ver con la valuación,
sino con la Construcción de la Ciudad Universitaria de México, que se estaba llevando a
cabo. En esta ocasión, Aguayo consiguió que la IV Convención Panamericana se cele-
brara en México, durante los dı́as 19 al 25 de junio de 1960.

Con este motivo se creó el Instituto Mexicano de Valuación A. C., protocolizando ante
el Notario Público No. 71, Francisco Lozano Noriega, firmando los miembros del Comité
y dando lugar a la creación en los diferentes estados de las delegaciones valuadoras.

2.5. Objetivo

Realizar el análisis detallado de la incorporación de factores de homologación locales
de la zona de Tonalá al momento de calcular un avalúo de bienes inmuebles.
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3. Fundamentos de la valuación

3.1. Código de ética del perito evaluador

De acuerdo a la Secretarı́a de la Función Pública, y por acuerdo por el que se es-
tablecen las normas conforme a las cuales se llevarán a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administración y Avalúos de Bienes Nacionales (INDAABIN),
se establece el Códito de Ética del Perito Valuador de Bienes Nacionales en el cual se
menciona que el Valuador de Bienes Nacionales deberá promover y preservar la confian-
za del público inherente a la práctica de la valuación mediante la observación del Código
de Ética profesional, de acuerdo a los Estándares Internacionales de Valuación. El Va-
luador de Bienes Nacionales en los contratos de prestación de servicios valuatorios que
suscriba, deberá manifestar expresamente que conoce y se obliga a cumplir el presente
Código de Ética. El código se divide en 5 secciones: Conducta, Administración, Confi-
dencialidad, Registro de Expedientes y Competencia, las cuales se aplican a todas las
prácticas de valuación y revisión.

3.1.1. Conducta

El Valuador de Bienes Nacionales deberá desarrollar sus actividades de valuación
con imparcialidad, objetividad e independencia, y deberá abstenerse de:

Desarrollar sus actividades de valuación cuando exista conflicto de interés de con-
formidad con lo establecido en la Norma Décima Segunda del presente instrumento
y demás EIV.

Defender la causa o interés de alguna parte o asunto, debiendo ser imparciales.

Desvirtuar su rol cuando provea servicios profesionales que estén fuera de la prácti-
ca de valuación.

Comunicar los resultados del trabajo valuatorio asignado con la intención de con-
fundir, engañar o defraudar.

Usar o comunicar un Dictamen o Reporte Conclusivo del Servicio Valuatorio confu-
so, engañoso o fraudulento.

Incurrir, relacionarse o participar en conductas delictivas.

Violar intencional o conscientemente los requerimientos del archivo de expedientes.

Usar o depender de conclusiones no soportadas relacionadas con caracterı́sticas
tales como raza, color, religión, nacionalidad, género, estado civil, estatus familiar,
edad, recepción de ingresos por programas sociales o discapacidad y,

Desarrollar una asignación de manera negligente.



3.1 Código de ética del perito evaluador 25

El Valuador de Bienes Nacionales deberá de informar de inmediato al INDAABIN, ası́
como en cada Dictamen o Reporte Conclusivo del servicio valuatorio posterior, si conoce
antes de aceptar una asignación, o si se descubre durante la realización del trabajo

Cualquier interés que se tuviera en el sujeto de la valuación o entre las partes
involucradas; y

Cualquier servicio profesional realizado al sujeto de la valuación en cuestión, elabo-
rado por el Valuador de Bienes Nacionales en un perı́odo de tres años inmediatos
anteriores a la aceptación del trabajo, como Perito Valuador, Revisor o Personal
Técnico, o con cualquier otro servicio profesional.

3.1.2. Administración

El Valuador de Bienes Nacionales deberá informar, si previo a la obtención de una
asignación de un servicio valuatorio, pagó un honorario o comisión, o intercambio de
objetos de valor u obras de arte. El Valuador de Bienes Nacionales deberá abstenerse de
aceptar una asignación, o firmar un contrato de prestación de servicios, si esto conlleva
a:

Que el dictamen o reporte Conclusivo del servicio valuatorio de un resultado prede-
terminado;

Que favorezcan intencionalmente la causa del promovente;

La obtención de un resultado acordado;

La ocurrencia de un evento subsecuente directamente relacionado con las opinio-
nes del Valuador o Revisor y propósitos especı́ficos de la asignación.

El Valuador de Bienes Nacionales deberá abstenerse de participar o solicitar asig-
naciones con información falsa, confusa o exagerada; deberá incluir además su firma
para certificar el reconocimiento y aceptación de sus responsabilidades en una asigna-
ción de valuación o revisión de valuación; y se abstendrá de incluir la firma de otro Perito
Valuador, Revisor o Personal Técnico sin su consentimiento.

3.1.3. Confidencialidad

El Valuador de Bienes Nacionales deberá proteger la confidencialidad de la informa-
ción que resulte de la relación Perito Valuador, Revisor, Personal Técnico y promovente.
El Valuador de Bienes Nacionales deberá actuar en todo momento, de buena fe, con res-
pecto a los intereses legı́timos del promovente en el uso de información confidencial y en
la comunicación de los resultados de la asignación. Se deberá cumplir con todas las leyes
y normas de confidencialidad y privacidad aplicable en una asignación; además, se abs-
tendrá de proporcionar información confidencial, o los resultados del servicio valuatorio
a persona alguna, con excepción de:

El promovente;
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Personas especı́ficamente autorizadas por el promovente;

Organismos regulatorios;

Terceras partes que pueden ser autorizadas por el debido proceso legal; o

Partes profesionales de un comité de revisión debidamente autorizados, excepto
cuando tal revelación para un comité pueda violar la ley o regulación aplicable.

Los miembros de algún comité de revisión debidamente autorizados, no deberán re-
velar información confidencial presentada a dicho comité.

3.1.4. Registro de expedientes

El VBN deberá mantener o conservar un archivo de trabajo por cada asignación de
valuación o revisión de valuación en medio fı́sico o electrónico, antes de la emisión de
cualquier Dictamen o Reporte Conclusivo del servicio valuatorio. El archivo de trabajo
deberá contener:

a) Datos del promovente;

b) Copias auténticas de cualquier Dictamen o Reporte Conclusivo del servicio valua-
torio, documentado en cualquier tipo de medios. Una copia auténtica es una réplica
del Reporte Conclusivo del servicio valuatorio transmitido al Promovente. Una foto-
copia o una copia electrónica de dicho Reporte Conclusivo del Servicio Valuatorio
transmitido al Promovente satisface el requerimiento de una copia auténtica.

c) Un resumen del Reporte Conclusivo del servicio valuatorio ya sea escrito o me-
diante testimonios, o una transcripción del testimonio, incluyendo la firma del Perito
Valuador, Revisor o Personal Técnico y la fecha de certificación; y

d) Demás datos, información y documentación necesaria para soportar las opiniones
y conclusiones del Perito Valuador, Revisor o Personal Técnico y mostrar el cumpli-
miento con los EIV, o referencias de la ubicación de otra documentación.

El VBN deberá conservar su archivo de trabajo por un perı́odo no menor a cinco
años, o por lo menos cinco años después de cualquier procedimiento judicial en el cual
el Perito Valuador, Revisor o Personal Técnico haya participado o brindado testimonio
relacionado con la asignación. El VBN deberá tener en custodia su archivo de trabajo, o
hacer respaldo adecuado para conservar, acceder y en su caso recuperar con la instancia
que tiene bajo custodia los archivos de trabajo. Esto incluye la garantı́a de que un archivo
de trabajo es almacenado y conservado en condiciones adecuadas y acordadas por el
Perito Valuador, Revisor o Personal Técnico durante todo el perı́odo de custodia de los
registros. El VBN que tenga la custodia de su archivo de trabajo, deberá permitir a otros
valuadores de bienes nacionales con obligaciones en el archivo de trabajo relacionado a
una asignación, el acceso y recuperación adecuada del archivo con el propósito de:

a Cumplir con el debido proceso administrativo.
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b) Atender alguna solicitud legal o sentencia.

c) Presentar información ante profesionales debidamente autorizados o al cuerpo co-
legiado de avalúos; o

d) Cumplir con los acuerdos de recuperación del archivo.

El VBN que intencionalmente o conscientemente no cumpla con las obligaciones de
este registro de expedientes comete una violación al presente código.

3.1.5. Competencia

El VBN deberá

En todos los casos, desarrollar de manera competente toda la asignación.

Adquirir las competencias necesarias para desarrollar una asignación;

En caso contrario a las anteriores rechazar o retirarse de la asignación.

Ser competente, significa que el VBN deberá determinar, antes de aceptar una asig-
nación, si puede desarrollar la asignación de manera oportuna, con calidad y objetividad.
La competencia requiere

1. La habilidad para identificar adecuadamente el problema a tratar.

2. El conocimiento y experiencia para completar la asignación; y el

3. Reconocimiento y cumplimiento de las leyes, regulaciones y demás disposiciones
aplicables al Perito Valuador, Revisor o Personal Técnico, o a la asignación.

Si el VBN determina que no es competente antes de aceptar una asignación, el Perito
Valuador, Revisor o Personal Técnico deberá:

1. Revelar la falta de conocimiento y/o experiencia al INDAABIN, Promovente o Con-
tratante antes de aceptar la asignación.

2. Tomar todas las medidas necesarias para completar de manera competente la asig-
nación, incluyendo y teniendo a un VBN competente que participe en ella y conjun-
tamente firme el Dictamen o Reporte Conclusivo del servicio valuatorio;

3. Describir en el Reporte Conclusivo del servicio valuatorio la falta de conocimien-
to y/o experiencia y las medidas necesarias tomadas para completar de manera
competente la asignación; y

4. Cuando los factores y condiciones sean descubiertos durante el curso de una asig-
nación, será causa suficiente para que el VBN determine, en ese momento, si ca-
rece del conocimiento y experiencia requeridos para completar de manera compe-
tente la asignación, en ese caso deberá
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I. Notificar al Promovente,

II. Tomar todas las medidas necesarias o apropiadas para completar de manera
competente la asignación, y

III. Describir en el Dictamen o Reporte Conclusivo del sentido valuatorio, la fal-
ta de conocimiento y/o experiencia y las medidas necesarias tomadas para
completar de manera competente la asignación.

Si la asignación no puede ser completada de manera competente, el VBN deberá recha-
zar la asignación.

3.2. Proceso para la elaboración de dictámenes

En esta sección se describe el proceso en el que los Peritos Valuadores elaboran los
dictámenes de valuación.

1. El promovente proporciona al INDAABIN la base informativa, tanto técnica como
jurı́dica, que define al bien inmueble y a la operación de que va a ser objeto, ası́ co-
mo de los eventuales propósitos vinculados a las polı́ticas económica, presupuestal
y social. De ser necesario, se realizan reuniones entre el INDAABIN y la solicitante
para una mejor precisión de lo anterior.

2. A través del Comité de Evaluación y Asignación de Peritos el INDAABIN designa
a una persona fı́sica o moral como perito valuador para que, conforme al Tipo de
avalúo correspondiente y a las directrices que se le indican, realice los trabajos de
investigación y análisis que permitan establecer los valores o precios de referencia
y, por ende, los espacios de negociación.

3. Se mantiene una comunicación entre el personal del INDAABIN y el perito valuador
externo durante el desarrollo de los trabajos de investigación y análisis, para, en
su caso, afinar los criterios, metodologı́as y procedimientos, ya que es frecuente
encontrar circunstancias que obligan a crear nuevos enfoques.

4. Dependiendo de la magnitud y complejidad del avalúo y de la operación objeto del
análisis, también se celebran reuniones con la dependencia y entidad promovente,
en las que se enriquece la base informativa, pero también se incorporan opiniones
de la promovente en términos de su experiencia y de los propósitos establecidos
con la operación proyectada.

5. El trabajo del Perito Valuador es revisado por el personal del INDAABIN y una vez
aceptado, se formula el dictamen que contiene una sı́ntesis de la memoria de los
trabajos de investigación y análisis realizadas por los peritos.

6. Por último, el proyecto de dictamen es sometido a la consideración del Cuerpo
Colegiado del INDAABIN, integrado por representantes de los colegios de profesio-
nistas seleccionados de acuerdo a la especialidad valuatoria que corresponda y de
la Dirección General Adjunta de Avalúos y Dirección General de Avalúos y Obras.
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En la siguiente figura se observa el diagrama de flujo del proceso para la elaboración
de dictámenes.

Figura 1: Diagrama de flujo del proceso de elaboración de dictámenes

3.2.1. Tiempos de elaboración

El tiempo para la elaboración de los trabajos encomendados al INDAABIN dependerá
del alcance, profundidad, magnitud y caracterı́sticas de los mismos. El INDAABIN procura
cumplir con la emisión de dictámenes de trabajos valuatorios encomendados en un plazo
no mayor de 21 dı́as hábiles. Para dicha emisión se debe:

a) contar con el registro del pago correcto en el Sistema Autorizado de Avalúos,

b) contar con la base informativa completa,

c) haber realizado la inspección fı́sica del bien.

Sin embargo, existen avalúos que por su complejidad requieren de más tiempo en su
ejecución, lo cual se hace del conocimiento de los solicitantes de manera oportuna. La
siguiente figura describe el proceso.
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Figura 2: Esquema del tiempo de duración del proceso de elaboración de dictámenes
(INDAABIN, 2021)

Además, de conformidad con lo establecido en el Artı́culo 148 de la Ley General de
Bienes Nacionales, la vigencia de los dictámenes valuatorios y de justiprestaciones de
rentas, no excederá de un año contado a partir de la fecha de su emisión, salvo lo que
dispongan otros ordenamientos jurı́dicos en materias especı́ficas; y de conformidad con
el artı́culo 19 del Reglamento del INDAABIN todo dictamen valuatorio o de justiprestación
de renta que se practique, obliga al promovente a pagar los aprovechamientos y gastos
que él mismo origine, conforme a los aranceles autorizados por la Secretarı́a de Hacienda
y Crédito Público en el momento de su realización.

3.3. Metodologı́as de carácter técnico

3.3.1. Estimación del valor comercial de los activos

En este apartado, se describe la metodologı́a de los servicios valuatorios regulados
por el INDAABIN para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urba-
nos, en transición y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad
personal) y negocios. Se recuerda que el INDAABIN es un órgano administrativo descon-
centrado de la Secretarı́a de Hacienda y Crédito Público (SHCP), creado para ejercer,
entre otras diversas atribuciones en las materias inmobiliaria y valuatoria que le con-
fiere a esta dependencia del Ejecutivo Federal la Ley General de Bienes Nacionales,
Reglamentos, ordenamientos jurı́dicos de carácter federal y demás leyes aplicables. De
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conformidad con lo dispuesto en los artı́culos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Na-
cionales, los VBN proporcionan a la Administración Pública Federal y demás instituciones
públicas, previamente a la celebración de los actos jurı́dicos previstos en dicho ordena-
miento, entre otros servicios, la emisión de dictámenes valuatorios de valor comercial y
servicios valuatorios a nivel consultorı́a.

Con fecha 25 de julio de 2016 se publicó en el Diario Oficial de la Federación el
Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevarán a cabo
los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN, en donde se prevee que será este
Instituto, quien emitirá las metodologı́as necesarias y adecuadas para la elaboración del
Dictamen Valuatorio o el Reporte Conclusivo del servicio valuatorio y en donde de ma-
nera especı́fica se contempla la Metodologı́a para la estimación de valor comercial. Por
lo que para cumplir con lo anterior y para dar mayor certeza jurı́dica a la determinación
de valor comercial, y con fundamento en la fracción V del artı́culo 6 del Reglamento del
INDAABIN se ha expedido la siguiente metodologı́a.

Introducción. La Ley General de Bienes Nacionales, en su artı́culo 142, establece la fa-
cultad de la Secretarı́a para emitir las normas, procedimientos, criterios y metodologı́as,
de carácter técnico, conforme a los cuales se llevarán a cabo los servicios valuatorios
previstos en la misma. En forma adicional a lo previsto en la Ley General de Bienes
Nacionales, la Ley de Expropiación, la Ley de Asociaciones Público Privadas, la Ley de
Hidrocarburos, la Ley de la Industria Eléctrica, la Ley Agraria, la Ley Federal de Zonas
Económicas Especiales, la Ley Minera, la Ley Federal de Telecomunicaciones y Radiodi-
fusión, el Reglamento del Código Fiscal de la Federación y demás disposiciones legales
aplicables, confieren al INDAABIN órgano administrativo desconcentrado de la Secre-
tarı́a, facultades para realizar los servicios valuatorios previstos en las mismas. Con el
objeto de garantizar la adecuada valuación en los actos jurı́dicos que se relacionan con
las anteriores disposiciones legales mencionadas, se requiere contar con un marco nor-
mativo que permita unificar la utilización de conceptos, técnicas y procedimientos valua-
torios congruentes con las normas internacionales de valuación, ası́ como consolidar el
ejercicio profesional de valuación que demanda la Ley General de Bienes Nacionales.

Objeto de la metodologı́a
En la presente metodologı́a se establecen las bases que permiten la utilización de

conceptos, técnicas, principios básicos, enfoques establecidos, ası́ como las directrices
básicas a seguir para el cálculo y demás actividades y técnicas aplicadas para la estima-
ción del valor comercial de bienes inmuebles (urbanos, en transición y agropecuarios),
bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal), negocios, que se fundamen-
ta en el Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevarán
a cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN y demás disposiciones apli-
cables. Esta metodologı́a es una herramienta de trabajo obligatoria para los valuadores
de bienes nacionales estableciendo los lineamientos a seguir para la realización de ser-
vicios valuatorios regulados por el Instituto. La aplicación de esta metodologı́a, permitirá
la emisión de dictámenes valuatorios o reportes conclusivos con calidad técnica, certeza
jurı́dica, oportunidad y transparencia.
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Ámbito de aplicación. Se dirige a todos los VBN en los servicios valuatorios regulados
por el INDAABIN que soliciten las distintas Dependencias, Entidades, las Instituciones
Públicas y las Instituciones Destinatarias, ası́ como personas fı́sicas o morales autoriza-
das, con apego a la Ley General de Bienes Nacionales, Ley de Hidrocarburos, Ley de la
Industria Eléctrica, Ley de la Asociación Pública Privadas, Ley Agraria, Ley Minera, Ley
de Expropiación, el Código Fiscal de la Federación y las demás disposiciones vigentes
aplicables.

Consideraciones previas a la metodologı́a. A continuación se presentan definiciones
básicas.

Valor comercial. Es el precio más probable por el cual un activo se intercambiarı́a
en una fecha determinada y se dé la transferencia del tı́tulo del vendedor al com-
prador, actuando por voluntad propia, debidamente informados y motivados, en una
transacción sin intermediarios, con condiciones de una venta justa, donde el pago
sea hecho en términos de contado en moneda nacional o en términos de un arre-
glo comparable a este, sin ser afectado por un financiamiento especial o creativo o
concesiones de venta otorgadas por cualquiera que esté asociado con dicha venta;
considerando un plazo adecuado de exposición en un mercado competitivo y abier-
to, en el que ambas partes actúan con conocimiento de los hechos pertinentes, con
prudencia, sin compulsión y sin un estı́mulo indebido.

Bienes inmuebles. Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre
una porción de tierra con sus mejoras y obras permanentes, incluyendo los bene-
ficios que se obtienen por su usufructo. Las principales caracterı́sticas de un bien
inmueble son su inmovilidad y ser tangible.

Bienes muebles (Maquinaria y equipo o propiedad personal. Es un conjunto de de-
rechos sobre un activo utilitario, artı́stico, histórico, documental o de cualquier otra
ı́ndole con valor, no anexado permanentemente a la tierra. El término bien mueble
se refiere, entonces, a todo lo que no es inmueble, como son: maquinaria, equipo,
mobiliario, joyas, obras de arte, vehı́culos, etc. Las principales caracterı́sticas de
un bien mueble son su movilidad y ser tangibles; también comprende los objetos
en sı́ mismos, ası́ como los elementos intangibles atribuidos a las obligaciones y
derechos de propiedad sobre ellos.

Bienes intangibles. Está constituido por aquellos activos que no tienen existencia
fı́sica como son: la posesión de conocimientos, experiencia, tecnologı́a, la exención
de obligaciones fiscales, la propiedad de marcas, patentes, distintivo gráfico o ele-
mento de fama pública, relaciones con clientes, destrezas profesionales que posea
en exclusiva una persona fı́sica o moral, etc., y que le dan una ventaja competitiva
y posicionamiento en el mercado.

Negocios. La definición de lo que constituye un negocio difiere dependiendo del
propósito de la valuación. Sin embargo, generalmente un negocio tiene activida-
des comerciales, industriales, de servicios o actividades de inversión. Los negocios
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pueden estar expresados de muchas formas, tales como: corporaciones, socieda-
des, alianzas estratégicas o un negocio con un sólo propietario. La valuación de un
negocio puede diferir del valor de los activos y de los pasivos que lo conforman.
Cuando el valor del negocio es mayor que la suma de los activos y los pasivos que
lo integran, el exceso de valor se conoce como valor de negocio en marcha. El ne-
gocio también puede ser valuado como unidad instalada, como valor de realización
ordenada o como valor de liquidación. Es importante establecer si la valuación de
un negocio es de toda la unidad, de las acciones, de participación accionaria de
una persona fı́sica o moral en un negocio o una actividad especı́fica del negocio,
o de los intangibles. Es especialmente crı́tico definir claramente el negocio o los
intereses a valuar.

Promovente. Las dependencias, la Procuradurı́a General de la República, las uni-
dades administrativas de la Presidencia de la República, las entidades, ası́ como las
demás instituciones públicas, personas fı́sicas o morales nacionales o extranjeras,
que requieran servicios valuatorios regulados por el INDAABIN.

Solicitud de servicio valuatorio. Escrito mediante el cual el promovente requiere la
elaboración de un servicio valuatorio, especificando el activo, su ubicación, su uso,
propósito, finalidad y alcance del servicio, ası́ como los posibles usuarios y derechos
del mismo. En el caso especı́fico del INDAABIN, dichas solicitudes de servicio solo
se realizarán a través del sistema electrónico que tenga definido el Instituto.

Principio de anticipación. El valor presente de los beneficios futuros derivados de
un activo, entendiendo que cualquier persona está dispuesta a pagar por un activo,
entendiendo que cualquier persona está dispuesta a pagar por un activo un monto
equivalente a los beneficios futuros que recibirá de dicho activo.

Principio de sustitución. Es aquel que dice, que un comprador no pagarı́a más por
un activo, que el precio de adquirir o reproducir un sustituto igual o semejante de-
seable.

Principio de la oferta y la demanda. El precio de un activo varı́a directamente, aun-
que no necesariamente de forma proporcional, de acuerdo con la demanda e, in-
versamente, aunque no necesariamente de forma proporcional, de acuerdo con la
oferta. Los fenómenos que inciden en este principio son los siguientes: aumento o
disminución de la población con poder adquisitivo, incremente o disminución en el
costo del dinero, disponibilidad de los bienes, deseabilidad, escasez o utilidad de
los mismos.

Principio de cambio. Según este principio el valor de un activo nunca es constan-
te. Está sujeto tanto al efecto de las fuerzas externas al activo, como a las fuerzas
internas. Las primeras son las fuerzas económicas, sociales, ambientales y polı́ti-
cas, mientras que las fuerzas internas se refieren a la depreciación, conservación,
mejoras, tamaño, forma, diseño y obsolescencias, entre otras.

Principio de contribución. Plantea que el valor de un componente determinado se
mide en términos de su contribución o aportación al valor de todo el activo.
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Principio de Mayor y Mejor uso. Sólo aplica a bienes inmuebles y es el uso razona-
ble en donde siendo fı́sicamente posible, legalmente permitido y económicamente
viable, resulta en el mayor valor del mismo como está o como terreno sin mejoras.

Asimismo, la metodologı́a contempla las demás definiciones del Glosario de Términos
que forma parte de la normativa técnica emitida por el INDAABIN.

Activos objeto de la Metodologı́a.

a) Bienes inmuebles.

b) Maquinaria y equipo o Propiedad personal (Bienes muebles).

c) Negocios.

Actos jurı́dicos en los que aplica. Esta metodologı́a podrá utilizarse cuando el uso del
servicio valuatorio corresponda a los siguientes actos jurı́dicos: adquisición, enajena-
ción, indemnización, reexpresión de estados financieros, concesión, atención a diligen-
cias judiciales, justiprestación de rentas, registro en contabilidad gubernamental y ase-
guramiento contra daños que requieran la estimación del valor comercial, ya sea para la
conclusión del servicio valuatorio o para utilizarlo en la estimación de otros tipos de valo-
res. El servicio valuatorio surtirá efectos legales únicamente para un solo uso, propósito
y finalidad señalados en la solicitud, por lo que en caso de requerir un uso distinto u otro
propósito, se deberá elaborar una nueva solicitud.

Generalidades de la metodologı́a. Es indispensable que el dictamen valuatorio o repor-
te conclusivo cumpla con los siguientes apartados:

a) Caracterı́sticas del informe. El dictamen valuatorio o reporte conclusivo deberá ela-
borarse de conformidad con lo establecido en el Capı́tulo X Estándares de Va-
luación y Revisión de Avalúos del Acuerdo por el que se establecen las Normas
conforme a las cuales se llevarán a cabo los servicios valuatorios regulados por el
INDAABIN, publicado en el Diario Oficial de la Federación el dı́a 25 de julio de 2016.

b) Requermientos básicos.

1. Uso. Es el acto para el cual se pretende utilizar el dictamen valuatorio o reporte
conclusivo expresamente señalado por el solicitante del servicio (promovente),
y en este caso exclusivamente se refiere a uno de los siguientes: adquisición,
enajenación, indemnización, reexpresión de estados financieros, concesión,
atención a diligencias judiciales, registro en contabilidad gubernamental y ase-
guramiento contra daños.

2. Propósito. Dictaminar valor comercial de acuerdo a la solicitud.

3. Finalidad. Es el concepto que determina la aplicación del resultado del dicta-
mente valuatorio o reporte conclusivo como el valor mı́nimo, valor máximo o
como monto, derivado del uso definido por el promovente.
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4. Alcance del servicio valuatorio. Es el apartado en el cual se describen los
supuestos extraordinarios, las condiciones hipotéticas y limitantes del servicio
valuatorio, con base en el uso, propósito y finalidad expresados en la solicitud
del promovente y considerados por el valuador de bienes nacionales.

Guı́a técnica. La presente guı́a técnica tiene por objeto establecer las directrices gene-
rales a seguir para estimar el valor comercial de los distintos activos, que se relacionan
en el apartado IV de esta metodologı́a, mismas que deben ser atendidas por el valua-
dor de bienes nacionales, de acuerdo con la solicitud de servicios valuatorios regulados
por el INDAABIN que al efecto haga el promovente. La presente metodologı́a cuenta con
8 pasos, los cuales cumplen con los estándares internacionales de valuación. El primer
paso de esta guı́a técnica es la identificación del problema, que se detalla a continuación.

Paso 1. Identificación del problema.

a) Identificar el promovente y los usuarios.

b) Identificar el Uso (Uso y Finalidad).

c) Identificar el Propósito y del Servicio Valuatorio (Tipo y definición de valor).

d) Identificar la fecha que se requiere de valores.

e) Identificar las caracterı́sticas del bien.

f) Identificar las condiciones del servicio valuatorio.

Para poder identificar el problema, el promovente deberá entregar al valuador de bie-
nes nacionales, la solicitud de servicio valuatorio y la documentación e información proce-
dente o solicitada, como copias y documentos en archivo fı́sico o electrónico para realizar
el servicio valuatorio. Para el caso del INDAABIN la entrega de la documentación se rea-
lizará a través del Sistema de Avalúos, como a continuación se ejemplifican de manera
enunciativa más no limitativa:

Para inmuebles

a) Ubicación legal y fı́sica del inmueble a evaluar.

b) Plano topográfico del terreno con superficie, medidas y colindancias de la poligonal
envolvente.

c) Planos arquitectónicos actualizados, preferentemente aprobados por autoridad com-
petente y en formato electrónico.

d) Escrituras y/o tı́tulo de propiedad.

e) Usuarios del servicio valuatorio.

f) Los derechos del inmueble ligados al uso del servicio valuatorio.
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g) Constancia de uso del suelo.

h) Informe de costos anuales de operación del inmueble (mantenimiento, impuestos,
personal, agua, energı́a eléctrica, entre otros), según sea el caso.

i) Listado de bienes distintos a la tierra y de máquinas o equipos anexos a las cons-
trucciones.

j) Dictamen de seguridad estructural.

También como los documentos e información que considere necesarios el valuador
de bienes nacionales, según sea el caso.

Para bienes muebles o propiedad personal

a) Documento que acredite reparaciones mayores realizadas (en su caso).

b) Dictámenes o evaluaciones de estado de conservación.

c) Bitácoras de mantenimiento de los bienes muebles.

d) Copias de facturas, pedimento de importación, fletes, embalaje e instalación, docu-
mentación de adquisición de los bienes muebles o documentos legales de propie-
dad.

e) Datos de ubicación de los bienes muebles.

f) Usuarios del servicio valuatorio.

g) Relación y número de inventario del activo conforme a catálogo o cuenta que pro-
ceda, en hoja de cálculo.

h) Ficha de catálogo incluyendo tema, autor, técnica, seriación, fecha y dimensiones,
(para obras de arte).

También como los documentos e información que considere necesarios el valuador
de bienes nacionales, según sea el caso.

Para negocios

a) Descripción general, objetivos, operaciones y situación actual del negocio.

b) Plan de negocios.

c) Estados financieros dictaminados de los últimos cinco años.

d) Otra documentación jurı́dica relevante del negocio.

• Información documental sobre la situación operativa y de costos de produc-
ción.
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• Información documental sobre la situación comercial y de mercado.

• Inventario de maquinaria, mobiliario y equipo a contemplar.

• Copias de facturas y documentación de adquisición, en su caso.

• Derecho de patente sobre marcas y otros activos intangibles.

e) Proyección financiera según el alcance del servicio.

f) Cartera de clientes y contratos vigentes.

g) Pasivos laborales.

h) Capacidad instalada y de producción.

También como los documentos e información que considere necesarios el VBN, según
sea el caso. Con la información presentada el VBN procederá a identificar:

a) Los promoventes que serán los señalados en la Ley General de Bienes Nacio-
nales, la Ley de Expropiación, la Ley de Asociaciones Público Privadas, la Ley de
Hidrocarburos, la Ley de la Industria Eléctrica, la Ley Federal de Zonas Económicas
Especiales, la Ley Agraria, la Ley Minera, la Ley Federal de Telecomunicaciones y
Radiodifusión, el Reglamento del Código Fiscal de la Federación y demás normati-
vas aplicables, por lo que se refiere a los usuarios serán aquellos que declaren los
promoventes en su solicitud.

b) El Uso de los Dictámenes Valuatorios o Reportes Conclusivos, que deberá corres-
ponder con el acto establecido en la solicitud.

c) La finalidad del servicio valuatorio, que será la aplicación del resultado del servicio
valuatorio, en función del artı́culo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales;
es decir, en los casos en que las Dependencias, la Procuradurı́a General de la
República, las unidades administrativas de la Presidencia de la República o las
entidades deban cubrir una prestación pecuniaria, ésta no podrá ser superior al
valor dictaminado, y si le corresponde a la contraparte el pago de la prestación
pecuniaria, ésta no podrá ser inferior al valor dictaminado, salvo las excepciones
que la ley establece.

d) El propósito del servicio valuatorio, que será el valor comercial a estimar.

e) La fecha que se requiere de valores contenidos en los dictámenes valuatorios o
reportes conclusivos por emitir y puede ser aquella del momento de la visita, de los
valores de la investigación o de acuerdo a la solicitud.

f) Las caracterı́sticas del activo, debiendo ser aquellas que identifiquen por su: tipo,
utilización o actividad, ubicación (domicilio o localización), el régimen de propiedad,
propietario o posesionario, los derechos y/o obligaciones inherentes, etc.
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g) Las condiciones del servicio valuatorio, incluyendo en todas, las suposiciones ex-
traordinarias, condiciones hipotéticas y todas aquellas limitantes que incidan sobre
el análisis del valor que se esté calculando.

El segundo paso de esta guı́a técnica es la Determinación del Alcance del trabajo
para atender el servicio valuatorio, el cual se detalla a continuación.

Paso 2. Determinación del alcance del trabajo para atender el Servicio Valuatorio

Una vez que se ha identificado el problema, es necesario definir el alcance del trabajo
a realizar, el VBN deberá determinar el alcance que sea suficiente para producir un ser-
vicio valuatorio con resultados certeros y creibles. Es reponsabilidad del promovente, en
conjunto con el VBN, generar la definición de la amplitud del trabajo en términos de los
tiempos de entrega, lo extenso de la investigación y el reporte, la fundamentación nor-
mativa, técnica y teórica, la calidad de la información y demás aspectos que se puedan
considerar. Una vez definido el alcance del trabajo el VBN deberá recolectar información
complementaria como parte de su labor profesional de la valuación; a continuación se
explica esta actividad a detalle.

Paso 3. Recolección de Información y descripción del Bien

a) Información de mercado para la zona.

b) Información sobre el sujeto a valuar.

c) Información sobre los comparables.

Para inmuebles.

a) Información de mercado de la zona. Caracterı́sticas generales de la región, ciudad,
colonia y ubicación del predio, entre otros.

b) Información sobre el sujeto a valuar. Caracterı́sticas del sujeto, geográficas y geológi-
cas del terreno, ubicación, uso de suelo, servicios públicos, tipo de construcción,
área construida, edad efectiva, estado de conservación, elementos de la construc-
ción, mejoras, historial de los propietarios, información de costos y depreciación, y
datos de ingresos y gastos entre otros.

c) Información sobre los comparables. Ventas realizadas, condiciones de los cierres
efectuados, ofertas, listas de ventas, vacantes, costos y depreciación, ingresos y
gastos, intereses de capitalización, entre otros.

Para bienes muebles o propiedad personal

a) Información de mercado de la zona. Caracterı́sticas generales del mercado nacional
o internacional, del sector industrial, comercial o de servicios del bien, tanto usado
como nuevo, entre otros.
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b) Información sobre el sujeto a valuar. Marca, modelo, número de serie, datos de pla-
ca, tamaño, capacidad, año de manufactura, accesorios, estado de conservación,
paı́s de manufactura, unidad mı́nima indivisible, vidas efectiva, útil y remanente,
mantenimiento, reparaciones, bitácoras, costos de desintalación y fletes, disponibi-
lidad de refacciones, estado de conservación, obsolescencias, aspectos ambienta-
les, autor o creador, publicador, asunto o tema, imagen, ornamentos u otros agre-
gados, entre otros.

c) Información sobre los comparables. Marca, modelo, número de serie, datos de pla-
ca, tamaño, capacidad, año de manufactura, accesorios, estado de conservación,
paı́s de manufactura, mercado de venta, normal, de remates o de subastas, entre
otros. Caracterı́sticas de los comparables, capacidades, edades, reparaciones que
se hayan hecho, aspectos ambientales, autor o creador, publicador, asunto o tema,
imagen, ornamentos u otros agregados, etc.

Para negocios

a) Información de mercado de la zona. Análisis del ambiente externo, que se divide en
dos, el análisis del macroambiente (factores económicos, polı́ticos, sociales, entre
otros) y el análisis del sector industrial.

b) Información sobre el sujeto a evaluar. Análisis del ambiente interno del negocio, se
realiza un análisis que permitan diagnosticar sus caracterı́sticas técnicas, operati-
vas, comerciales, administrativas, legales y financieras, equipo, propiedad personal
o negocio, entre otros.

c) Información sobre los comparables. Ventas realizadas de negocios similares, condi-
ciones de los cierres efectuados, ofertas, publicaciones especializadas, información
sobre mercados bursátiles, entre otros.

La recolección de información que el VBN obtendrá se divide en dos: información ge-
neral e información especı́fica. La información general consiste en datos sobre factores
que pueden influir en el valor, estos se derivan de fuerzas sociales, tendencias económi-
cas (oferta y demanda, absorción del mercado, etc.) y leyes gubernamentales que son
originadas fuera del bien a valuar. La información especı́fica se refiere a los datos con-
cretos sobre el bien a valuar, ventas u ofertas comparables y caracterı́sticas del mercado
local relevantes. La información especı́fica se divide a su vez, en información del sujeto
e información de los comparables.

1. Inmuebles. Para el caso de inmuebles, la información del sujeto se enfoca en carac-
terı́sticas geográficas y geológicas del terreno, caracterı́sticas de las mejoras (tipo
de edificación, componentes fı́sicos, legales y propiedad personal), historia de los
propietarios, información de costos y depreciación, y datos de ingresos y gastos.
Para el caso de inmuebles, la información de los comparables sobre sus carac-
terı́sticas fı́sicas y componentes legales, ofertas, rentas, información de costos y
depreciación, ingresos y gastos, tasa de capitalización, oferta y demanda de los
comparables, absroción del mercado.
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2. Muebles. La información general consiste en datos sobre el tipo de industria o giro,
factores que pueden influir en el valor, estos se derivan de fuerzas sociales, ten-
dencias económicas (tipo de industria, oferta y demanda, absorción del mercado,
aspectos ambientales, etc.) y leyes gubernamentales que son originadas fuera del
activo a valuar. La información especı́fica se refiere a los datos concretos sobre el
activo a valuar, ventas u ofertas comparables y caracterı́sticas del mercado local re-
levantes. La información especı́fica se divide a su vez, en información del sujeto e
información de los comparables. La información del sujeto se enfoca en condiciones
de operación y ubicación del activo, información de costos, depreciación (vida útil,
edad efectiva, estado de conservación) y plan de producción. En el caso particular
de propiedad personal, obras de arte y joyas, la información del sujeto se enfoca en
condiciones de resguardo y ubicación del activo, documentos legales de propiedad,
tema, autor, técnica, seriación, peso de la joya, quilataje, material, engastes, fecha
y dimensiones, entre otros; supervisado por un experto en la materia.

3. Negocios. Para el caso de negocios se deberá recolectar la información suficien-
te que nos permita describir y analizar el negocio, considerando información del
ambiente externo e interno que influye en la misma.

• Ambiente externo. El ambiente externo lo constituyen el macro ambiente y
el sector industrial; el macro ambiente envuelve al sector industrial y éste a
su vez al negocio, por lo que la generación de valor del negocio dependerá
inicialmente de las condiciones prevalecientes en el sector industrial y en el
macro ambiente. En lo que se refiere al macro ambiente, la recolección de
información debe ayudar a describir los factores económicos, polı́ticos y so-
cioculturales que impactan en el negocio. Por otro lado, el sector industrial se
encuentra conformado por aquellos factores externos al negocio que determi-
nan la naturaleza y fortaleza de la competencia en la industria. Los factores
claves a investigar en el sector industrial son: competidores del sector, pro-
veedores, demanda del producto o servicio, sustitutos del producto o servicio,
competidores potenciales entre otros.

• Ambiente interno. El análisis del negocio está conformado por el estudio de
diversos elementos de la empresa, para lo cual se obtendrá información que
permita describir los aspectos fı́sicos, técnicos, operativos, comerciales, admi-
nistrativos, legales y financieros.

Una vez obtenida esta información por parte del VBN, se procederá al análisis de la
información, esta actividad se detalla a continuación.

Paso 4. Análisis de la información

Para inmuebles

a) Estudios de la demanda.

• Perı́odo de absorción.
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• Análisis de precio de venta en pago de contado.

b) Estudios de la oferta.

• Volumen de comparables en un mercado abierto y competitivo.

• Rango de precios de venta de comparables.

c) Estudios de mercado. Análisis integral de los mercados de acuerdo a la oferta y la
demanda, ası́ como de las caracterı́sticas externas e internas de los bienes.

Para bienes muebles o propiedad personal

a) Estudios de la demanda.

• Análisis de tiempo de exposición para una venta en el mercado correspondien-
te.

• Análisis de precios por pago de contado, es decir que las operaciones se reali-
cen de contado y con pago en efectivo o su equivalente.

b) Estudios de la oferta. Considerar los comparables ofrecidos en las comercializado-
ras especializadas para cada tipo de mueble.

c) Estudios de mercado. Análisis integral delos mercados de acuerdo a la oferta y la
demanda, ası́ como de las caracterı́sticas externas e internas de los bienes reali-
zando una homologación considerando como base el activo valuado.

Para negocios

Análisis del ambiente Externo (Macro ambiente y Sector Industrial) e Interno (Diagnósti-
co fı́sico, diagnóstico técnico, diagnóstico operativo, diagnóstio comercial y diagnóstico
administrativo-legal-financiero).

Una vez analizada la información por parte del VBN, únicamente para el caso de in-
muebles se procederá a obtener el valor del terreno de conformidad con su mayor y mejor
uso; esta actividad se detalla a continuación.

Paso 5. Opinión del Valor del Terreno

El valor del terreno se puede obtener por alguno de los siguientes cinco procedimientos:

1. Considerando al terreno sin mejoras, mediante la investigación directa del mercado
de terrenos en venta, ya sean ofertas o cierres y aplicando factores de homologa-
ción.

2. Por el procedimiento de desagregación, que parte de la investigación de mercado
de muebles similares en venta, a los cuales se les aplica un método residual estático
y se obtiene el valor del terreno.
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3. Con base en el proceso de capitalización de renta del terreno, la renta de terreno
es una cantidad conocida y el ingreso puede ser capitalizado en el valor del terreno.

4. Con base en el procedimiento de capitalización de renta del terreno, cuando la renta
de terreno con construcción es una cantidad conocida, se debe extraer el ingreso
exclusivamente del terreno y éste puede ser capitalizado en el valor del terreno.

5. Cuando la información de mercado es insuficiente, errática o heterogénea, o las
caracterı́sticas del inmueble no permiten afirmar con certeza que el valor obtenido
por el enfoque comparativo de mercado es realmente el más representativo, se
hace necesaria la utilización del método residual dinámico (enfoque de ingresos),
basado en el mayor y mejor uso del inmueble.

Una vez obtenido el valor del terreno por parte del VBN, se procederá a la aplicación
de los enfoques de valuación, esta actividad se detalla a continuación.

Paso 6. Aplicación de los enfoques de valuación

Las directrices básicas a considerar para calcular cada uno de los tres indicadores de
valor son las siguientes.

Enfoque de mercado. El enfoque comparativo de mercado es un indicador de valor que
se obtiene a partir del análisis del precio de otros activos similares al activo en estudio.
Este enfoque tiene su fundamento en el principio de sustitución y su objetivo es comparar
el bien en estudio contra otros activos similares existentes en el mercado, aplicable en
los bienes siguientes:

1. Para inmuebles. Para iniciar con el cálculo del indicador del enfoque de mercado,
primeramente es indispensable que el VBN conozca las caracterı́sticas fı́sicas y le-
gales del inmueble motivo del servicio valuatorio, para lo cual deberá llevar a cabo
una inspección fı́sica detallada al activo a valuar, analizar la información legal del
mismo proporcionada por el promovente y realizar las actividades necesarias hasta
asegurarse de tener plenamente identificadas todas las caracterı́sticas del mismo.
Posteriormente deberá realizar una exhaustiva investigación de mercado con el fin
de detectar bienes similares al sujeto, en cuanto a sus caracterı́sticas que se en-
cuentren expuestos en el mercado o que hayan sido parte de una operación de
compra, venta o arrendamiento en su caso.

El VBN deberá asegurarse de conocer las caracterı́sticas de los bienes compara-
bles al sujeto que se investigaron, ası́ como conocer los esquemas de negociación
los cuales deberán obtenerse directamente con el oferente. A partir de la informa-
ción obtenida en la investigación de mercado realizada por el VBN, se definirán
cuáles serán los comparables que se utilizarán en los procedimientos de análisis
de tendencia central, como podrá ser la homologación, mismos que serán los que
presenten las caracterı́sticas que más se asemejen al activo sujeto de evaluación.
Se podrá utilizar la técnica de homologación para ajustar las diferencias existentes
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entre los comparables y el activo sujeto, por lo que la homologación se realizará una
vez que el valuador de bienes nacionales conozca perfectamente las caracterı́sticas
de los comparables, lo que asegurará que se realicen los ajustes correctos tanto en
las caracterı́sticas ajustadas como en el rango del factor de ajuste.

El VBN deberá asegurarse que las caracterı́sticas a ajustar sean las que impacten
en el valor de mercado y que el factor de ajuste se encuentre debidamente anali-
zado a fin de que siempre se encuentre en un rango que ajuste la caracterı́stica de
manera suficiente y correcta, dicho análisis deberá permanecer en la memoria de
cálculo del VBN. Es necesario que la homologación presente cuando menos 3 com-
parables, el perito deberá analizar la razonabilidad de los factores de homologación
y los tendrá que explicar de manera suficiente y correcta. Se recomienda utilizar
la menor cantidad posible de factores de ajustes a los comparables, incluyendo el
factor de negociación. Lo anterior resulta de la premisa de que los mejores com-
parables son aquellos que requieren la menor cantidad de factores de ajuste. Los
factores resultantes de la homologación se deberán encontrar dentro de un rango
razonable y la dispersión final de valores unitarios deberá ser menor a la inicial; en
virtud de que los bienes intercambiados en un mercado eficiente son esencialmente
homogéneos que pueden ser fácilmente sustituidos entre sı́.

Cuando las homologaciones se encuentren fuera de rango o no exista una reduc-
ción en la desviación, debe incluirse en la memoria de cálculo la justificación o
explicación correspondiente; de no ser justificable, se desechará el análisis. Es res-
ponsabilidad del VBN identificar y seleccionar correctamente la unidad de compa-
ración a utilizar en la homologación. El valor unitario del enfoque de mercado se
obtendrá del promedio aritmético del valor resultante de cada comaprable ya ajus-
tado, siempre y cuando el resultado de la dispersión sea menor a la inicial. El valor
comparativo de mercado será el resultado de multiplicar el valor unitario, de acuerdo
a la unidad de comparación, utilizada por la cantidad respectiva.

2. Para bienes inmuebles o propiedad personal. En este enfoque involucra la reco-
pilación de información pertinente de bienes comparables al activo valuado en un
mismo mercado, analizando la oferta y demanda, y ajustando los comparables al
valuado y homologándolos a manera de lograr obtener el ı́ndice o indicador de valor
que permita establecer el precio más probable de venta o compra en un mercado
libre. Cuando existe un mercado activo y se pueden encontrar comparables adecua-
dos, este enfoque es el más recomendable, debido a que se descuentan todas las
obsolescencias funcionales y económicas relacionadas directamente con los bie-
nes, cuando aplique. Si el valuador de bienes nacionales selecciona el enfoque de
mercado procederá de la siguiente forma. A la información del sondeo de mercado
previamente registrada se le aplicarán los factores de ajuste (ajustando los datos
de cada oferta de mercado para homologarla con el activo por valuar):

I. Homologación. Este procedimiento se aplica para realizar ajustes por diferen-
cias entre las caracterı́sticas de los activos comparables obtenidos de la inves-
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tigación de mercado y el activo por valuar. Se recomienda que la homologación
se realice en forma directa, es decir, ajustando cada oferta contra el activo por
valuar.

II. Factor de ajsute. Cuando existan bienes comparables similares se recomienda
que los factores de ajuste se hagan de forma directa, es decir ajustando cada
oferta contra el activo sujeto a valuar; para el caso de no encontrar activos simi-
lares o idénticos al activo por valuar, es práctica común trabajar con compara-
bles sustituos. Las diferencias entre ellos pueden atribuirse a muchas causas
como son bienes descontinuados, capacidades, obsolescencias funcionales,
desgaste, entre otros. Para el caso de bienes muebles, se usa el sistema de
ajustes aditivos, porque la mayorı́a de las diferencias son independientes entre
sı́.

III. Obtención de valor por el enfoque de mercado. Es un indicador de valor del
sujeto basándose en la recopilación de información de valores de mercado de
bienes idénticos, similares o sustitutos, con funciones similares a las del sujeto
y con ello establecer el precio más probable de venta para los activos que se
están valuando. El VBN deberá considerar lo siguiente:

a) Identificar las diferencias más representativas y que como condición inelu-
dible, a juicio del valuador de bienes nacionales, impacten en el valor.

b) Se recomienda utilizar la menor cantidad posible de factores de ajuste a
los sustitutos, incluyendo el factor de negociación. Lo anterior resulta de la
premisa de que los mejores sustitutos son aquellos que requieren la menor
cantidad de factores de ajuste.

c) Cada factor de ajuste utilizado deberá describirse y justificarse en la me-
moria de cálculo.

d) El factor de ajuste resultante se deberá encontrar dentro de un rango ra-
zonable y la dispersión final de valores unitarios deberá ser menor a la
inicial; en virtud de que los bienes intercambiados en un mercado eficien-
te son esencialmente homogéneos que pueden ser fácilmente sustituidos
entre sı́. Cuando los ajustes se encuentren fuera de rango o no exista una
reducción en la desviación, debe incluirse en la memoria de cálculo la justi-
ficación o explicación correspondiente; de no ser justificable, se desechará
el análisis.

3. Para negocios. El enfoque de mercado para negocios puede ser utilizado siempre
y cuando se cuente con información suficiente que permita realizar comparacio-
nes entre las condiciones fı́sicas, operativas, legales y financieras del sujeto y de
los comparables, es decir se requiere una base razonable para la comparación en-
tre negocios similares. El enfoque de mercado proporciona una indicación de valor
comparando, sea por negocio integrado o por sus múltiplos de razones financieras,
el valor de su activo total operativo en estudio, con otras unidades similares, de los
cuales se dispone información suficiente. Los negocios similares deben estar den-
tro del mismo sector que el negocio sujeto de estudio o en un sector muy similar que
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corresponda a las mismas variables económicas. Una vez que se cuenta con infor-
mación de las caracterı́sticas cualitativas y cuantitativas de las empresas similares
al negocio motivo de estudio, se podrá realizar un análisis comparativo de dichas
caracterı́sticas pudiéndose apoyar entre otras cosas de ratios de valuación, es de-
cir, de ratios calculados a partir del precio de venta del negocio comparable entre
alguna medida de ingresos o valor de activos. Para el cálculo y selección de los
ratios que servirán de comparación, se debe de tener en cuenta que deberán pro-
porcionar información significativa sobre el valor del negocio y considerar además
que se pueden requerir algunos ajustes para que los ratios sean adecuados a la
empresa en estudio.

Enfoque de costos. El enfoque de costos se basa en el principio de sustitución ya que
considera que un comprador bien informado no pagará más por un activo, que el precio
de adquirir o reproducir un sustituto igual o semejantemente deseable.

1. Para inmuebles. En este sentido en el caso de inmuebles, el enfoque de costos se
obtiene a partir de la suma del valor individual de cada uno de los componentes
que conforman el bien, es decir, terreno, construcciones, instalaciones especiales,
obras complementarias y accesorios, ası́ como otros indirectos, obsolescencias y
apreciaciones. Para el caso de bienes inmuebles el valor del terreno se deberá ob-
tener del Paso 5, reiterando que se debe analizar el mayor y mejor uso del terreno y
no el uso que le otorguen las construcciones existentes, es decir obtener el valor del
terreno como si no tuviera construcciones. El valor neto de reposición de las cons-
trucciones, instalaciones, obras complementarias y accesorios se obtendrá a partir
del valor de reposición nuevo menos las depreciaciones totales acumuladas, pu-
diendo ser por edad, estado de conservación y las obsolescencias internas que se
detecten. El valor de reposición nuevo deberá ser obtenido por el VBN consideran-
do costos de construcción o fabricación vigentes, o costos de adquisición actuales
para el caso de instalaciones especiales, obras complementarias y elementos acce-
sorios que deberán incluir los costos de instalación y puesta en sitio, dichos análisis
de costos o cotizaciones deberán permanecer en la memoria de cálculo de los VBN.

En aquellas construcciones en que sea necesario que se utilice el valor de repro-
ducción, lo deberá realizar el VBN e indicarlo en su dictamen valuatorio o repor-
te conclusivo. Para el cálculo de las depreciaciones el VBN deberá analizar los
deméritos por edad, estado de conservación, obsolescencias internas y cualquier
otro demérito que el VBN considere que afecte el costo de las construcciones. El in-
dicador del valor del enfoque de costos de un bien inmueble resultará de la suma del
valor comercial del terreno más el valor neto de reposición de las construcciones,
instalaciones especiales, obras complementarias, otros indirectos y obsolescencias
o apreciaciones externas.

2. Para bienes muebles o propiedad personal. En este enfoque se parte del costo o
valor de reposición o reproducción nuevo de los bienes por valuar, de acuerdo a
su capacidad nominal (para el caso de valores en intercambio), rebajando el precio
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cotizado los descuentos normales aplicables, y los deméritos por edad, estado de
conservación, obsolescencia funcional y económica que pudiera tener dicho activo,
ası́ como los costos de instalación o montaje. Preferentemente no se parte del costo
de reproducción para eliminar de entrada el costo por exceso de capital, pero puede
haber casos en los que en función de la dificultad de obtener información y/o de la
disponibilidad de la misma, pueda ser necesario usar costos de reproducción (por
ejemplo aplicando ı́ndices a facturas), y si éste es el caso deberá de verificarse si
se requiere hacer el ajuste adicional correspondiente, porque puede haber un costo
por exceso de capital.

I. Cotización del equipo sustituto. Se deberá obtener la cotización del bien equi-
parable al sujeto, con el fabricante original o distribuidor correspondiente. En
caso que el fabricante no esté produciendo el mismo tipo de bien, deberá co-
tizarse el sustituto o equivalente. Si la calidad del bien cotizado es relevante-
mente diferente de la del objeto, hay que hacer un ajuste en proporción directa
a lo que serı́an los costos de cotización para esas calidades diferentes (obte-
nidos de la experiencia del mercado).

II. Fletes, embalaje, seguros, instalación, impuestos y gastos de importación (en
su caso). Debe de verificarse cuáles fletes son aplicables (nacionales y/o en el
extranjero), cuál es la fracción arancelaria y dependiendo del origen del bien
sustituto cuáles serı́an los seguros, impuestos y gastos de importación aplica-
bles.

III. Mejoras del bien por valuar (comparado con el cotizado). Si el bien que se
valúa tuviera algunas mejoras o accesorios que el sustituto no tiene (o el sus-
tituto tuviera unas que el bien sujeto no tiene), deberá obtenerse el costo de
estas diferencias, el cual deberá agregarse (o deducirse) al del bien cotizado.

IV. Costos de instalación. En caso que el servicio valuatorio deba incluir instala-
ción, deberán considerarse todos los costos y gastos, incluyendo ingenierı́a de
detalle, instalación electromecánica; cimentación u obra civil, gastos de prue-
bas y arranque en caso de ser aplicables.

V. Inspección del bien. Durante la inspección en campo, debe identificarse lo si-
guiente: unidad mı́nima indivisible, edad cronológica y edad efectiva, vida útil
total y vida útil remanente, adiciones, instalación, aplicación, mantenimiento,
reparaciones mayores y avances tecnológicos. Identificación del mercado apli-
cable para la comercialización: La zona, fletes, maniobras, accesos y medio
ambiente en que opera. Recopilación de información de bienes sustituos: ca-
racterı́sticas, capacidades, edades, reparaciones, mejoras adicionales, actua-
lizaciones, precios, descuentos aplicables, funcionado o desinstalado, lugar de
ubicación, nivel de oferta y número de serie.

VI. Demérito por edad. De la información que se obtenga de los proveedores del
bien por valuar y la opinión del VBN, se estimará la vida útil remanente por
considerar. En función del uso que se le ha dado al sujeto (puede ser mayor
o menor al normal) deberá estimarse la edad efectiva del mismo y compararla
con la vida útil total, cuyo análisis deberá incluirse en la memoria de cálculo.
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VII. Demérito por estado de conservación. Dependiendo del estado observado del
bien, habrá casos en los que se requerirán reparaciones para corregir algún
problema para llevar al bien a la condición de buen estado de funcionamiento
correspondiente a su edad efectiva (el problema es económicamente curable),
u otros en los que no es factible económicamente hacer la corrección (el pro-
blema no es económicamente curable).

VIII. Obsolescencia funcional (por causas internas). Es una forma de depreciación
en la que se considera que la pérdida de valor es debida a factores inherentes
al bien mismo, es decir por causas internas.

IX. Obsolescencia económica (por causas externas). Es una forma de deprecia-
ción en la cual la pérdida de valor es causada por condiciones externas desfa-
vorable al entorno económico en el que se desempeña el activo.

Ası́ pues, por medio del enfoque de costos se podrá obtener una estimación del in-
dicador de valor, considerando la obsolescencia funcional y económica inherentes
al bien en estudio y partiendo de su costo de reposición (o costo de reproducción)
nuevo. El indicador de valor del enfoque de costos de un bien mueble será el equi-
valente a su valor neto de reposición.

3. Para negocios. El uso de este enfoque sirve como referencia, ya que el valor de
sus activos menos el de los pasivos es el valor mı́nimo que pueda llegar a tener el
negocio.

Enfoque de ingresos. A través de este enfoque se obtiene el indicador de valor funda-
mentado en el principio económico de anticipación el cual señala que el valor presente
de los beneficios futuros o ingresos futuros derivados de un activo, entendiendo que cual-
quier persona está dispuesta a pagar por un activo un monto equivalente a los beneficios
futuros que recibirá de dicho activo. Puede ser mediante el proceso de flujos descontados
o de una capitalización directa.

1. Para inmuebles. El enfoque de ingresos de un inmueble se puede obtener median-
te una capitalización directa o mediante el proceso de flujos descontados a nivel
operacional. La capitalización directa relaciona el ingreso y un rendimiento definido,
convirtiéndolo en un estimado de valor. Para este proceso se requiere una tasa de
capitalización bruta o una tasa de capitalización neta que se aplica al ingreso res-
pectivo de un solo año. La tasa de capitalización deberá extraerse preferentemente
del mercado inmobiliario, de igual forma las deducciones consideradas para obtener
el ingreso neto de operación deberán reflejar las condiciones reales del inmueble
en estudio. El método de flujos descontados es aplicable para bienes inmuebles,
el cual requiere de la construcción de un modelo financiero, en el que, a partir de
los ingresos y egresos (considerando las inversiones) provenientes del mercado
para cada tipo de inmueble y de una tasa de descuento debidamente soportada y
acorde a las caracterı́sticas del activo, riesgos, costos financieros, sector y costos
administrativos (identificando el número de periodos de conformidad con el tipo de
inmueble analizado), considerando el ingreso de operación para obtener el Valor
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Presente Neto (VPN) que corresponde al valor del inmueble, debiendo considerar
al final el valor de reversión.

2. Para bienes inmuebles. Cuando se pueden identificar los flujos de efectivos atribui-
bles a los activos, puede ser posible usar el enfoque de ingreso. Sin embargo, los
flujos de efectivo atribuibles a los bienes intangibles pueden ser difı́ciles de identifi-
car y separarlos de los atribuibles a los bienes muebles. Este enfoque puede no ser
práctico, especialmente para valuar una sola pieza de equipo.

3. Para negocios. Dentro del enfoque de ingresos, el método más utilizado para la
valuación de negocios es el método de flujo de efectivo descontado, el cual consis-
te en realizar un análisis de los flujos de efectivo futuros del negocio. Para ello se
debe partir del análisis del ambiente externo y el ambiente interno que afectan al
negocio. El ambiente externo se compone de todos aquellos factores que afectan al
negocio, pero que están fuera de su control; el ambiente interno, se compone de los
factores que conforman el negocio, por lo que están dentro de su control. Respecto
al ambiente externo, éste se divide en dos, el análisis del macro ambiente (factores
económicos, polı́ticos y socioculturales) y el análisis del sector industrial (mercado,
segmento, proveedores, compradores, competidores del sector y potenciales, sus-
titutos y perfil del usuario).

Para el análisis del ambiente interno del negocio, se realizará un análisis que per-
mita diagnosticar sus caracterı́sticas técnicas, operativas, comerciales, administra-
tivas, legales, fiscales y financieras (diagnóstico técnico que incluye: proceso de
producción, capacidad instalada de producción, equilibrio entre procesos, produc-
tos, subproductos, licencias, patentes y posicionamiento tecnológico; diagnóstico
operativo que incluye: volúmenes de producción, niveles de operación, costos de
operación y planta laboral; diagnóstico comercial que incluye: estrategia comercial,
productos y servicios, ventas, mercado, precios, ciclos de vida del producto, cartera
de clientes y análisis de contratos; diagnóstico administrativo, legal, fiscal y financie-
ros que incluye: organización, plantilla de personal y salarios, polı́tica laboral, pasivo
laboral, aspectos legales, seguros y finanzas, análisis de los estados financieros y
planes estratégicos de negocios (incluyendo proyecciones financieras). Como re-
sultados de estos análisis se identifican las variables que crean valor al negocio,
las oportunidades para incrementarlo y las amenazas de destrucción del mismo,
las fortalezas y debilidades del negocio, para que a partir de ello, se definan los
escenarios que se deben valuar; y a través de los cuales se estima el valor del
negocio.

I. Valuación por flujos. La valuación por flujos se realizará mediante un modelo
económico construido a través del empleo del Método de Flujo de Efectivo
Descontado.

I.1 Planteamiento de escenarios. La valuación por flujos inicia con la construc-
ción de proyecciones derivadas de la identificación de las oportunidades
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de creación de valor al negocio, identificadas en el análisis del macro am-
biente y del sector industrial; y en los diagnósticos técnicos, operativos,
comerciales y administrativo, legal, fiscal y financiero. A partir de la iden-
tificación de oportunidades, se plantean los escenarios a considerar en la
valuación. Los escenarios deberán considerar los posibles valores poten-
ciales que puede adquirir el negocio: valor en condiciones actuales, con
explotación de oportunidades internas, valor con explotación de oportuni-
dades externas y con oportunidades de ingenierı́a financiera, seleccionan-
do aquel o aquellos que reflejen de mejor manera el valor del negocio en
relación al contexto, uso, propósito y finalidad del servicio valuatorio.

I.2 Estructura del flujo de efectivo. Se deberán definir claramente las premi-
sas de valuación, dentro de las cuales se debe incluir el horizonte de va-
luación a considerar para cada escenario. El horizonte de valuación debe
ser ampliamente justificado en la memoria de cálculo del VBN. De acuer-
do con las premisas de cada escenario de valuación se planteará su flujo
de efectivo. El flujo de efectivo será estructurado partiendo de los ingresos
proyectados para el negocio, restándole los costos de producción e inver-
siones, además de los egresos por concepto de administración y ventasl.
Dentro de la estructura de flujo de efectivo se deberá tomar en cuenta la
depreciación fiscal de los activos con que cuenta el negocio, las obligacio-
nes por concepto de pago de impuestos, como son el Impuesto Sobre la
Renta (ISR) y la Participación de los Trabajadores en las Utilidades (PTU)
y demás aplicables. De igual manera, se deberán restar las inversiones
para la adquisición de activo fijo y en capital de trabajo en el horizonte de
flujo de efectivo. También se debe tomar en cuenta la venta de activos y la
recuperación del capital de trabajo.

II. Valuación por flujos descontados. Una vez que se ha determinado el flujo de
efectivo libre, para determinar el valor presente de dichos flujos, se debe de-
finir la tasa de descuento. De acuerdo al objetivo del estudio, el VBN debe
determinar la tasa de descuento, conforme a los distintos métodos financieros
generalmente aceptados, como pueden ser: el Modelo para la Valoración de
los Activos de Capital (CAPM, por sus siglas en inglés), Teorı́a de Fijación de
Precios por Arbitraje, el Costo del Capital Promedio Ponderado (CPC o WACC
de sus siglas en inglés), Costo del Capital por Comparables de Negocios del
Mismo Sector, entre otros. Al final del horizonte de valuación se debe estable-
cer el valor de reversión del negocio, considerando en algunos casos un valor
continuo del negocio, asumiendo su operación a perpetuidad, o entre otros,
considerando el valor de rescate de los activos menos los costos de cierre
del negocio. El valor de reversión se aplica siempre y cuando la naturaleza
del negocio lo requiera y debe determinarse mediante principios financieros
generalmente aceptados.

III. Valor del negocio. Se determina el valor del negocio restando del valor pre-
sente neto de los flujos de efectivo el valor de los pasivos financieros (deuda
con bancos, proveedores con costo, deuda subordinada, acciones preferentes,
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entre otros), sumando el valor de los activos circulantes lı́quidos o disponibles
(normalmente caja e inversiones temporales y en algunos casos cuentas de
inventarios no considerados en los flujos de efectivo) y de los bienes no opera-
tivos (bienes no utilizados en la operación del negocio), y por otro lado restando
los pasivos contingentes (ambientales, laborales, legales, entre otros).

Una vez concluido el paso 6 se procederá a la conciliación de valores y la opinión final
del valor.

Paso 7. Conciliación de valores y opinión final del valor.

El valor comercial de un bien se obtiene a partir de la conciliación del resultado de los
tres enfoques valuatorios: de mercado, de costos y de ingresos, o bien de los enfoques
que en su caso se apliquen. La conciliación es un análisis de confiabilidad y de certeza de
los enfoques valuatorios aplicados de acuerdo a la cantidad y calidad de la información
recopilada. El valor comercial conclusivo se obtendrá tomando en consideración aque-
llos factores o condiciones particulares que influyan en su estimación definiendo cuál de
los enfoques empleados es más representativo derivado de la calidad de la información
obtenida, explicando las razones por las que se descartan o no se emplean los otros
enfoques. Dicho valor conclusivo deberá redondearse para reflejar el grado de precisión
asociado con la valoración, de tal forma que se evite dar a entender una mayor precisión
a la requerida. Cantidades conclusivas en millones, se deberán redondear al millar; y
conclusivas en miles, se deberán redondear a la centena.

Una vez realizada la conciliación de valor se procederá a la emisión del dictamen va-
luatorio o reporte conclusivo del servicio valuatorio.

Paso 8. Dictamen valuatorio o Reporte Conclusivo.

El contenido del dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio debe ser con-
sistente con el uso del mismo, y como mı́nimo deberá contener lo siguiente:

a) Especificar la identidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre o tipo;

b) Identificar las caracterı́sticas de los bienes que son relevantes para su tipo y para
la definición del valor;

c) Su ubicación, y sus atributos fı́sicos, legales y económicos;

d) Los derechos del activo a ser valuado;

e) Cualquier propiedad personal, accesorios comerciales, partidas intangibles que no
son bienes inmuebles pero que están incluidas en la valuación;

f) Cualquier servidumbre, restricción, gravamen, préstamos, reserva legal, convenios,
contratos, declaraciones, cualquier reglamentación especı́fica u otros ordenamien-
tos de naturaleza similar;
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g) Especificar la fecha del valor de los activos que se reflejan en el servicio valuatorio;

h) Mencionar si el activo en cuestión es valuado parcialmente en sus derechos, está
segmentado fı́sicamente o posesión parcial;

i) El valuador de bienes nacionales deberá verificar la exactitud de los datos que les
proporcione el promovente;

j) De manera clara y visible, indicar todos los supuestos extraordinarios y las condicio-
nes hipotéticas; ası́ como indicar que su uso podrı́a haber afectado los resultados
del servicio valuatorio;

k) Incluir una certificación firmada según lo señalado en los estándares internaciona-
les de valuación, de acuerdo al formato que corresponda con base en la Norma
Trigésima Quinta del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las
cuales se llevarán a cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN.

Adicionalmente, el dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio valuatorio de-
berá contemplar lo establecido en el capı́tulo X Estándares de Valuación y Revisión de
Avalúos del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se lle-
varán a cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN, publicado en el Diario
Oficial de la Federación el dı́a 25 de julio de 2016. La vigencia del dictamen valuatorio
podrá ser de hasta un año. Será obligatorio para el VBN agregar en el dictamen valua-
torio o reporte conclusivo del servicio valuatorio la siguiente leyenda: Una vez terminada
la vigencia del presente dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio valuatorio,
éste no tendrá validez oficial ni legal para realizar acto jurı́dico alguno. Los responsables
de emitir el dictamen del servicio valuatorio, serán el perito valuador del padró nacional
de peritos valuadores del INDAABIN, los integrantes del respectivo Cuego Colegiado de
Avalúos y el Perito Valuador o el Personal Técnico del propio Instituto que hubiere rea-
lizado el respectivo servicio valuatorio; y en el caso de que el perito sea persona moral
integrante del Padrón Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, él o los Peritos Res-
ponsables Técnicos de la especialidad que corresponda y que elabore el dictamen.

Los responsables de emitir el reporte conclusivo del servicio valuatorio, serán:

1. En las instituciones de crédito, el funcionario responsable del área de avalúos, ası́
como el valuador encargado de su realización;

2. Cuando se trate con profesionistas con posgrado de valuación y en el caso de los
corredores públicos, exclusivamente ellos.

Interpretación. La interpretación de la anterior metodologı́a corresponde, conforme a
sus facultades, a la Dirección General de Avalúos y Obras del INDAABIN.

3.3.2. Metodologı́a para estimar el valor para fines contables de los inmuebles

Introducción. Reconociendo la importancia de los bienes nacionales como parte del
patrimonio gubernamental que requieren una adminsitración integral y responsable de
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cada uno de los tres órdenes de gobierno, se ha requerido establecer los lineamientos
para integrar el inventario de bienes inmuebles, efectuar su valoración y llevar a cabo su
registro contable. Con base en la actual legislación se deberán considerar a las empre-
sas productivas del estado que se encuentran mencionadas en la relación de Entidades
Paraestatales. Con este preámbulo y especı́ficamente enfocado a los bienes inmuebles,
propiedad respectiva de los entes públicos es indiscutible la necesidad de contar con
un servicio valuatorio oportuno, con certeza jurı́dica y confiabilidad técnica, que permi-
ta atender esta actividad en forma adecuada dada la cantidad de activos de propiedad
pública a los que aplica la Ley. Por ello, el INDAABIN, ha generado el servicio valuato-
rio paramétrico, con el que se estima el valor para fines contables (valor razonable) que
permite coadyuvar con los entes públicos en el cumplimiento de registro de valores en la
contabilidad gubernamental.

Objeto de la metodologı́a. En la presente metodologı́a se establecen las bases que
permiten utilizar conceptos, técnicas, principios básicos y enfoques valuatorios, ası́ co-
mo establecer las directrices a seguir para el cálculo y estimación del valor razonable,
utilizado para fines contables, por este uno de los conceptos de valor autorizados por las
principales reglas de registro y valoración del patrimonio. Por su definición el valor razo-
nable ofrece el adecuado sustento técnico con base en el enfoque de costos utilizado
con esta metodologı́a. Asimismo, esta metodologı́a sirve de guı́a y apoyo a los valua-
dores de bienes nacionales para llevar a cabo el servicio valuatorio paramétrico, que se
fundamenta en el Acuerdo por el que se establecen las normas conforme a las cuales se
llevarán a cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN que cumplen con los
estándares internacionales de valuación y que servirán a los entes públicos para cumplir
con la Ley General de Contabilidad Gubernamental.

Ámbito de aplicación. Se dirige a los casos en que los entes públicos soliciten el ser-
vicio valuatorio paramétrico, siendo obligatoria para los VBN, quienes con apego en lo
previsto en las normas que cumplen con los estándares internacionales de valuación,
bajo criterios de calidad técnica, certeza jurı́dica, oportunidad y transparencia, emitirán
los dictámenes valuatorios o reportes conclusivos, del servicio valuatorio para fines con-
tables (valor razonable).

Consideraciones previas a la metodologı́a. A continuación se dan algunas definiciones
básicas.

Bien raı́z. Es una porción de tierra bien definida que incluye cualquier mejora, si
esta existe.

Normas. Se refiere a las normas conforme a las cuales se llevarán a cabo los ser-
vicios valuatorios regulados por el INDAABIN.

Servicio valuatorio paramétrico. Es aquel trabajo, solo para fines de registro en la
contabilidad gubernamental, realizado en gabinete y sin visita de inspección del
valuador de bienes nacionales con el que se emite el valor razonable de bienes
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inmuebles, con base en parámetros de valor para el terreno y de costos para las
construcciones. Esto es, solo utilizando el enfoque de costos.

Valor razonable. Representa el monto de efectivo o equivalentes que participantes
en el mercado estarı́an dispuestos a intercambiar para la compra o venta de un
activo, o para asumir o liquidar un pasivo, en una operación entre partes interesa-
das, dispuestas e informadas, en un mercado de libre competencia. Cuando no se
tenga un valor de intercambio accesible de la operación debe realizarse una esti-
mación del mismo mediante técnicas de valuación, por consiguiente, es el valor de
intercambio de una operación o una estimación de éste. El valor razonable puede
considerarse tanto un valor de entrada como de salida, atendiendo a los atributos
de la partida considerada y a las circunstancias presentes en el momento de su va-
lorización. El valor razonable, como valor atribuible a activos, pasivo o activos netos,
según corresponda, representa un valor ideal para las cuantificaciones contables en
términos monetarios, el cual puede determinarse a partir de:

1. Cotizaciones observables en los mercados;

2. Valores de mercados de activos, pasivos o activos netos similares en cuanto a
sus rendimientos, riesgos y beneficios; y

3. Técnicas de valuación (enfoques o modelos) reconocidos en el ámbito finan-
ciero, para obtener valores tales como, valor presente esperado, valor presente
estimado, modelos de precios de opción, modelos de valuación de acciones,
opciones o derivados, entre otros.

Entes públicos. Los poderes Ejecutivo, Legislativo y Judicial de la Federación y de
las entidades federativas; los entes autónomos de la Federación y de las entidades
federativas; los ayuntamientos de los municipios; los órganos polı́tico-administrativo
de las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México; y las entidades de la
administración pública paraestatal, ya sean federales, estatales o municipales.

Adicionalmente, esta metodologı́a contempla las definiciones aplicables del Glosa-
rio de Términos que forma parte de la normativa técnica emitida por el INDAABIN. Los
activos objeto de la metodologı́a son los bienes inmuebles destinados a un servicio públi-
co conforme a la normativa aplicable; excepto los considerados como monumentos ar-
queológicos, artı́sticos o históricos conforme a la ley de la materia. La metodologı́a para
estimar el valor para fines contables (valor razonable) de los bienes inmuebles, es única
y exclusiva para registro de valores en la contabilidad gubernamental. En caso de que
la normativa ası́ lo establezca podrá ser utilizada para la Reexpresión de Estados Fi-
nancieros en Contabilidad Gubernamental. El servicio valuatorio surtirá efectos legales
únicamente para un solo uso, propósito y finalidad señalados en la solicitud, por lo que en
caso de requerir un uso distinto u otro propósito, se deberá elaborar una nueva solicitud.

Generalidades de la metodologı́a. Es indispensable que el dictamen valuatorio o repor-
te conclusivo cumpla con los siguientes apartados:
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1. Caracterı́sticas del informe. El dictamen valuatorio o reporte conclusivo deberá ela-
borarse de conformidad con lo establecido en el capı́tulo X Estándares de valuación
y revisión de avalúos del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a
las cuales se llevarán a cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN,
publicado por el Diario Oficial de la Federación el 25 de julio de 2016.

2. Requerimientos básicos.

• Uso. Es el acto para el cual se pretende utilizar el dictamen valuatorio o reporte
conclusivo expresamente señalado por el solicitante del servicio (promovente),
y en este caso exclusivamente se refiere a uno de los siguientes: registro en
contabilidad gubernamental y en su caso, reexpresión de estados financieros
para contabilidad gubernamental.

• Propósito. Estimar el valor razonable de acuerdo a la solicitud.

• Finalidad. Es el concepto que determina la aplicación del resultado del dic-
tamen valuatorio o reporte conclusivo como el valor mı́nimo, valor máximo o
como monto, derivado del uso definido por el promovente.

• Alcance del servicio valuatorio. Es el apartado en el cual se describen: supues-
tos extraordinarios, condiciones hipotéticas y limitantes del servicio valuatorio,
con base en el uso, propósito y finalidad expresados en la solicitud del promo-
vente y considerados por el VBN.

Guı́a técnica. La presente guı́a técnica tiene por objeto establecer las directrices gene-
rales a seguir para estimar el valor razonable de los activos que se relacionan en esta
metodologı́a, mismas que deben ser atendidas por el VBN, de acuerdo con la solicitud
de servicios valuatorios regulados por el INDAABIN que al efecto haga el promovente. La
presente metodologı́a para estimar el valor para fines contables (valor razonable) cuenta
con 8 pasos que se describen a continuación.

Paso 1. Identificación del problema. Para poder identificar el problema, el promovente de-
berá entregar al VBN, la solicitud del servicio valuatorio y la documentación e información
procedente o solicitada, como copias y documentos en archivo fı́sico o electrónico para
realizar el servicio valuatorio. Para el caso del INDAABIN la entrega de la documenta-
ción se realizará a través del sistema de avalúos, como a continuación se ejemplifican de
manera enunciativa más no limitativa:

a) Solicitud del servicio valuatorio.

b) Nombre y cargo del responsable inmobiliario o reponsable de la solicitud y pago.

c) Número de registro federal inmobiliario (obligatorio para inmuebles federales) o
número de activo o control (opcional para inmuebles no federales).

d) Cédula de Inventario del Patrimonio Inmobiliario Federal y Paraestatal (obligatorio
para inmuebles federales).

e) Datos del propietario.
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f) Datos de escrituras (tı́tulo de propiedad en su caso).

g) Datos del terreno con superficie, medidas y colindancias.

h) Indicar si el activo es urbano o rural.

i) Constancia de uso del suelo.

j) Boleta catastral o predial, o documento que informe del valor catastral del activo.

k) Descripción del activo con datos del terreno: topografı́a, forma y ubicación en la
zona, en la población o en la manzana.

l) Descripción del activo con datos de las construcciones, bienes distintos a la tierra,
instalaciones y obras complementarias (en caso de existir); utilización o actividad
económica en que se desempeña(n) la(s) edificación(es) y su calidad, edad y esta-
do de conservación.

m) En caso de haberse realizado obra y/o remodelaciones, o demoliciones que afec-
ten el valor del activo, el ente público debe aportar la información, por medio de
presupuestos, proyectos, planos ejecutivos o memorias descriptivas.

Para el caso de inmuebles federales se deberá adjuntar la cédula que emite el siste-
ma de inventario del patrimonio inmobiliario federal y paraestatal, cuyos datos deberán
coincidir con los del resto de los documentos presentados; en caso de no coincidir, el
VBN no deberá continuar con el proceso y requerirá al ente público promovente, por con-
ducto del Reponsable Inmobiliario, se actualice la información en dicho sistema. Posterior
a este cumplimiento el VBN podrá continuar con el desarrollo del servicio valuatorio. Con
la información presentada el VBN procedrá a identificar:

a) Los promoventes serán los entes públicos que señala el artı́culo 4, fracción XII de la
Ley General de Contabilidad Gubernamental y demás normativas aplicables y los
usuarios serán aquellos que declaren los promoventes en su solicitud.

b) El uso de los dictámenes valuatorios o reportes conclusivos, que será para el regis-
tro de valores en la contabilidad gubernamental.

c) La finalidad del servicio valuatorio o reportes conclusivos, que será la aplicación
del resultado del servicio valuatorio, en función del artı́culo 145 de la Ley General
de Bienes Nacionales; es decir, en los casos en que las Dependencias, la Procu-
radurı́a General de la República, las unidades administrativas de la Presidencia de
la República o las entidades deban cubrir una prestación pecuniaria, ésta no podrá
ser superior al valor dictaminado y si le corresponde a la contraparte el pago de
la prestación pecuniaria, ésta no podrá ser inferior al valor dictaminado, salvo las
excepciones que la Ley establece. Para el servicio valuatorio paramétrico se deter-
mina únicamente el valor razonable.

d) El propósito del servicio valuatorio, que será el valor para fines contables (valor
razonable) a estimar.
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e) La fecha que se requiere de valores contenidos en los dictámenes valuatorios o
reportes conclusivos por emitir será acorde a l periodo en que los entes públicos
soliciten el respectivo servicio valuatorio.

f) Las caracterı́sticas de cada activo, debiendo ser aquellas que identifiquen por su:
tipo de bien y utilización o actividad económica en que se desempeña, ubicación
(domicilio o localización), el régimen de propiedad (para esta metodologı́a siempre
será público), propietario o posesionario.

g) Las condiciones del servicio valuatorio que sustenan la estimación del valor para
fines contables (valor razonable) con el objeto de que los entes públicos solicitantes
registren el valor de los bienes inmuebles.

Paso 2. Determinación del alcance del trabajo para atender el servicio valuatorio. Al tra-
tarse de un servicio valuatorio realizado mediante parámetros de valor con base a la
información y datos del activo, proporcionados por cada ente público solicitante, no será
obligatoria la visita de inspección por parte del VBN. En virtud de aplicarse directamente
el enfoque de costos, se requiere el sustento adecuado para el valor del terreno soporta-
do por el respectivo estudio o análisis de mercado; y, en caso de existir, también sustentar
el valor de reposición nuevo adecuado al tipo o tipos constructivos y sus instalaciones y
obras complementarias. Lo anterior, siempre bajo la consigna de estimar el valor para
fines contables (valor razonable) que será para uso único y exclusivo del registo de va-
lores de los bienes inmuebles. El servicio valuatorio que presten los VBN deberá cumplir
con las caracterı́sticas de calidad técnica, certeza jurı́dica, confiabilidad, oportunidad y
transparencia, acorde a las Normas que cumplen con los estándares internacionales de
valuación.

Paso 3. Recolección de informacióny descripción del bien.

Información de mercado de la zona.

a) Caracterı́sticas generales de la región,

b) Ciudad, colonia, ubicación del predio,

c) Estudios de la oferta, mercado abierto y competitivo, probable precio de venta,
comprador y vendedor bien informados.

d) Estudios de mercado. Análisis integral de los mercados de acuerdo a la ofer-
ta, la demanda y las caracterı́sticas externas e internas de los activos para
determinar su deseabilidad.

Información sobre el sujeto a valuar.

a) tipo o clasificación del terreno sujeto;

b) Superficie del terreno;

c) Forma;

d) Ubicación;
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e) Uso de suelo;

f) Servicios públicos;

g) Tipo de construcción;

h) Área construida;

i) Edad efectiva;

j) Estado de conservación;

k) Elementos de la construcción;

l) Presupuestos, proyectos, planos ejecutivos y memorias descriptivas en caso
de remodelación u obra que modifique el valor del inmueble, y

m) Boleta catastral, entre otros.

Información sobre los comparables.

a) Ventas, ofertas, listas de venta.

b) Vacantes;

c) Costos y depreciación, e

d) Ingresos y gastos, intereses de capitalización, entre otros.

Paso 4. Análisis de la información.

Análisis de mercado.

a) Estudios de la demanda. Tiempo de exposición razonable y venta de efectivo
y de contado.

b) Estudios de la oferta. Mercado abierto y competitivo, probable precio de venta,
y comprador y vendedor bien informados.

c) Estudios de mercado. Análisis integral de los mercados de acuerdo a la ofer-
ta, la demanda y las caracterı́sticas externas e internas de los activos para
determinar su deseabilidad.

Mayor y mejor uso. En el caso de inmuebles, esto no aplica.

Paso 5. Opinión de valor del terreno. Con la recopilación de información de terrenos com-
parables ofrecidos en venta, o bien, de ventas cerradas (datos del mercado inmobiliario),
el valor de bienes nacionales deberá realizar los análisis respecto a los factores a utilizar
para llevar a cabo una homologación de las caracterı́sticas que identifique como aquellas
que requiere acotar y que sustenten técnicamente la estimación del valor unitario por
metro cuadrado de terreno por aplicar.

Aplicación de los enfoques de valuación. En el desarrollo de un servicio valuatorio de bie-
nes inmuebles, el VBN deberá reunir, verificar y analizar toda la información necesaria
para obtener resultados confiables. En este caso, el enfoque de mercado y el enfoque
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de ingresos no aplica, siendo únicamente válido el enfoque de costos. Éste, se basa en
el principio de sustitución ya que considera que un comprador bien informado no pa-
gará más por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno
nuevo en igualdad de condiciones. En este sentido en el caso de bienes inmuebles, el
enfoque de costos se obtiene a partir de la suma del valor individual de cada uno de los
componentes que conforman el activo, es decir terreno, construcciones, instalaciones es-
peciales y obras complementarias. En la aplicación del enfoque de costos para obtener
un resultado confiable, el VBN deberá desarrollar una opinión del valor de la tierra por un
método o técnica de valuación apropiada.

Deberá además analizar los datos de costos comparables que estén disponibles para
estimar el valor de reposición nuevo de las construcciones, si es que existen. Se debe
justificar la aplicación de estos valores con base a las fuentes de consulta como publi-
caciones periódicas de manuales de costos paramétricos (publicaciones de no más de
tres meses a la fecha de estimación de valores) y sustentar el método aplicado. El va-
lor neto de reposición de las construcciones, instalaciones y obras complementarias se
obtendrá a partir del valor de reposición nuevo menos el deterioro total acumulado, pu-
diendo ser por edad, estado de conservación y las obsolescencias internas y/o externas
que se detecten. Con base a lo anterior, además del valor del terreno, se calcula el valor
de reposición nuevo, demérito en los casos que aplique, valor neto de reposición, vida útil
remanente y el deterioro anual, para cada bien inmueble solicitado en el servicio valua-
torio. Finalmente el valor razonable de los bienes inmuebles se estimará considerando
el resultado del enfoque de costos, más un porcentaje adicional aplicado al valor neto
de reposición de las construcciones y sus intalaciones y obras complementarias, como
factor por concepto de indirectos de administración o inversión (costo financiero, utilidad
empresarial, administración).

Es muy importante tomar en cuenta que la contabilidad gubernamental debe reflejar
en su registro las variaciones de valor en el inmueble, que pueden provenir de inversiones
en obra, remodelaciones o demoliciones que se realicen en los inmuebles gubernamen-
tales. Para efectos del servicio valuatorio que se solicite, los entes públicos promoventes
deberán aportar la información mediante presupuestos, proyectos, planos ejecutivos y
memorias descriptivas necesarias, que permitan al VBN detectar el tipo de modificacio-
nes que se realicen al inmueble; no solamente como adición, renovación o remodelación
de construcciones, instalaciones y obras complementarias; sino también, para reducción
de éstas en el caso de demoliciones. Según sea el caso, el VBN deberá analizar cuida-
dosamente el tipo de modificación de valor de las construcciones, instalaciones u obras
complementarias, de la siguiente manera:

1. Cuando se trate de una adición en una construcción existente se podrá definir un
nuevo tipo de construcción y usar otro valor de reposición nuevo en dicha adición,
pero la edad efectiva será la de la construcción sobre la cual fue desplantada.

2. Cuando se trate de una remodelación, ésta deberá reflejarse en una disminución
de su edad efectiva, al considerarla como una inversión al activo y nunca reflejarla
en un cambio de valor de reposición nuevo.
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3. La renovación sólamente es aplicable a las instalaciones especiales y elementos
accesorios como elevadores, sistemas contra incendio, aires acondicionados, sis-
temas hidroneumátricos y de bombeo, escaleras eléctricas, etc. Los cuales son
sustituidos por unos nuevos y en este caso se aplica de forma directa el costo del
mismo con una edad efectiva cero.

4. En el caso de demolición, el impacto será de acuerdo a la cantidad de área cons-
truida disminuida.

Es muy importante considerar que el ente público solicitante deberá cumplir con la
normativa aplicable, cuando se trate de entes públicos deberá ser acorde al artı́culo 27
de la Ley General de Contabilidad Gubernamental, que les obliga a no establecer un
valor inferior al catastral que le corresponda, para el caso de los bienes inmuebles. El
ente público solicitante deberá proporcionar el dato de valor catastral del inmueble al
VBN y éste deberá considerarlo como dato meramente informativo. Si como resultado
del servicio valuatorio el valor razonable estimado, y sustentado técnicamente, es inferior
al valor catastral del activo, el VBN deberá emitir el valor como fue obtenido con el uso
de esta metodologı́a y agregar en el dictamen una nota de aviso al ente público sobre la
diferencia de valores, para que se tomen las medidas preventivas que se consideren per-
tinentes, quedando bajo la responsabilidad el promovente el uso que haga del dictamen
valuatorio o reporte conclusivo.

Para los entes públicos que soliciten al INDAABIN el servicio valuatorio para registro
de valores en la contabilidad gubernamental, se determinará la aplicación de la norma-
tividad correspondiente al Acuerdo que reforma las principales reglas de registro y valo-
ración del patrimonio (Elementos Generales) publicado el 27 de diciembre de 2010. Para
los bienes inmuebles de la Federación y sus entes públicos el valor catastral a que se
refiere el artı́culo 27 de la Ley General de Contabilidad Gubernamental será el determi-
nado por el INDAABIN o en su caso por la autoridad catastral en el municipio o entidad
federativa en el que se encuentre el inmueble.

Paso 7. Concilicación de valores y opinión final de valor. La conciliación es un análisis de
confiabilidad y certeza de los enfoques valuatorios aplicados de acuerdo a la cantidad y
calidad de la información recopilada. Es decir, el VBN deberá conciliar la calidad de la
información proporcionada y la recopilada, que haya sido analizada su aplicabilidad y
relevancia en cada uno de los enfoques valuatorios utilizados para llegar al valor con-
clusivo. Para el caso de la metodologı́a para estimar el valor para fines contables (valor
razonable) de los bienes inmuebles para registro en la contabilidad gubernamental, apli-
ca únicamente el enfoque de costos, por lo que la ponderación queda determinada de
antemano al 100% sobre este indicador de valor.

Paso 8. Dictamente valuatorio o reporte conclusivo. El contenido del dictamen valuatorio
o reporte conclusivo del servicio valuatorio debe ser consistente con el uso del mismo, y
como mı́nimo deberá contener lo siguiente:

a) Especificar la identidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre o tipo.
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b) Identificar las caracterı́sticas de los bienes que son relevantes para su tipo y para
la definición del valor;

c) Su ubicación, y sus atributos fı́sicos, legales y económicos.

d) Los derechos del activo a ser valuado.

e) Cualquier propiedad persona, accesorios comerciales, partidas intangibles que no
son bienes inmuebles pero que están incluidas en la valuación.

f) Cualquier servidumbre, restricción, gravamen, préstamos, reserva legal, convenios,
contratos, declaraciones, cualquier reglamentación especı́fica u otros ordenamien-
tos de naturaleza similar,

g) Especificar la fecha del valor de los activos que se reflejan en el servicio valuatorio;

h) Mencionar si el activo en cuestión es valuado parcialmente en sus derechos, está
segmentado fı́sicamente o posesión parcial.

i) El VBN deberá verificar la exactitud de los datos que le proporcione el promovente;

j) De manera clara y visible, indicar todos los supuestos extraordinarios y las condicio-
nes hipotéticas; ası́ como indicar que su uso podrı́a haber afectado los resultados
del servicio valuatorio; e

k) Incluir una certificación firmada según lo señalado en los estándares internaciona-
les de valuación.

En la presente metodologı́a se recomienda la actualización de los valores de los bie-
nes inmuebles, de ası́ requerirlo, al menos cada dos años y máximo cada tres, cuando
no existan modificaciones al inmueble que afecten su valor. Y cuando existan modifica-
ciones realizadas al inmueble, que afecten su valor, los entes públicos podrán solicitar la
actualización del dictamen valuatorio o reporte conclusivo, a manera de recomendación,
al año siguiente de terminada dicha modificación. Será obligatorio para el VBN agregar
en el dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio valuatorio la siguiente leyenda:
Una vez terminada la vigencia del presente dictamen valuatorio o reporte conclusivo del
servicio valuatorio, éste no tendrá validez oficial ni legal para realizar acto jurı́dico alguno.
Los responsables de emitir el dictamen del servicio valuatorio, serán el perito valuador
del Padrón Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, los integrantes del respectivo
cuerpo colegiado de avalúos y el perito valuador o el personal técnico del propio Instituto
que hubiere realizado el respectivo servicio valuatorio; y en el caso, de que el perito sea
persona moral integrante del Padrón Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, el o
los peritos responsables técnicos de la especialidad que corresponda y que elabore el
dictamen. Los responsables de emitir el reporte conclusivo del servicio valuatorio, serán:

1. En las instituciones de crédito, el funcionario responsable del área de avalúos, ası́
como el valuador encargado de su realización.
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2. Cuando se trate de profesionistas con posgrado en valuación y en el caso de los
corredores públicos exclusivamente ellos.

Interpretación. La interpretación de la presente metodologı́a corresponde conforme a
sus facultades a la Dirección General de Avalúos y Obras del Instituto de Administración
y Avalúos de Bienes Nacionales.

3.4. Ley de Catastro

La Ley de Catastro para el Estado de Chiapas fue publicada en el Periódico Oficial
del Estado el 20 de diciembre de 2002, y cuenta con una última reforma de fecha 9 de
diciembre de 2020. En ella se establece que la actividad catastral en el Estado no sólo
satisface los requerimientos de información para fines tributarios de los municipios, sino
que se considera prioritaria para la integración del sistema de información Territorial del
Estado, que está a cargo de la actual Dirección de Catastro Urbano y Rural y es el or-
ganismo rector en materia catastral inmobiliaria. La Ley de Catastro tiene su fundamento
en la adecuación del Marco Jurı́dico Estatal. La actualización del instrumento jurı́dico in-
corpora situaciones que no están contempladas en distintos ordenamientos y regula el
pleno desarrollo de las actividades catastrales contemplando la participación de los mu-
nicipios. La misma Ley contempla al Catastro como un sistema de información territorial
relativo a las caracterı́sticas de los bienes inmuebles que lo conforman; es un prestador
de servicios y a la vez generador y proveedor de información veraz a las dependencias
e instituciones oficiales, gobiernos municipales y la ciudadanı́a en general. Además, se
fundamenta en la fracción I del artı́culo 27 de la Constitución Polı́tica Local y es respon-
sable del buen funcionamiento de la Administración Pública del Estado.

De manera general, las disposiciones de la ley tienen por objeto:

a) Normar la integración, organización y funcionamiento del catastro.

b) Definir las autoridades catastrales en el Estado y establecer sus atribuciones.

c) Regular las acciones de coordinación entre los diversos niveles de gobierno, ası́
como entre las dependencias y entidades de la Administración Pública Estatal rela-
cionadas con la función catastral.

d) Determinar y regular las formas, términos y procedimientos a que se sujetarán las
operaciones catastrales que se realicen en el Estado.

e) Prever las infracciones a las disposiciones en materia catastral, ası́ como sus san-
ciones.

f) Establecer recursos como la solicitud de aclaración y el recurso administrativo de
revisión en materia catastral.

El catastro es un sistema de información territorial encargado de recabar , integrar,
generar, actualizar, resguardar y administrar información relativa a los bienes inmuebles
que conforman el territorio de Chiapas, el cual tiene como objetivos generales:
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a) Identificar en la cartografı́a catastral los predios ubicados en el territorio del estado.

b) Contener y mantener actualizada la información relativa a las caracterı́sticas cuan-
titativas y cualitativas de los predios ubicados en el territorio del Estado.

c) Servir de base para la determinación de los valores catastrales de los predios ubica-
dos en el territorio del Estado, los cuales deben establecerse conforme a la zonifica-
ción catastral y a las tablas de valores unitarios de suelo y construcción autorizadas
a los municipios por el Congreso del Estado.

d) Integrar y mantener actualizada la cartografı́a catastral de los predios ubicados en
el territorio del estado.

e) Integrar y mantener actualizado el inventario de la infraestructura y equipamiento
urbano del estado.

f) Compilar la información técnica para coadyuvar con las autoridades competentes
en la definición y determinación de los lı́mites del territorio del estado y sus munici-
pios.

g) Impulsar la aplicación multifinalitaria de la cartografı́a urbana y rústica de los mu-
nicipios, ası́ como coadyuvar con éstos en su generación, actualización y procesa-
miento.

La información castastral se realiza en base del registro gráfico (plano general ca-
tastral del estado, plano catastral del municipio, plano de la zona y sectores catastrales,
planos catastrales a nivel manzana, planos catastrales a nivel predio) y del registro al-
fanumérico (clave catastral del registro del predio, nombre y domicilio del propietario o
poseedor, ubicación, tipo y caracterı́stica del predio, área del terreno y de las construc-
ciones, valor catastral, datos registrales relativos a la tenencia de la tierra, incluyendo folio
real, geolocalización del predio), en donde, los predios se clasifican en urbano o rústicos.
A continuación se da la terminologı́a básica que emplea el Catastro.

Actualización de valores unitarios. Es la determinación de nuevos valores unitarios
para terrenos y construcciones, con base en el estudio de los factores que los alte-
ren y se vean reflejados en el marco inmobiliario.

Área. A la extensión territorial comprendida dentro de un perı́metro, referida al plano
horizontal.

Bienes inmuebles. Al suelo, construcciones y todo lo que se encuentre adherido al
inmueble de manera fija, de modo que no pueda separarse sin causarle deterioro
o al objeto que pretenda separarse; y en general lo que considera como tales el
Código Civil del Estado de Chiapas.

Cédula Avalúo Catastral. Es el documento en el que se consignan las caracterı́sti-
cas y el valor catastral o comercial de un predio o fracción de éste.



3.4 Ley de Catastro 63

Cédula Catastral. Al documento que comprueba que un predio se encuentra regis-
trado en el catastro, certifica la existencia del mismo y contiene la información de
sus caracterı́sticas principales.

Centroide. Al punto central geométrico de un polı́gono regular y/o irregular o el
centro geométrico de una lı́nea, el cual debe indicarse con un cı́rculo y su punto
central.

Clave catastral del predio. Son los caracteres numéricos que indentifican a un predio
en el catastro, asignados por la autoridad catastral estatal.

Coeficiente de demérito. Facto de porcentaje que disminuye los valores unitarios,
por condiciones desfavorables del terreno, construcción, instalaciones u otros bie-
nes.

Coeficiente de incremento. Factor de porcentaje que aumenta los valores unitarios
por condiciones favorables del terreno, construcción, instalaciones u otros bienes.

Condominio. Inmueble construido o sin construcción, con áreas privativas y de uso
común, sobre el cual se constituye el régimen de propiedad en condominio, pudien-
do ser vertical, horizontal o mixto, conforme a la ley de materia.

Construcción. Edificaciones de cualquier tipo, destino o uso, inclusive los equipos e
instalaciones adheridas permanentemente y que forman parte integral de la misma.

Construcción permanente. La que se encuentra adherida de manera fija al terreno,
en condiciones tales que sus elementos no pueden separarse de él, sin deterioro
de la propia construcción o de los demás inmuebles unidos al terreno o a la propia
construcción.

Construcción provisional. La que por su estructura es fácilmente desmontable en
cualquier momento. En caso de duda o controversia la autoridad catastral determi-
nará cuándo las construcciones pueden determinarse desmontables.

Construcción Ruinosa. La que por su estado de conservación o estabilidad repre-
senta un riesgo grave para su habitabilidad.

Corredor de valor. Franja homogénea de valor unitario referido a una vialidad, que
por sus caracterı́sticas propias tiene un valor más alto que el de las zonas colindan-
tes.

Dictamen de avalúo catastral. Documento mediante el cual la Dirección Catastral
del Estado determina la procedencia o improcedencia respecto de la técnica valua-
toria aplicada en el avalúo catastral, por el perito valuador registrado.

Dirección. Dirección de Catastro del Estado.

Director. Titular de la Dirección Catastral del Estado.
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Fraccionamiento. División de un terreno en lotes, siempre que para ello se establez-
can una o más vialidades.

Fraccionar. Accción de dividir un terreno en lotes, siempre que para ello se esta-
blezcan una o más vialidades.

Fusión. Unión de dos o más predios contiguos, a efecto de formar uno sólo.

GPS. Sistema de Posicionamiento Global.

Geolocalización. Capacidad de obtener la ubicación geográfica real de un objeto
con sus niveles de aproximación geográfica según corresponda.

Georreferenciación. Posicionamiento satelital en el que se define la ubicación úni-
ca de un objeto (representado mediante un punto o más, que forma un vector o
polı́gono) en un Sistema de Coordenadas, Datum determinado, Proyección car-
tográfica establecida y de acuerdo a la normatividad vigente.

Gestor catastral. Profesionista titulado, debidamente acreditado y registrado por la
Dirección, que se encarga de realizar una tramitación técnica, administrativa o legal
de bienes inmuebles urbanos o rústicos en el Estado.

Jefe de sección u oficina de Catastro Foránea. Personal adscrito a a la Dirección de
Catastro, responsable integral de las funciones catastrales en una circunscripción
territorial en el Estado.

Inhabilitación de registro o clave catastral. Acción de suspensión de servicios ca-
tastrales y modificación de sus registros.

Lı́nea de control acimutal. Consiste en el establecimiento de un mı́nimo de dos
puntos GPS de control, para ligar las mediciones y propagación de coordenadas
universales con una ubicación geográfica única en su contexto mundial.

Levantamiento Catastral. Conjunto de actividades y procedimientos fı́sicos catas-
trales orientados a la ubicación, identificación y descripción de las caracterı́sticas
cuantitativas y cualitativas de un predio.

Levantamiento geodésico. Conjunto de procedimientos de campo y gabinete des-
tinado a determinar las coordenadas geodésicas y planas en una proyección de
puntos sobre un terreno.

Levantamiento topográfico. Conjunto de operaciones necesarias para medir un te-
rreno y representarla a escala en un plano; puede incluir aspectos como: carac-
terı́sticas fı́sicas, geográficas y geológicas que refleje con mayor detalle y exactitud
posible la configuración del terreno.

Levantamiento Topográfico Georreferenciado. Conjunto de operaciones que permi-
ten determinar coordenadas planas y coordenadas geográficas, ası́ como su medi-
ción exacta de un bien inmueble para su correcta ubicación espacial, incluyendo la
combinación del Levantamiento Topográfico y Geodésico.
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Ley. Ley de Catastro para el Estado de Chiapas.

Lote. Predio resultante de un fraccionamiento.

Lote tipo. El que por sus dimensiones se determina como más frecuente para una
zona especı́fica.

Manual de valuación. Documento que contiene los criterios y procedimientos valua-
torios a los cuales tiene que sujetarse la operación catastral valuatoria, consistente
en la determinación de valor catastral, de arrendamiento, comercial y pericial según
sea el caso.

Manzana. Área o superficie de terreno delimitada por una o más vialidades, lı́mites
fı́sicos o perı́metro urbano.

Normas de Captura. Manual que establece las normas de carácter técnico para la
captura de datos de identificación de registros alfanuméricos catastrales, para las
unidades productoras de información que integran el Sistema de Gestión Catastral.

Padrón catastral. Es el conjunto de registros gráficos y alfanuméricos en los que se
contienen los datos generales y particulares de los bienes inmuebles ubicados en
el territorio del Estado.

Perı́metro urbano. Poligonal que delimita una zona urbana.

Perito topógrafo y/o Geomátrico Catastral. Profesionista titulado debidamente re-
gistrado como perito, que cuenta con conocimientos en el ramo de la topografı́a,
geomática y geodesia.

Perito valuador. Profesionista titulado, debidamente registrado y revalidado como
perito, que cuenta con conocimientos en el ramo de la valuación de bienes inmue-
bles dentro del Estado.

Predio. Terreno urbano o rústico con o sin construcciones, cuyos linderos forman
un perı́metro determinado.

Predio baldı́o. Terreno urbano o rústico que carece de cualquier tipo de construc-
ción.

Predio construido. Terreno urbano o rústico que tiene construcción permanente.

Predio no construido. Terreno urbano o rústico que no tiene construcción perma-
nente.

Predio rústico. Terreno que se ubica fuera de la mancha urbana, y puede estar
dedicado a uso pecuario, forestal o cualquier otro tipo de explotación.

Predio urbano. Ubicado dentro de la mancha urbana y que cuenta con disponibilidad
de vialidades y servicios públicos.
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Propiedad. Derecho de usar, gozar y disponer de un bien inmueble determinado.

Propiedad raı́z. Bienes inmuebles ubicados dentro del territorio del estado y muni-
cipios.

Red Geodésica. Conjunto de puntos situados sobre el terreno, establecidos fı́si-
camente mediante monumentos, sobre los cuáles se determinan las coordenadas
geodésicas que permiten su interconexión con relación al sistema de referencia es-
tablecido. Conformada en Red Geodésica Activa, Pasiva, Altimétrica y Gravimétrica.

Reglamento. Reglamento de la Ley de Catastro para el Estado de Chiapas.

Registros catastrales. Conjunto de elementos gráficos o datos alfanuméricos que
caracterizan a los bienes inmuebles inscritos en el catastro estatal.

Sistema de Gestión Catastral. Herramienta digital empleada por la dirección de ca-
tastro, que regula el almacenamiento y actualización de información referente a los
predios catastrados del estado, generando un padrón catastral digital, diseñados
para almacenar, editar, analizar, compartir, vincular y mostrar la información catas-
tral geográficamente georreferenciada para uso multifinalitario.

Sistema para Fraccionadores. Aplicación informática que permite el acceso a la
información catastral y expedición de cédulas catastrales, correspondiente a los
fraccionamientos y condominios ubicados en el estado de Chiapas.

Sistema Catastro Web. Aplicación informática catastral que permite la valuación y
expedición de Cédulas Catastrales y manifestación de traslación de dominio, de los
predios ubicados en la entidad.

Sistema E-Valuomático. Aplicación informática catastral que permite la valuación y
expedición de avalúos de bienes inmuebles en el Estado.

Secretarı́a. Secretarı́a General de Gobierno.

Sector. Área o superficie en que se dividen las zonas urbanas y rústicas para fines
catastrales.

Subdivisión. Dvisión de un predio en dos o más partes siempre y cuando no se
requiera o establezca una vialidad.

UTM. Sistema de Coordenadas Universal Transversal de Mercator.

Valor Catastral. Valor que determina la autoridad catastral para los bienes inmue-
bles, determinado de acuerdo a condiciones generales por zonas homogéneas y
sus caracterı́sticas similares a prototipos, aplicando valores unitarios previstos en
las normas sobre la materia.

Valor comercial o de mercado. Valor que se determina de acuerdo a la oferta y a la
demanda, aplicada a los bienes inmuebles, en un determinado territorio.
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Valor unitario. Valor que determina la unidad de área, para terrenos y construccio-
nes.

Valuación. Determinación del valor catastral o comercial de los bienes inmuebles,
mediante la aplicación de los valores unitarios de terrenos y construcción en los
casos previstos por la presente Ley, su Reglamento y el manual de valuación que
al efecto elabore y expida la dirección.

Vialidad. Superficie de terreno destinada para el tránsito, constituida por avenidas,
calles, calzadas, andadores, aceras y otros, ya sea pública o privada.

Vı́a pública. Superficie de terreno destinada para el libre tránsito, que comprende
calles, banquetas, andadores, jardines públicos, avenidas, calzadas u otros.

Zona homogénea. Circunscripción territorial que posee caracterı́sticas similares en
cuanto a la existencia, calidad y disponibilidad de los serivicios públicos, uso del
suelo, infraestructura y equipamiento urbano, tipo de construcciones predominan-
tes, régimen de tenencia de la tierra, nivel socioeconómico de la población, entre
otras.

Zona rústica. Área o superficie que se encuentra fuera del perı́metro y del área
de crecimiento urbano, destinada generalmente para uso agropecuario, forestal,
minero u otro.

Zona urbana. Área o superficie comprendida dentro del perı́metro urbano y que
generalmente cuenta con vialidades y servicios públicos.

Las respectivas autoridades catastrales que pueden realizar actividades con diferen-
tes funciones son:

1. El Gobernador del Estado.

2. El Secretario General de Gobierno.

3. El Subsecretario de Servicios y Gobernanza Polı́tica.

4. El Director de Catastro del Estado.

5. Los Jefes de Sección u oficina de Catastro foráneas.

La Dirección de Catastro del Estado es el órgano administrativo de la Secretarı́a, en-
cargado del cumplimiento de la Ley, su Reglamento y disposiciones relativas y tiene bajo
su dirección y control, la ejecución general de actividades catastrales en el Estado, regu-
lando el funcionamiento técnico y administrativo. Además, se encarga de las operaciones
catastrales, las cuales son los actos o procedimientos para la identificación, descripción,
mensura, valuación, inscripción, registro y asignación de clave catastral y conformación
de la base de datos utilizada por el Sistema de Gestión Catastral, de acuerdo a lo esta-
blecido en los manuales corresondientes. Por otro lado, la localización y levantamiento
y asignación de clave catastral de bienes inmuebles, comprende los trabajos necesarios
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para determinar las caracterı́sticas cuantitativas y cualitativas de los mismos, tales co-
mo: ubicación, medidas, colindancias, topografı́a, perı́metros, niveles de construcciones
y elementos referenciales.

El levantamiento topográfico de bienes inmuebles, comprende los trabajos de campo
y gabinete necesario para determinar los elementos fı́sicos existentes, tales como linde-
ros, cercos, bardas, drenes, canales, carreteras, postes, mediante la medición de ángulos
y distancias, los cuales deberán ligarse a puntos del sistema de coordenadas o cualquier
otro punto oficial georeferenciado. El levantamiento geodésico de inmuebles, comprende
los trabajos de campo y gabinete destinado a determinar las coordenadas geodésicas de
puntos fı́sicos sobre el terreno, mediante observaciones diferenciales GPS y con relación
al sistema de referencia establecido. Con base en los datos obtenidos en la localiza-
ción, levantamiento, deslinde o inspección catastral, se elaborará la cartografı́a que se
requiera, mediante los procedimientos técnicos que garanticen mayor exactitud, para el
conocimiento objetivo de las áreas y caracterı́sticas de los bienes inmuebles. La Direc-
ción y las Secciones u Oficina de Catastro Foráneas, de acuerdo a su circunscripción
territorial, están facultadas para efectuar las investigaciones que juzguen pertinentes so-
bre las caracterı́sticas de las regiones, municipios y localidades del Estado; ası́ como del
mercado inmobiliario con la finalidad de conocer el uso, potencialidad y el valor del suelo,
coadyuvando en la implementación de planes, programas, proyectos y acciones para el
desarrollo socioeconómico y apoyo en la administración de las contribuciones inmobilia-
rias.

La inspección catastral tiene por objeto verificar las caracterı́sticas y condiciones de
los bienes inmuebles, tales como medidas, colindancias, uso, tipo, edad y estado de con-
servación de construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios, edificacio-
nes complementarias y los datos jurı́dicos, sociales, económicos y estadı́sticos que re-
quiera el Catastro. La Dirección norma y regula los estudios de valores unitarios de suelo
y construcción en el territorio del Estado, garantizando la homogeneidad, proporcionali-
dad y equidad en su determinacion. La valuación y actualización de valores catastrales
tiene por objeto la determinación técnica del valor de los bienes inmuebles, ubicados
dentro del territorio del Estado, de conformidad con la presente Ley, su Reglamento y el
Manual que para tal efecto expida la Dirección. Además, todos los bienes inmuebles ubi-
cados en el territorio del Estado son valuados en los términos de la Ley y su Reglamento.

En la valuación se consideran los elementos, caracterı́sticas y condiciones de los bie-
nes inmuebles, aplicando los valores unitarios y los coeficientes de incremento y demérito
procedentes, que hayan sido previamente aprobados por el Congreso del Estado y publi-
cados en el periódico oficial. Para la determinación de los valores unitarios de terrenos
y construcciones, se deberá efectuar la investigación de los factores que influyen en el
valor de los bienes inmuebles y las condiciones del mercado inmobiliario. Se deberá fi-
jar un valor en moneda nacional por unidad de medida; para terrenos por cada zona,
sector, manzana o vialidad y para construcciones por cada clasificación para las dife-
rentes clases de predios. Para la determinación o actualización de valores unitarios de
terrenos para bienes inmuebles urbanos, se tomará en cuenta la ubicación, la topografı́a,
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los servicios públicos, el equipamiento urbano, las vı́as de comunicación, la zonificación
por uso de los bienes inmuebles, la densidad de construcción, las tendencias del creci-
miento urbano y otros factores que puedan influir en los valores unitarios; además deben
considerarse los valores del mercado inmobiliario y los de indemnizaciones pagadas por
dependencias de gobierno federales y estatales.

Los valores unitarios se indican en planos o tablas con su respectiva numeración ca-
tastral, ya sea por zonas homogéneas, valores por manzana, valores de calle, corredores
o zonas de valor. Los valores unitarios de terrenos para bienes inmuebles rústicos se de-
terminarán o actualizarán tomando en cuenta las caracterı́sticas agronómicas, pecuarias
y forestales, la ubicación de los centros de abasto y consumo, la topografı́a, las vı́as de
comunicación, el régimen de tenencia y demás factores que puedan influir en los valores
unitarios; además, en los casos que sea conocido, se tomará en cuenta el valor derivado
de operaciones de compra-venta y el de indemnizaciones pagadas por dependencias de
gobierno federales y estatales. Los valores podrán indicarse en planos o tablas; ya sea
por clasificación de tierras, por zonas homogéneas, corredores o zonas de valor. Los te-
rrenos de los bienes inmuebles rústicos se clasifican como de riego, humedad, temporal,
agostadero, cerril, forestal, almacenamiento, extracción y asentamiento humano ejidal o
las que por sus caracterı́sticas determine la autoridad catastral. Los criterios para la cla-
sificación de tierras y la definición de las categorı́as de cada una de ellas deben indicarse
en el Reglamento de esta Ley.

En el caso de las zonas destinadas a la explotación de recursos minerales o me-
talúrgicos, la determinación de los valores unitarios se hará tomando en consideración
las especificaciones y limitaciones que para el efecto prevengan las leyes federales sobre
la materia. En el caso de zonas en que predominen los bosques, para la determinación
de los valores catastrales unitarios se deberá tomar en cuenta criterios derivados de la
explotación forestal siempre y cuando se corrobore con la autoridad ambiental corres-
pondiente, que en dicho predio se realiza la explotación legal, comercial o forestal, ası́
como las normas técnicas de valuación de terrenos, sin prescindir de lo dispuesto en
el artı́culo y en las leyes en materia ecológica. Los valores unitarios de construcción
se determinarán tomando en cuenta la estructura, instalaciones, acabados y materia-
les empleados, ası́ como el costo de los materiales de construcción y de la mano de
obra; aplicando tabuladores vigentes de precios unitarios de instituciones y dependen-
cias oficiales. Los valores unitarios se indicarán para cada una de las clasificaciones de
construcción, en tablas por cada localidad o localidades de cada municipio. Para fines
distintos de los fiscales, se podrán aplicar los costos indirectos al valor unitario de las
construcciones, que se hayan edificado cumpliendo la normatividad de la materia.

Por otro lado, las construcciones se clasificarán de acuerdo con su tipo y calidad. Por
su tipo pueden ser

Antigua.

Moderna.
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Industrial

Especial.

Por su calidad pueden ser

Corriente.

Económica.

Mediana.

Superior.

La Dirección determinará los coeficientes de incremento y demérito que se utilizarán
para modificar los valores catastrales unitarios, de acuerdo a las condiciones ventajo-
sas o desfavorables de los precios; debiendo revisarlos y ajustarlos cuando lo considere
pertinente. Los ayuntamientos podrán presentar para su opinión a la Dirección, las pro-
puestas de valores unitarios durante los meses de julio y agosto para que esta haga
las observaciones y estos en su caso procedan a realizar las adecuaciones correspon-
dientes. Los valores unitarios de terrenos y construcciones equiparables a valores de
mercado deberán ser propuestos y remitidos por los ayuntamientos al Congreso del Es-
tado para su aprobación, pudiendo en su caso acompañarlo de la opinión de la Dirección,
del cumplimiento de la normatividad sobre la materia. El valor de los bienes inmuebles
se determinará, en su caso, con los siguientes elementos:

a) Valor del terreno.

b) Valor de las construcciones.

c) Valor de las instalaciones.

d) Valor de los bienes distintos a la tierra.

Además, el valor catastral de un predio tendrá vigencia durante el ejercicio fiscal en
que se determine. Para efectos de las operaciones traslativas de dominio de bienes in-
muebles, se deberá considerar invariablemente el valor emitido por la autoridad catastral
o por los peritos valuadores registrados y revalidados a través de la Dirección. El valor
catastral de los inmuebles deberá actualizarse en los siguientes casos:

1. Cuando concluya su vigencia.

2. Cuando el bien inmueble sufra un cambio fı́sico que afecte su valor.

3. Cuando se fusionen, subdividan o sean motivo de fraccionamiento.

4. Cuando en el bien inmueble se hagan construcciones, ampliaciones, reconstruccio-
nes, adaptaciones, modificaciones o demoliciones en las construcciones ya exis-
tentes.
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5. Cuando una construcción tenga más de un año en proceso de edificación o sea
ocupada sin terminar.

6. Cuando por la ejecución de obras públicas o privadas, se altere el valor de los
bienes inmuebles directamente afectados, ası́ como en su zona de influencia, de-
terminado por las dependencias del ramo competente.

7. Cuando se tengan los elementos técnicos necesarios y el avalúo existente se haya
hecho en los términos de la ley, aún cuando no haya transcurrido su vigencia.

8. Cuando la totalidad o partes del bien inmueble sea objeto de traslado de dominio,
u otra causa que modifique su régimen de tenencia.

9. Cuando lo solicite la autoridad municipal donde se ubique el bien inmueble, con
fundamento en la Ley Fiscal respectiva y de acuerdo a los convenios suscritos.

10. Cuando lo solicite el propietario, poseedor, usufructuario o el representante legal de
estos, de acuerdo con lo establecido en la presente Ley.

11. Cuando el bien inmueble sufra un cambio de uso de suelo o urbanización, además
de ser modificado el registro o clave catastral, es decir, de rústico a urbano.

12. Cuando se pague una indemnización parcial o total por dicho predio, por las de-
pendencias de gobierno federales y estatales; debiendo adoptarse en lo sucesivo
el valor unitario con que se pagó la indemnización.

13. Cuando por cualquier motivo se modifiquen las caracterı́sticas jurı́dicas o económi-
cas que afecten su valor.

Las construcciones de tipo especial o que por sus caracterı́sticas fuera de lo común,
no estén contenidas dentro de las clasificaciones establecidas, la autoridad catastral de-
terminará el valor de las mismas tomando como referencia los tabuladores de precios
unitarios de las dependencias o instituciones oficiales aprobados para la ejecución de la
obra pública. En todo caso, el valor deberá ser equiparable al de mercado. Para las edi-
ficaciones constituidas bajo régimen de propiedad en condominio, deberá fijarse el valor
para cada uno de los departamentos, despachos, o cualquier otro tipo de locales, com-
prendiéndose en la valuación de la parte proporcional de los bienes comunes o indivisos,
de conformidad con lo que establece esta ley y los ordenamientos relativos. Para el cum-
plimiento de lo anterior, deberá asentarse en las escrituras de constitución del régimen
de propiedad en condominio, la tabla de indivisos correspondiente.

En los casos de bienes inmuebles que no estén registrados en la Dirección, por causa
imputable al propietario, poseedor, usufructuario o representante legal de estos; deberá
valuarse de acuerdo con la situación que guarden en la fecha de su registro. La Dirección
podrá determinar valores provisionales, en los siguientes casos:

a) Cuando el propietario, poseedor, usufructuario, administrador de bienes raı́ces o
cualquier otra persona encargada de un bien inmueble, no proporcione los datos,
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informes y documentos que le soliciten o no permita el acceso al interior del mismo,
para su inspección catastral a los verificadores o inspectores debidamente auroti-
zados para el efecto;

b) Cuando no se cuente con todos los elementos necesarios, debido a la falta de
estudio técnico catastral de la zona o localidad que se trate.

En ambos casos, con base en los elementos disponibles, se estimará el valor provi-
sional del bien inmueble de manera razonable con el valor que a la fecha se observe en
el mercado inmobiliario, mientras se recaban los datos, informes y documentos necesa-
rios o se efectúa el estudio técnico respectivo. Además, la Dirección está facultada para
la elaboración de avalúos de los bienes inmuebles ubicados en el territorio del Estado,
los cuales se utilizarán como base gravable para el cobro de las contribuciones inmo-
biliarias; para la adquisición, desincorporación o arrendamiento de inmuebles por parte
de las dependencias y entidades de la administración pública estatal y municipal, según
proceda; la indemnización a expropiaciones por causa de utilidad pública y la liberación
del derecho de vı́a para la construcción de vialidades terrestres, entre otras.

Para que la Dirección pueda emitir avalúos con el propósito de indemnizar o pagar
afectaciones por desastres a través de fondos federales, la Dependencia solicitante o
lı́deres de proyecto, deberán cumplir y presentar los requisitos señalados por el INDAA-
BIN, ası́ como los establecidos por el Reglamento de esta Ley, obteniéndose el avalúo
maestro del referido Instituto, previo pago de los derechos correspondientes, que de-
berán ser cubiertos por la dependencia solicitante. La autoridad catastral podrá delegar
la facultad para la elaboración de avalúos con fines de operaciones traslativas de domini-
on de bienes inmuebles, a los peritos valuadores registrados, autorizados y revalidados
a través de la Dirección, quienes garantizarán un eficaz y honesto desempeño, debiendo
cumplir la normatividad indicada por la Dirección, la cual, verificará el debido cumplimien-
to. Los peritos valuadores de bienes inmuebles, se autorizarán, registrarán y revalidarán
de acuerdo a las especialidades en predios urbanos y rústicos.

En los casos excepcionales, la autoridad catastral podrá autorizar por escrito a los
peritos valuadores registrados, autorizados y revalidados a través de la dirección, para
que efectúen avalúos con fines distintos a los de traslado de dominio. Son obligaciones
de los Peritos Valuadores Registrados, autorizados y revalidados a través de la dirección
las siguientes:

1. Acudir personalmente al predio e inspeccionar directamente el bien inmueble cuyo
avalúo formulará.

2. Establecer oficina en el lugar autorizado para ejercer la función de perito valuador,
para la debida atención de los interesados debiendo anunciar su especialidad y
número de registro, ası́ como hacer del conocimiento por escrito a la Dirección de
Catastro, su cambio de domicilio.

3. Cumplir con legalidad y honradez el ejercicio de su actividad.
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4. Observar en todo caso cualquier disposición normativa que dicte la Secretarı́a, a
través de la Dirección.

5. Imprimir su avalúo pericial a través del Sistema de Valuación Electrónica (Sistema
de Valuación Web), a cargo de la autoridad catastral, dentro de los 30 dı́as naturales
siguientes a la fecha de inspección del inmueble valuado.

6. Proporcionar en los medios electrónicos que para tal efecto pondrá a su disposición
la Dirección, información de mercado de bienes inmuebles, relacionado con sus
avalúos emitidos.

7. Presentar ante la dirección, toda la información referente a los avalúos que elabo-
ren, en los plazos y términos que la misma etablezca.

8. Conocer y cumplir lo estipulado en esta Ley y su Reglamento.

9. Remitir a la Dirección en medios digitales dentro de los primeros cinco dı́as de cada
mes, copia de todos los pagos de derechos derivados de verificaciones, con base
en los avalúos que realizaron, anexando copia de boleta predial.

10. Dirigir, supervisar y llevar a cabo los peritajes encomendados, asegurándose que
se realicen debidamente vinculados por lo menos a un vértice geodésico conforme
a las normas, manuales e instructivos catastrales.

11. Las demás que les confiera la ley, su reglamento y los ordenamientos jurı́dicos
aplicables.

3.5. Reglamento de Catastro

Dentro del Reglamento de Catastro, se establece que se deberán inscribir la totalidad
de los bienes inmuebles que integran el territorio estatal en sus diferentes modalidades
de tenencia, ya sean propiedad o posesión de particulares, de la Federación, del Estado
o de los municipios; ası́ como las tierras ejidales y comunales. Asimismo, la información
solicitada por las dependencias e instituciones públicas y los ayuntamientos, se propor-
cionará observando lo dispuesto en el artı́culo 23 de la Ley o en cumplimiento a los
convenios de coordinación y colaboración administrativa en materia catastral que se ha-
yan suscrito.

Además de los planos indicados se considerarán los elementos gráficos que permitan
la localización e identificación objetiva de los bienes inmuebles, tales como imágenes, fo-
tografı́as, croquis y cartografı́a del territorio del Estado, de los municipios, localidades,
zonas, sectores, manzanas y predios. Además de los datos indicados, el registro alfa
numérico deberá contener la información que requieran los procesos administrativos,
tales como área tipo y uso de predio. Se deberán llevar por separado los padrones ca-
tastrales de los predios urbanos y rústicos. Por la situación en que se encuentren los
predios urbanos y rústicos pueden ser de tipo construido, en construcción, baldı́o, baldı́o
bardado o baldı́o cerdado. Con lo cual, todos los predios inscritos en el catastro deberán
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figurar en los registros gráfico y alfanumérico, asignándoles una clave catastral o número
de registro que los identifique.

Las tierras corresponden a ejidos, incluyendo las destinadas al asentamiento hu-
mano, se registrarán como un solo predio rústico, considerando las diferentes cla-
sificaciones de tierras que lo confirmen.

A los solares que conserven su régimen ejidal, se asignará una clave catastral como
registro urbano a cada uno de ellos, identificando de manera precisa las caracterı́sti-
cas de las construcciones existentes.

Los criterios para la asignación de la clave catastral y el número de registro se
indicarán en el manual que emita la dirección.

La clave castastral estará formada por el número de dı́gitos que requieran los procesos
administrativos, con los cuales se deberá indicar:

a) Para predio urbano: La Entidad Federativa, el Municipio, la localidad, el sector, la
manzana y el predio.

b) Para predio rústico: La Entidad Federativa, el Municipio, la zona y el predio.

La ejecución de las operaciones catastrales se ajustarán a la metodologı́a, procedi-
mientos y especificaciones establecidas en los manuales e instructivos que para el efecto
expida la Dirección. Las operaciones catastrales se realizarán por personal autorizado,
que deberá identificarse con gafete o credencial oficial que llevará fotografı́a, nombre,
cargo, firma de acreditado y vigencia, número de credencial; nombre, firma y cargo de
la Autoridad Catastral que la expide; a fin de que permitan el acceso a los bienes in-
muebles y poder realizar las operaciones catastrales. Dichas actividades, no incluyen los
gastos por traslado y estancia del personal, mismos que correrán por cuenta del solicitan-
te del servicio, donde, el personal no realiza labores de limpia de callejones o linderos.
En este sentido, la Red Geodésica Estatal se crea para los Levantamientos Topográfi-
cos, Geodésicos y Cartográficos, dentro del Territorio Estatal y estará constituida por: La
Red Geodésica Activa, La Red Geodésica Pasiva, la Red Geodésica Vertical y la Red
Geodésica Gravimétrica.

Los trabajos para localización, levantamiento y asignación de clave catastral de bie-
nes inmuebles, se efectuarán de acuerdo a la magnitud de los mismos. Para los predios
de manera individual, se aplicará la normatividad del manual que para el efecto emita
la Dirección. Para los casos en forma colectiva, como colonias, fraccionamientos, con-
dominios, regiones o localidades, se observará la metodologı́a y se aplicará los procedi-
mientos y especificaciones que para tal efecto emita la propia dirección. Los trabajos de
deslinde catastral deberán efectuarse ante la presencia de los propietarios, poseedores
o representantes legales de los bienes inmuebles en cuestión, quienes deberán ser noti-
ficados y únicamente intervendrán para hacer las aclaraciones pertinentes. El resultado
de los trabajos se hará constar en acta circunstanciada, que deberá ser firmada por el
personal que intervenga, pudiendo hacerlo también los interesados.
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Los planos, según los requerimientos y aplicaciones, deberán contener la información
general que para cada caso señale el Manual para la Elaboración y Edición de Carto-
grafı́a Catastral que emita la Dirección. Para los efectos siguientes, los planos catastrales
deberán contener, de manera enunciativa, la siguiente información:

a) Plano catastral de un municipio. La delimitación y numeración de las zonas catas-
trales, la ubicación de la cabecera municipal, principales localidades, rasgos fı́sicos
como rı́os, carreteras y terracerı́as, escala y orientación magnética.

b) Plano catastral de una localidad. La delimitación y numeración de sectores y man-
zanas catastrales, la nomenclatura de las vialidades, equipamiento urbano y rasgos
fı́sicos de referencia, escala y orientación magnética.

c) Plano catastral de predio urbano. Nombre del propietario o poseedor, la ubicación
y delimitación dentro de la manzana, su distancia a la esquina más próxima, la
nomenclatura de las vialidades, la acotación de sus linderos, la clave catastral del
predio y los colindantes el perı́metro y los niveles de las construcciones existentes;
escala y orientación magnética.

d) Plano catastral del predio rústico. Nombre del propietario o poseedor, nombre del
predio, croquis de localización que indique su distancia a la localidad más próxima,
la nomenclatura de las vialidades, rı́os y demás rasgos fı́sicos, numeración de sus
vértices, cuadro de construcción en el que se indique las distancias entre vértices
y las coordenadas geográficas de estos, el perı́metro y los niveles de las cons-
trucciones existentes, el nombre de los propietarios o poseedores de los predios
colindantes, la escala y la orientación magnética.

Para acreditar la tenencia de los predios se deberá presentar copia, cotejada con el
original, de los documentos que enseguida se indican:

I. Para acreditar la propiedad.

a) Escritura pública

b) Tı́tulo de propiedad expedido por institución autorizada.

c) Escritura privada.

d) Resolución presidencial, en el caso de ejidos.

II. Para acreditar la posesión.

a) Documento derivado de un acuerdo de asamblea, que certifique la cesión de
derechos en terrenos urbanos ejidales.

b) Resolución judicial, siempre y cuando se de el aviso que se establece en el
artı́culo 72 del Reglamento.

c) Constancia de posesión, acta de entrega o contrato de las dependencias re-
gularizadoras de la tenencia de la tierra emitan a favor de personas fı́sicas o
morales.
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d) Contrato suscrito entre particulares, derivado de un contrato privado; con la
certificación de las autoridades municipales respectivas.

En lo referente a las áreas destinadas a zonas de reserva y amortiguamiento ecológi-
co, zonas naturales protegidas, derechos de vı́a, servidumbres de paso, zonas federales,
áreas verdes, de donación y demás restricciones sobre el dominio y uso de los bienes
inmuebles, se observarán las diposiciones de las leyes de la materia. Para los efectos
del registro y asignación de clave catastral, los documentos que acreditan la propiedad
tendrán jerarquı́a sobre los que acreditan la posesión; debiéndose observar las siguien-
tes reglas:

I. Es procedente el cambio del nombre a tı́tulo de dueño si el traslado de dominio se
efectúa con la acreditación indicada en el orden siguiente:

a) De posesión a posesión, siempre y cuando la fecha y los datos consignados
entre el documento presentado y el de antecedente sean congruentes.

b) De posesión a propiedad, considerando como fidedignos los datos del docu-
mento que acredite la propiedad.

c) De propiedad a propiedad.

II. No es procedente el cambio de nombre a tı́tulo de dueño si el traslado de dominio
se efectúa con la acreditación indicada en el orden siguiente:

a) De posesión a posesión, cuando las fechas y los datos entre el documento
presentado y el de antecedente no sean congruentes.

b) De propiedad a posesión.

III. No es procedente el cambio del nombre a tı́tulo de dueño si el documento pre-
sentado, ya sea que acredite propiedad o posesión, no tiene como antecedente el
documento con que se acreditó al registrarse el predio con anterioridad. En estos
casos se le deberá informar al interesado que deberá subsanar la situación o pro-
mover ante la autoridad competente para que emita un resolutivo a su favor; hasta
en tanto no deberá efectuarse el cambio de nombre a tı́tulo de dueño en el registro
catastral.

En los casos que existan diferencias de área, entre la que consigne el documento que
acredite la tenencia y la resultante de medición fı́sica, para proceder al registro de los
predios urbanos, se deberán observar los siguientes criterios:

1. Cuando el área del documento que acredite la propiedad sea mayor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio. Se registrará el área resultante
de la medición, previa verificación que los predios colindantes no constituyan una
subdivisión del predio en cuestión y en su caso que aún no se haya suscrito el
documento que acredite la propiedad; se deberá considerar como una sola unidad.
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2. Cuando el área del documento que acredite la posesión sea mayor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio. Se registrará el área resultante de
la medición, previa verificación de que los predios colindantes no constituya una
subdivisión del predio en cuestión y que aún no se haya suscrito el documento que
acredite la posesión; en cuyo caso se deberán considerar los predios resultantes
como una sola unidad. En caso de contar con documento que lo acredite se regis-
trará la subdivisión como un predio por separado.

3. Cuando el área del documento que acredite la propiedad sea menor a la resultan-
te de la medición de los linderos fı́sicos del predio. Se consideran las siguientes
situaciones:

a) Cuando la diferencia no exceda del diez por ciento respecto al área del docu-
mento que acredite la propiedad, siempre y cuando ésta sea inferior a noventa
metros cuadrados. Se efectuará el registro como parte integrante del predio,
previa inspección fı́sica para verificar que sobre el área excedente no exista
reclamo de derechos o sea parte de los predios colindantes. En caso de recla-
mo, se efectuará el registro del área excedente con la anotación de ”propietario
indefinido”, hasta en tanto la autoridad competente determine a quien corres-
ponde la excedencia. De resultar parte de otro predio, la Dirección, ordenará
la práctica de las operaciones catastrales necesarias para integrar el área al
predio correspondiente.

b) Cuando la diferencia sea mayor al diez por ciento respecto al área del docu-
mento que acredite la tenencia y que dicha área del documento sea menor
de 900.00 m2. Esta se registrará por separado, como un predio aparte, con la
anotación “no cuenta con documento que ampare la tenencia”.

c) Cuando la diferencia sea mayor a noventa metros cuadrados y el área del do-
cumento que acredite la tenencia sea de 900.00 m2 o más. Esta se registrará
por separado, como un predio aparte, con la anotación “no cuenta con docu-
mento que ampare la tenencia”.

4. Cuando el área del documento que acredite la posesión sea menor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio.

Si el área excedente no es mayor a un diez por ciento con respecto al que consigna
el documento, ni rebasa los noventa metros cuadrados, se efectuará el registro como
una sola unidad. En caso que la excedencia sea mayor al diez por ciento ésta se deberá
registrar como un predio por separado, con la anotación “no cuenta con documento que
ampare su tenencia”. En los casos que existan diferencias de área, entre la que consigne
el documento que acredite la tenencia y la resultante de la medición fı́sica; para proceder
al registro de los predios rústicos se deberán observar los siguientes criterios:

I. Cuando el área del documento que acredite la propiedad sea mayor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio. Se registrará el área resultante
de la medición, previa verificación que los predios colindantes no constituyan una
subdivisión del predio en cuestión y en su caso que aún no se haya suscrito el
documento que acredite la propiedad; se deberá considerar como una sola unidad.
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II. Cuando el área del documento que acredite la posesión sea mayor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio, se registrará el área resultante de
la medición, previa verificación de que los predios colindantes no constituya una
subdivisión del predio en cuestión y que aún no se haya suscrito el documento que
acredite la posesión; en cuyo caso se deberán considerar los predios resultantes
como una sola unidad. En caso de contar con documento que lo acredite se regis-
trará la subdivisión como un predio por separado.

III. Cuando el área del documento que acredite la propiedad sea menor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio, se considerarán las siguientes
situaciones:

a) Cuando la diferencia no exceda del 10% respecto al área del documento que
acredite la propiedad, se efectuará el registro como parte integrante del predio,
previa inspección fı́sica para verificar que sobre el área excedente no exista
reclamo de derechos o sea parte de los predios colindantes. En caso de recla-
mo, se efectuará el registro del área excedente con la anotación ((propietario
indefinido)), hasta en tanto la autoridad competente determine a quien corres-
ponde la excedencia. De resultar parte de otro predio, la Dirección, ordenará
la práctica de las operaciones catastrales necesarias para integrar el área al
predio correspondiente.

b) Cuando la diferencia sea mayor al 10% por ciento respecto al área del do-
cumento que acredite la tenencia, esta se registrará por separado, como un
predio aparte, con la anotación ((no cuenta con documento que ampare la te-
nencia)).

IV. Cuando el área del documento que acredite la posesión sea menor a la resultante
de la medición de los linderos fı́sicos del predio, si el área excedente no es mayor a
un 10% con respecto al que consigna el documento, se efectuará el registro como
una sola unidad. En caso que la excedencia sea mayor al 10% ésta se deberá
registrar como un predio por separado, con la anotación ((no cuenta con documento
que ampare su tenencia)).

La cédula catastral para predio urbano y rústico deberá considerar invariablemente lo
siguiente:

a) Clave o número de registro catastral

b) Datos de predio;

c) Datos registrales;

d) Datos fiscales;

e) Datos del propietario o poseedor;

f) Lugar y fecha de expedición;



3.5 Reglamento de Catastro 79

g) Firma autógrafa o electrónica de los servidores públicos que intervinieron en la
elaboración de la misma, especificándose la actividad que realizaron, ası́ como de
la autoridad competente y sello oficial o sello oficial digital.

Además, laa cédula - avalúo catastral para predio urbano, deberá considerar invaria-
blemente el siguiente contenido:

a) Clave o número de registro catastral;

b) Folio;

c) Datos del propietario o poseedor,

d) Datos del predio;

e) Datos regı́strales;

f) Caracterı́sticas urbanas;

g) Croquis del predio;

h) Datos fiscales;

i) Caracterı́sticas del terreno;

j) Caracterı́sticas de la construcción;

k) Valor fı́sico directo;

l) Consideraciones previas a la conclusión;

m) Conclusión;

n) Lugar y fecha de expedición; y,

o) Firma autógrafa o electrónica de los servidores públicos que intervinieron en la
elaboración de la misma, especificándose la actividad que realizaron, ası́ como de
la autoridad competente y sello oficial o sello oficial digital.

Previo a la expedición de la cédula catastral para predios baldı́os y los que presenten
diferencias de área entre el documento que acredite la tenencia y los registros catas-
trales, se deberá practicar inspección fı́sica, a juicio de las autoridades catastrales, para
verificar las caracterı́sticas reales del predio, observando los artı́culos 18 y 19 de este
Reglamento, salvo que se haya practicado inspección anterior, en un lapso que no ex-
ceda de seis meses. - La cédula catastral solo podrá ser expedida por las autoridades
catastrales y por las autoridades hacendarias del Estado, mediante acuerdo delegato-
rio. Los datos de la cédula – avalúo correspondiente a la totalidad de un predio deberán
ser incorporados en los registros catastrales, una vez expedida esta. Los datos de la
cédula-avalúo de una fracción o de la fusión de dos o más predios, se incorporarán a
los registros catastrales cuando se presente el documento de la operación traslativa de
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dominio respectiva, en el que se consigne su inscripción en el Registro Público de la Pro-
piedad y de Comercio. En la expedición de la cédula - avalúo catastral u otro documento
en que se asienten los datos de los predios inscritos en los registros catastrales, en caso
de existir diferencia de área entre la que consigna el documento que acredite la propie-
dad o posesión y el área fı́sica del predio, ésta deberá indicarse en las observaciones del
documento que se emita.

3.5.1. Valuación de los bienes inmuebles

El estudio de valores unitarios de terrenos urbanos de una localidad deberá considerar
como mı́nimo los siguientes elementos:

I. Investigación de las caracterı́sticas de la localidad.

a) Servicios públicos.

b) Equipamiento urbano.

c) Vialidades.

d) Uso del suelo.

e) Topografı́a.

f) Densidad de construcciones.

g) Régimen de tenencia.

II. Investigación del mercado inmobiliario.

a) Operaciones de compra – venta.

b) Arrendamiento.

III. Investigación del costo de materiales de construcción y mano de obra.

IV. Análisis de los datos recabados.

V. Definición de zonas homogéneas de valor, en su caso.

VI. Identificación de corredores de valor, en su caso.

VII. Determinación de valores unitarios.

El estudio de valores unitarios de terrenos rústicos de un municipio deberá considerar
como mı́nimo los siguientes elementos:

I. Investigación de las caracterı́sticas del territorio municipal.

a) Ubicación de localidades.

b) Vialidades.

c) Uso del suelo.
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d) Hidrografı́a.
e) Topografı́a.
f) Régimen de tenencia.

II. Investigación del mercado inmobiliario.

a) Operaciones de compra – venta.
b) Arrendamiento.

III. Análisis de los datos recabados.

IV. Definición de zonas homogéneas de valor, en su caso.

V. Determinación de valores unitarios.

En caso de que por alguna razón no sea posible realizar el estudio técnico para la
actualización de los valores unitarios, estos se podrán actualizar aplicando el Índice Na-
cional de Precios al Consumidor, siempre y cuando para el siguiente ejercicio fiscal se
efectúe el estudio correspondiente. Además, para los efectos del la Ley, para la clasifi-
cación de los terrenos de los bienes inmuebles rústicos, en sus diferentes categorı́as, se
aplicarán los siguientes criterios:

Riego por bombeo. Son aquellos terrenos en los que el abastecimiento de agua se
hace por medios artificiales, ya sea de fuentes permanentes o intermitentes, tales
como depósitos superficiales o profundos, presas o vasos; su aplicación se realiza
utilizando fuerza motriz (bombeo).

Riego por gravedad. Son aquellos terrenos en los que el abastecimiento de agua
se hace por medios artificiales, ya sea de fuentes permanentes o intermitentes,
normalmente superficiales, tales como depósitos, presas o vasos; su aplicación se
realiza aprovechando la pendiente del terreno (gravedad).

Humedad residual.Son aquellos terrenos que, por su ubicación, localización o des-
bordes con respecto a cuerpos de agua, presentan una buena capacidad de reten-
ción de humedad y, debido a su topografı́a, es factible utilizar maquinaria agrı́cola
para su aprovechamiento agrı́cola y/o pecuario.

Humedad inundable. Son aquellos terrenos que, debido a su topografı́a y tipo
de suelo, se saturan de agua en la época de lluvias y, por su deficiente drenaje,
sólo pueden ser utilizados unos cuantos meses al año; son suelos medianamente
productivos.

Humedad anegada. Son aquellos terrenos que, debido a su topografı́a, tipo de
suelo y mal drenaje, se mantienen saturados de agua casi todo el año; son poco
productivos para la actividad agrı́cola y/o pecuaria.

Temporal mecanizable. Son terrenos cuya fuente de abastecimiento de agua es
pluvial y, debido a su topografı́a, es factible utilizar maquinaria para su explotación
agrı́cola y/o pecuaria.
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Temporal laborable. Son aquellos terrenos cuya fuente de abastecimiento de agua
es pluvial y, debido a su topografı́a, no se puede utilizar maquinaria, pero si es
posible su explotación agrı́cola y/o pecuaria por otros medios.

Agostadero forraje. Son los terrenos de topografı́a inclinada u ondulada en los que
predominan plantas forrajeras que se reproducen en forma espontánea o natural y
que pueden servir de alimento al ganado.

Agostadero arbustivo. Son los terrenos de topografı́a ondulada o accidentada en
los que predomina la vegetación arbustiva silvestre, que se reproduce en forma
espontánea o natural, cuyos retoños pueden servir de alimento al ganado.

Cerril. Son terrenos que se encuentran poblados de vegetación silvestre, ya sea
arbustiva o arbórea, cuya reproducción y desarrollo se efectúan de manera natural
o con la intervención del hombre, con pendientes mayores de 30o y no son aptos
para cultivos agrı́colas.

Forestal. Son terrenos que se encuentran poblados de vegetación silvestre, pre-
dominantemente arbórea, cuya reproducción y desarrollo se efectúan de manera
natural, o con la intervención del hombre cuando se persiguen fines de conserva-
ción ecológica, fijación del suelo o explotación silvı́cola.

Almacenamiento. Son terrenos utilizados de acuerdo a su topografı́a y al tipo de
pendiente que presenta el terreno: bajo, lomerı́o suave, accidentado; están ubica-
dos al margen de fuentes hidrológicas, como arroyos, rı́os, etc., en los cuales se
hacen estudios de infraestructura para almacenamiento de agua (diques, represas
y presas) para consumo humano, irrigación, generación de energı́a eléctrica, gran-
jas piscı́colas, camaronı́colas, etc.

Extracción. Son todos aquellos terrenos que presentan depósitos de minerales o
substancias que son susceptibles de explotación o están siendo explotadas; cuya
naturaleza sea distinta de los componentes del suelo o forme un banco de materia-
les y agregados, como bancos de arena, salinas, terrenos mineros, etc.

Asentamiento humano ejidal. Son aquellos terrenos que se encuentran ubicados
en la zona de urbanización ejidal, localizados preferentemente en las tierras que no
son de labor.

Asentamiento industrial. Son aquellos terrenos que cuentan con infraestructu-
ra propia para la actividad industrial, en sus diferentes ramas (agrı́cola, pecuaria,
alimenticia, textil, pesquera, maquiladoras, etc.); exceptuando la industria de extrac-
ción.

Para efectos del artı́culo 36 de la Ley, para la clasificación de las construcciones, por
su tipo y calidad, se tomará en cuenta que estén constituidas de manera predominante
por los elementos que en forma enunciativa se indican a continuación:
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Antigua corriente. Construcción edificada con techo de palma, teja de barro, la-
mina de cartón o galvanizada; estructura de techo con vigas de madera rústica;
muros de bajareque, madera rústica o costera; estructura de muros de horcones y
vigas de madera rústica; instalación sanitaria mı́nima y provisional, muebles sen-
cillos o rústicos; instalación eléctrica visible; sin acabados interiores y exteriores
o provisionales; fachada sin diseño; piso de cemento rústico; puertas y ventanas
provisionales de madera corriente o lamina.

Antigua económica. Construcción edificada con techo de teja de barro o lamina
galvanizada; estructura de techo con vigas o trabes de madera elaborada; muros de
adobe o ladrillo; estructura de muros con muros y cerramientos de madera elabora-
da; instalación sanitaria de tuberı́a de fierro galvanizado o PVC y muebles rústicos;
instalación eléctrica visible con apagadores, contactos y accesorios mı́nimos y co-
munes; acabados interiores y exteriores rústicos con cemento-cal-arena; fachada
simple; piso de cemento o ladrillo; puertas y ventanas de madera corriente o fierro
comercial.

Antigua mediana. Construcción edificada con techo de teja de barro, lamina de
zinc o asbesto; estructura de techo con vigas o trabes de madera elaborada o
metálica; muros de ladrillo o block; estructura de muros con muros y cerramien-
tos de madera elaborada y columnas de ladrillo; instalación sanitaria de tuberı́a
de cobre o PVC y muebles de buena calidad del paı́s; instalación eléctrica oculta
con apagadores, contactos y accesorios comunes; acabados interiores y exteriores
con aplanado de cemento-arena o recubrimientos de mediana calidad; fachada con
diseño sencillo; piso de mosaico o pedaceria de mármol; puertas y ventanas de ma-
dera elaborada o fierro artı́stico sencillo, vidrios semidobles de calidad intermedia.

Antigua superior. Construcción edificada con techo de teja de barro, bóvedas de
ladrillo; estructura de techo con vigas o trabes de madera elaborada; muros de la-
drillo, block o piedra; estructura de muros con muros y cerramientos de madera
elaborada y columnas de ladrillo; instalación sanitaria de tuberı́a de cobre y mue-
bles de lujo del paı́s o importados; instalación eléctrica oculta con apagadores, con-
tactos y accesorios de calidad; acabados interiores y exteriores con aplanado de
cemento-arena o recubrimientos de buena calidad; fachada con buen diseño; pi-
so de madera, loseta o mármol; puertas y ventanas de madera elaborada o fierro
artı́stico, vidrios dobles de buena calidad.

Moderna corriente. Construcción edificada con techo de lamina de zinc, asbesto o
teja de barro; estructura de techo de madera elaborada o metálica; muros de ladri-
llo, block o adobe; estructura de muros con cadenas y castillos de concreto armado;
instalación sanitaria de tuberı́a de fierro galvanizado o PVC y muebles sencillos o
rústicos; instalación eléctrica visible con apagadores, contactos y accesorios comu-
nes; acabados interiores y exteriores rústicos con cemento-arena; fachada simple
sin diseño; piso de cemento o ladrillo; puertas y ventanas de madera corriente o
fierro comercial; vidrios sencillos.
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Moderna económica. Construcción edificada con techo de losa de concreto arma-
do acabado rústico; estructura de techo con vigas o trabes de concreto armado,
acabado rústico; muros de ladrillo, block o adobe; estructura de muros con cadenas
y castillos de concreto armado; instalación sanitaria de tuberı́a de fierro galvanizado
o cobre y muebles sencillos; instalación eléctrica oculta con apagadores, contactos
y accesorios comunes; acabados interiores con cemento-arena acabado rústico;
acabados exteriores con cemento-arena, acabado rústico; fachada con diseño sen-
cillo; piso de cemento o ladrillo; puertas y ventanas de madera corriente o fierro
comercial; vidrios sencillos.

Moderna mediana. Construcción edificada con techo de concreto armado, acaba-
do de buena calidad; estructura de techo con vigas o trabes de concreto armado,
acabado de calidad o metálicas livianas; muros de ladrillo, block o piedra; tablaroca,
covintec; estructura de muros con cadenas y castillos de concreto armado o metáli-
cas livianas; instalaciones sanitarias con tuberı́a de cobre y muebles de buena ca-
lidad del paı́s; instalación eléctrica oculta con apagadores, contactos y accesorios
de buena calidad; acabados interiores con cemento-arena, aparentes, yeso o tirol
de mediana calidad; acabados exteriores con cemento-arena, aparentes o recubri-
mientos de mediana calidad; fachada con buen diseño; pisos de mosaico, loseta o
pedaceria de mármol; puertas y ventanas de aluminio, madera elaborada o fierro
artı́stico sencillo; vidrios semidobles o polarizados de calidad intermedia.

Moderna superior. Construcción edificada con techo de losa de concreto armado
con acabados de buena calidad o con recubrimientos; estructura de techo de vi-
gas o trabes de concreto armado o casetonada con acabados de buena calidad o
metálicas pesadas; muros de ladrillo, block o concreto; tabla-cemento; estructura de
muros de cadenas y castillos o columnas de concreto armado o metálicas pesadas;
instalación sanitaria de tuberı́a de cobre y muebles de lujo del paı́s o importados;
instalación eléctrica oculta con apagadores, contactos y accesorios eléctricos de
lujo; acabados interiores de cemento-arena o yeso, recubrimientos o tirol de buena
calidad; acabados exteriores de cemento-arena, concreto aparente o recubrimien-
tos de buena calidad; fachada con diseño especial; pisos de loseta importada, ma-
dera, terrazo o mármol, de buena calidad; puertas y ventanas de aluminio, madera
fina o fierro artı́stico con acabado especial; vidrios dobles, emplomados o polariza-
dos especiales. Industrial Corriente.- Construcción edificada con techo de lamina de
cartón o zinc; estructura de techo con armaduras livianas de madera o fierro; mu-
ros de madera rústica o lamina de zinc; estructura de muros con horcones, polines
y tubular; instalación sanitaria mı́nima y provisional, muebles sencillos o rústicos;
instalación eléctrica visible; sin acabados interiores y exteriores o provisionales; fa-
chada simple; piso de cemento rústico; puertas y ventanas provisionales de madera
corriente o lamina.

Industrial Económica. Construcción edificada con techo de lamina estructural de
zinc o de asbesto; estructura de techo con armadura de madera o fierro; muros de
block o ladrillo; estructura de muros con cadenas, castillos o metálica; instalación
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sanitaria económica, a través de tuberı́a galvanizada y tuberı́a de cemento; insta-
lación eléctrica entubada a través de conducto galvanizado o manguera poliducto
visible; acabados interiores y exteriores con mezcla de cemento-cal-arena, rústico;
fachada simple; piso de cemento pulido; puertas y ventanas de herrerı́a comercial.

Industrial Mediana. Construcción edificada con techo de lamina estructural de zinc
o de asbesto; estructura de techo con armadura de fierro; muros de block o ladrillo;
estructura de muros con cadenas y columnas de concreto o acero; instalación sani-
taria oculta a base de PVC o cobre; instalación eléctrica entubada y oculta a través
de conducto galvanizado o manguera poliducto; acabados interiores y exteriores
con aplanado de cemento-cal-arena; fachada con diseño sencillo; piso de concre-
to con acabados elaborados o mosaico; puertas y ventanas de herrerı́a comercial,
cortinas de acero o aluminio.

Industrial Superior. Construcción edificada con techo de concreto o lamina estruc-
tural de zinc; estructura de techo de concreto o armadura prefabricada; muros de
block, ladrillo y concreto armado; estructura de muros con trabes y columnas de
concreto o acero; instalación sanitaria a base de tuberı́a de PVC o cobre, con mue-
bles de buena calidad o lujo, tomas contra incendio; instalación eléctrica oculta de
buena calidad, trifásica, aire acondicionado central y planta emergente de energı́a;
acabados interiores y exteriores de cemento-arena, concreto aparente o recubri-
mientos de buena calidad; fachada con buen diseño; piso de mosaico y loseta de
granito; puertas y ventanas de aluminio o fierro artı́stico con vidrio reforzado.

Las construcciones que por sus elementos constitutivos no estén contenidas en las
fracciones anteriores, se clasificarán como de tipo especial. En el supuesto de que los
elementos de la construcción no definan claramente el tipo y calidad de la misma, se
clasificará conforme a los elementos predominantes, ajustando su valor con los deméritos
e incrementos correspondientes a los elementos que no se ajusten a la clasificación
determinada, de conformidad con lo establecido en el Manual de Valuación, autorizado
por la Secretarı́a.

3.6. Reglamento de construcción de Tuxtla Gutiérrez

El reglamento de la ciudad de Tuxtla Gutiérrez es de orden público e interés social, su
cumplimiento y observancia se aplica al respectivo municipio y tiene por objeto regular
el desarrollo urbano, planificación, seguridad, estabilidad e higiene de las construccio-
nes, ası́ como las limitaciones y modalidades, que se impongan al uso de los terrenos o
edificaciones de propiedad pública o privada. Las obras de construcción, instalación, mo-
dificación, ampliación, reparación y demolición, ası́ como el uso de las construcciones y
los usos, destinos y reservas de los predios en el municipio, se sujetarán a las disposicio-
nes de la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Chiapas, Ley de Fraccionamientos
del Estado, Ley de Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente del Estado, al Plan de
Desarrollo Urbano del Centro de Población, y los planes parciales que se deriven de este,
ası́ como las disposiciones señaladas en este reglamento. Todas estas disposiciones son
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aplicables a obras o predios de propiedad particular, ejidal, comunal, municipal, estatal o
federal que se encuentren dentro del municipio de Tuxtla Gutiérrez.

Para los efectos del presente reglamento se entiende por

H. Ayuntamiento. Al honorable Ayuntamiento de Tuxtla Gutiérrez.

Ley General. A la Ley General de Asentamientos Humanos del Estado.

Ley. A la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Chiapas.

Ley de Fraccionamientos. A la Ley de Fraccionamientos del Estado de Chiapas.

Ley de Equilibrio Ecológico. Ley de Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente
del Estado.

Ley Orgánica. Ley Orgánica Municipal del Estado de Chiapas.

Secretarı́a. A la Secretarı́a de Desarrollo Urbano y Obras Públicas.

Plan. Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población de Tuxtla Gutiérrez, Chia-
pas.

Reglamento. Reglamento de Construcción para el Municipio de Tuxtla Gutiérrez,
Chiapas.

La aplicación del presente reglamento corresponde al H. Ayuntamiento a través de la
Secretarı́a, para lo cual tienen las siguientes facultades:

1. Fijar los requisitos técnicos a que deberán sujetarse las construcciones e instala-
ciones, predios y vı́as públicas a fin de satisfacer las condiciones de habitabilidad,
seguridad, higiene, comodidad y buen aspecto.

2. Fijar las restricciones a que deberán sujetarse las edificaciones y las construcciones
tales como fuentes, esculturas, arcos, columnas, monumentos y similares los cuales
formen parte del patrimonio artı́stico y cultural del municipio, de acuerdo con la Ley
Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueológicas, Artı́sticos e históricos.

3. Previo a los requisitos recabados, otorgar o negar licencias y permisos para la eje-
cución de las obras, el uso de edificaciones y predios a que se refiere este regla-
mento.

4. Establecer de acuerdo a las disposiciones legales aplicables, los fines para los que
se puedan autorizar el uso de los terrenos, determinar el tipo de construcciones que
se pueden levantar en ellos, en los términos de lo dispuesto por la ley.

5. Llevar un registro clasificado de los Directores Responsables y Corresponsables de
Obra.

6. Realizar inspecciones a las obras en proceso de ejecución o terminadas.
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7. Practicar inspecciones para verificar que el uso de los predios, estructuras, instala-
ciones, edificaciones o construcciones, se ajusten a la caracterı́sticas previamente
registradas; asi mismo, notificar a las autoridades correspondientes la violación de
las leyes de la materia.

8. Acordar las medidas que fuesen procedentes en relación con los edificios peligro-
sos, malsanos o que causen molestias.

9. Autorizar o negar de acuerdo con este Reglamento la ocupación o el uso de una
estructura, instalación, edificio o construcción.

10. Ordenar la suspensión temporal o la clausura de obras en ejecución o terminadas
y la desocupación en los casos previstos en el Reglamento y demás disposiciones
aplicables.

11. Ordenar y ejecutar demoliciones de construcciones en los casos previstos en el
Reglamento.

12. Aplicar las cuotas por derecho de licencias y permisos e importar las sanciones
correspondientes por infracciones a este Reglamento.

13. Ejecutar con cargo a los responsables las obras que se hubieren ordenado realizar
y que los propietarios en rebeldı́a no las hayan llevado a cabo.

14. Expedir y modificar las normas técnicas complementarias, los acuerdos, instructi-
vos, circulares, y demás disposiciones administrativas que procedan para el cum-
plimiento del Reglamento.

15. Utilizar la fuerza pública cuando fuere necesario para hacer cumplir sus determina-
ciones.

16. Controlar el crecimiento urbano, las densidades de construcción y población, de
acuerdo con el interés público y con sujeción a las leyes sobre la materia.

17. Llevar el registro clasificado de peritos responsables y peritos especializados y de
compañı́as constructoras.

18. Dictaminar sobre los aspectos de ordenamiento urbano.

La Comisión Consultiva de Desarrollo Urbano Municipal estará integrada por el H.
Ayuntamiento, la cual podrá realizar estudios, propuestas y recomendaciones, en asunto
de su ramo. Dicha comisión estará integrada por:

a) Un presidente,

b) un secretario,

c) un secretario técnico,

d) vocales y vocales ejecutivos necesarios.
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La comisión podrá ampliarse con representantes de asociaciones profesionales y
otros organismos e instituciones que el H. Ayuntamiento considere oportuno invitar. En
este caso, el H. Ayuntamiento contará con igual número de representantes. Además, la
ordenación urbana es el conjunto de normas, principios y disposiciones que, con base
en estudios urbanı́sticos adecuados, coordina y dirige el desarrollo, el mejoramiento y
la evolución del municipio, expresándose mediante planes, reglamentos y demás instru-
mentos administrativos. En caso de que no exista normativa en materia de ordenación
urbana, corresponderá a la Secretarı́a dictaminar al respecto y, en relación a ello, sobre
la aprobación o denegación de cualquiera de las actividades, tomando en cuenta lo dis-
puesto en el Reglamento, y aquellos lineamientos urbanı́sticos que hagan no aconsejable
dicha autorización y en cualquier caso observando las normas mı́nimas siguientes:

a) La actividad de que se trate, deberá armonizar y si fuera el caso mejorar el ambiente
urbano o suburbano a que se incorpora.

b) No deberán generar peligros o molestias para los habitantes de la zona.

c) No deberán dañar los bienes patrimoniales de la ciudad, ni perturbar negativamente
el sano equilibrio ecológico local y regional, a juicio de las dependencias Federales
y Estatales responsables.

d) No deberán lesionar los legı́timos intereses de los habitantes ni de la ciudad.

Tampoco se deberán causar daños a las construcciones vecinas o a las vı́as públicas;
entendiéndose por vı́as públicas todo espacio de dominio público y de uso común que
por disposición de la autoridad se encuentre destinado al libre tránsito, ası́ como todo
inmueble que de hecho se utilice para ese fin, teniendo como caracterı́stica la aireación,
iluminación y asoleamiento de los edificios que lo limiten para dar acceso a los predios
colindantes o para alojar cualquier instalación de una obra pública o de un servicio públi-
co. Todo inmueble que en los planos o registros oficiales existentes en cualquiera de las
dependencias del municipio, en los archivos municipales, estatales o de la nación, mu-
seo o biblioteca pública, aparezca como vı́a pública en relación a los demás bienes de
uso común y los destinados a un servicio público, se presumirá por este sólo hecho de
propiedad municipal, salvo que pruebe lo contrario.

Aquellas vı́as públicas que no se les de el uso público a que están destinadas por
resolución de las autoridades municipales, tendrán carácter de inalienables e impres-
criptibles. Los inmuebles que en el plano oficial de un fraccionamiento aprobado por el
Ayuntamiento aparezcan destinados a vı́a pública, al uso común o algún servicio público
se considerarán, por ese solo hecho, bienes del dominio público del municipio, para cu-
yo efecto la dependencia correspondiente remitirá copias del plano aprobado al Registro
Público de la Propiedad y del Comercio en el Estado, la Dirección General de Catastro
y Tesorerı́a Municipal para que hagan los registros y cancelaciones respectivas. Queda
prohibido a los particulares el designar a los espacios de dominio privado destinados a
dar acceso a propiedades privadas, con nombres comunes de calles, callejón, plaza, re-
tomo u otro similar propios de las vı́as públicas, o usar nomenclatura propia de esas vı́as.
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Las vı́as públicas tendrán el diseño y anchura que establezca la Ley de Fracciona-
mientos y las resoluciones del H. Ayuntamiento tomados en cada caso. Las vı́as públicas
y los demás bienes de uso común destinados a un servicio público son bienes de dominio
público del municipio, regidos por las disposiciones contenidas en la Ley Orgánica Muni-
cipal. La determinación de vı́a pública oficial la realiza el H. Ayuntamiento a través de los
planos de alineamiento, números oficiales y derechos de vı́a que formen parte integrante
de la documentación técnica de los programas parciales y de las declaraciones que, en
su caso se dicten. El H. Ayuntamiento no está obligado a expedir constancias de uso
del suelo, alineamiento y número oficial, licencia de construcción, orden o autorización,
para instalación de servicios públicos en predios con frentes a vı́as públicas, de hecho o
aquellas que se presumen como tales, si dichas vı́as no son las señaladas oficialmente,
con ese carácter, en el plano oficial.

Además, se requiere la autorización expresa del H. Ayuntamiento para

I. Realizar obras, modificaciones o reparaciones en la vı́a pública.

II. Ocupar la vı́a pública con instalaciones de servicio público o con construcciones
provisionales u otros que obstaculicen el libre tránsito.

III. Romper el pavimento o hacer cortes en las guarniciones, aceras y andadores de la
vı́a pública para la ejecución de obras públicas o privadas.

IV. Construir instalaciones subterráneas en la vı́a pública.

El H. Ayuntamiento en correspondencia con el plan, planes parciales y normas técni-
cas aplicables, podrán otorgar autorización para las obras anteriores, señalando en cada
caso, las condiciones bajo las cuales se concederá medidas de protección que deberán
tomarse, acciones de restricción y horarios autorizados, y mejoramiento de las áreas ver-
des y zonas arboladas afectadas, actando las disposiciones tanto urbanas como ecológi-
cas. Los solicitantes estarán obligados a efectuar inmediatamente las reparaciones co-
rrespondientes para restaurar o mejorar el estado original de la vı́a pública a satisfacción
del H. Ayuntamiento, o a pagar su importe cuando este último las realice. No se autoriza
el uso de las vı́as públicas en los siguientes casos:

a) Para aumentar el área de un predio o de una construcción.

b) Para obras, actividades o fines que ocasionen molestias a los vecinos, tales como
la producción de polvos, humo, malos olores, gases, ruidos y luces intensas.

c) Para conducir lı́quidos por su superficie.

d) Para depósitos de basura y otros desechos.

e) Para instalar comercios semifijos.

f) Para preparación de mezclas, realizar cortes de materiales, trabajos de varillas,
reparar vehı́culos o efectuar cualquier otro trabajo, incluso extensión de un estable-
cimiento comercial en la vı́a pública.
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Los permisos o concesiones que el H. Ayuntamiento otorgue para la ocupación, uso
y aprovechamiento de las vı́as públicas o cualesquiera otros bienes de uso común o des-
tinados a un servicio público, no crean ningún derecho real o posesorio. Los permisos o
concesiones serán siempre revocables y temporales y en ningún caso podrá otorgarse
con perjuicio de libre, seguro y expedito tránsito, del acceso a los predios colindantes, de
los servicios públicos instalados y en general de cualesquiera de los fines a que estén
destinadas, las vı́as públicas y los bienes mencionados. Toda persona que ocupe con
obra e instalaciones la vı́a pública, estará obligada a retirarla por su cuenta cuando el
H. Ayuntamiento lo requiera, ası́ como mantener las señales necesarias para evitar acci-
dentes. En los permisos que el propio ayuntamiento expida para ocupación o uso de la
vı́a pública, se indicará el plazo para retirar las obras o las instalaciones a que ha hecho
referencia. Todo permiso que expida para la ocupación o uso de la vı́a pública se enten-
derá condicionado a la observancia del presente tı́tulo aunque no se exprese.

Sólo podrán utilizarse las banquetas para el tránsito de peatones, quedando prohibi-
do usar las mismas para el establecimiento de cualquier obstáculo, ya se fijo, semifijo o
móvil, que impida la debida circulación que a dichas banquetas corresponde; tampoco se
permitirá estacionar vehı́culos sobre las aceras o sitios para el tránsito peatonal. El esta-
cionamiento de vehı́culos en las calles y avenidas de este municipio será regulado por la
Secretarı́a; quedando facultado para suprimirlo o modificarlo según convenga al interés
público. En aquellos lugares donde se prohiba el estacionamiento en forma definitiva o
lı́mite de tiempo, se colocarán señales que ası́ lo indiquen. Se requiere la autorización de
la Secretarı́a para el uso exclusivo de estacionamiento en la vı́a pública de todo tipo de
vehı́culos, debiendo cubrir la cuota correspondiente y sujetándose a lo establecido en el
presente reglamento.

En caso de fuerza mayor, las empresas encargadas de prestar servicios públicos
podrán ejecutar de inmediato las obras de emergencia que se requieran, pero estarán
obligadas a dar aviso y solicitar la autorización correspondiente en un plazo no mayor
de tres dı́as, a partir de aquel en que se inician dichas obras. Cuando el H. Ayuntamien-
to tenga la necesidad de remover o de retirar dichas obras, no estará obligado a pagar
cantidad alguna por los daños causados y el costo del retiro será a cargo de la empresa
correspondiente, de igual manera tratándose de particulares que ocupen la vı́a pública
sin autorización. El H. Ayuntamiento dictará las medidas administrativas para mantener
o recuperar la posesión de las vı́as públicas y demás bienes de uso común o destinados
a un servicio público del propio municipio, ası́ como para remover cualquier obstáculo de
acuerdo a la legislación vigente.

El que ocupe sin autorización la vı́a pública con construcciones o instalaciones super-
ficiales, aéreas o subterráneas, estará obligado a retirarlas o a demolerlas. En su caso,
el Ayuntamiento llevará a cabo el retiro o demolición de las obras, los gastos serán a
cuenta del propietario o poseedor. El H. Ayuntamiento establecerá las restricciones ca-
racterı́sticas y normas para la construcción de rampas o guarniciones y/o aceras para
la entrada de vehı́culos y de servicios a personas discapacitadas. Ordenará el uso de
rampas móviles cuando corresponda. Las instalaciones subterráneas para los servicios
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públicos de teléfonos, alumbrado, semáforos, energı́a eléctrica, gas y cualesquiera otras,
deberán colocarse a lo largo de las aceras o camellones y en tal forma que no interfie-
ran entre sı́. Cuando se localicen en las aceras, deberán distar por lo menos 50cm del
alineamiento oficial. El H. Ayuntamiento autorizará la construcción de instalaciones sub-
terráneas fuera de las zonas descritas en el párrafor anterior, cuando la naturaleza de
las obras lo requiera. El H. Ayuntamiento fijará en cada caso, la profundidad mı́nima y
máxima a la que deberá alojarse cada instalación y su localización en relación con las
demás instalaciones, las cuales deberán cumplir con las normas existentes para cada
caso, bajo la responsabilidad de quien o quienes ejecuten la obra.

Las instalaciones aéreas en la vı́a pública, deberán estar sostenidas sobre postes
colocados para ese efecto. Dichos postes se colocarán en la guarnición de la banqueta
de tal forma que no invada el área de rodamiento, ni obstruya el paso de peatones. En
la vı́a pública en que no existan aceras, los interesados solicitarán al H. Ayuntamiento el
trazo de la guarnición. Las ménsulas y cualquier apoyo para el ascenso a los postes o
instalaciones, deberán colocarse a un mı́nimo de 2.50m de altura sobre el nivel del piso;
los cables de retenida invariablemente podrán estar instalados a nivel de piso con la con-
dición de que deberán estar identificados mediante protectores de pintura fluorescente.
Los propietarios de postes e instalaciones colocadas en la vı́a pública, están obligados a
conservarlos en buenas condiciones de servicio e identificarlos con una señal que aprue-
be el H. Ayuntamiento y retirarlos cuando dejen de cumplir su función.

El H. Ayuntamiento podrá ordenar el retiro o cambio de lugar de postes o instalacio-
nes por cuenta de sus propietarios, por razones de seguridad o porque se modifique la
anchura de las aceras o se ejecute cualquier obra en la vı́a pública que lo requiera. Si
no lo hiciere dentro del plazo que se le haya fijado, el propio Ayuntamiento lo ejecutará
a costo de dichos propietarios. No se permitirá colocar postes o instalaciones en aceras,
cuando con ellos se impida la entrada a un predio. Si el acceso al predio se construye
estando ya colocado el poste o las instalaciones, deberá ser cambiado de lugar por el
propietario de la misma, pero los gastos serán por cuenta del propietario del predio. Las
instalaciones eléctricas y telefónicas que ocupan las vı́as públicas en el primer cuadro
de la ciudad, tal como lo establece el plan, deberán ser subterráneas a fin de cuidar la
imagen urbana. El H. Ayuntamiento establecerá la nomenclatura oficial para la denomi-
nación de las vı́as públicas, parques, jardines, plazas y predios de este municipio. Queda
estrictamente prohibido y sujeto a sanción, el que los particulares alteren las placas de
nomenclatura o pongan nombres no autorizados.

El H. Ayuntamiento, previa solicitud señalará para cada predio que tenga frente a la
vı́a pública un sólo número oficial, que corresponda a la entrada del mismo. El núme-
ro oficial deberá colocarse en parte visible de la entrada de cada predio, y deberá ser
claramente legible a un mı́nimo de 20m de distancia y a una altura de 2.20m sobre el
paramento. Los propietarios estarán obligados a conservar en buen estado las placas y
signos de nomenclatura. El H. Ayuntamiento podrá ordenar el cambio de número oficial
para lo cual notificará al propietario quedando este obligado a colocar el nuevo número
en el plazo que se fije, pudiendo conservar el anterior 90 dı́as naturales. Después de
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este plazo la conservación del número antiguo es motivo de ser sanción. Cualquier cam-
bio de nomenclatura o número oficial deberá ser notificado al Servicio Postal Mexicano,
al Registro Público de la Propiedad, a la Dirección General de Catastro del Estado, al
Sistema Municipal de Agua Potable y Alcantarillado y en su caso, a la Comisión Federal
de Electricidad y Teléfonos de México, ası́ como las instituciones que la soliciten, a fin de
que se hagan las modificaciones necesarias en los registros correspondientes.

Por otro lado, se define como alineamiento oficial a la traza sobre el terreno que limita
el predio respectivo con la vı́a pública en uso, o con la futura vı́a pública, determinada en
el Plan o los planos y proyectos legalmente aprobados. De igual forma, la constancia de
uso de suelo es la autorización donde se especifica:

usos permitidos,

la zona,

densidad e intensidad de uso de suelo,

coeficientes de ocupación y utilización del suelo en razón de su ubicación en el plan
y planes parciales.

Luego de ello, el Ayuntamiento expedirá un documento que consigne, a solicitud del
propietario o poseedor, constancias sobre el uso de suelo, alineamiento y/o número ofi-
cial; dicho documento tendrá una vigencia de un año contado a partir de la fecha de su
expedición. Si entre la expedición de las constancias vigentes y la presentación de la
solicitud de licencia de construcción se hubiere modificado el alineamiento o el Plan, el
proyecto de construcción deberá de ajustarse a los nuevos requerimientos. Si las modi-
ficaciones ocurrieran después de concedida la licencia de construcción, se ordenará la
suspensión de los trabajos para que se revise el proyecto de construcción y se ajuste a
las modalidades y limitaciones del alineamiento que se señalen en la nueva constancia
de alineamiento. En caso de ser necesario, se procederá de acuerdo con la ley.

Cuando por causa de un proyecto de planificación legalmente aprobado, queda una
construcción fuera del alineamiento oficial, no se permitirá hacer obras que modifiquen la
parte de dicha construcción que sobresalga del alineamiento, salvo aquellos que a juicio
de las autoridades competentes sean necesarias para conservar la referida construcción
en las debidas condiciones de seguridad. En el expediente de cada solicitud, se conser-
van copia de la constancia del alineamiento y uso respectivo; además se enviará copia
a la Dirección General de Catastro y a la Dirección del Registro Público de la propiedad,
para realizar los registros de afectación correspondiente por remetimientos resultantes
del alineamiento oficial.

También se tiene que toda alteración al trazo del frente de una construcción hacia
afuera del alineamiento oficial, será considerada como invasión de la vı́a pública y será
sancionado conforme al presente ordenamiento. El ayuntamiento tendrá la facultad de
fijar las distintas zonas en las que por razones de planificación urbana se divida la ciudad
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y determinará el uso al que podrán destinarse los predios, ası́ como el tipo, clase, altura
e intensidad de las construcciones o de las instalaciones que puedan levantarse en ellos,
sin perjuicio de que se apliquen las demás restricciones establecidas en la Ley. Los pro-
yectos para edificios que contengan dos o más de los usos a que se refiere el reglamento
se sujetarán en cada una de sus partes a las disposiciones y normas que establezcan
los programas parciales correspondientes.

Por otro lado, el ayuntamiento aplicará lo establecido en el plan, las restricciones en
las zonas de riesgo y vulnerabilidad que juzgue necesarias para la construcción o para
uso de los bienes inmuebles ya sea en forma general, en fraccionamientos, en lugares
o predios especı́ficos y los hará constar en los permisos, licencias o constancias de ali-
neamiento o zonificación que expida, quedando obligados a respetarlas los propietarios
o poseedores del inmueble, tanto públicos como privados; y, conforme a las atribuciones
contenidas en la Ley de Equilibrio Ecológico podrá imponer sanciones a toda persona
que derribe árboles sin la autorización que éste expida y señalará los impedimentos para
el desarrollo del proyecto a ejecutar, cuando solicite cualquier licencia o autorización.

En los monumentos o en las zonas de monumentos y zonas arqueológicas, artı́sti-
cas e históricas o en aquellas que hayan sido determinadas como de preservación del
patrimonio cultural por el Plan, no podrán ejecutarse nuevas construcciones, obras o ins-
talaciones de cualquier naturaleza, sin contar con la autorización del Instituto Nacional de
Antropologı́a e Historia, del Ayuntamiento y de la Secretarı́a de Ecologı́a, Recursos Na-
turales y Pesca. Una vez ortogado el permiso por la Secretarı́a para la colocación de un
anuncio con sujeción a los requisitos previstos por el Reglamento de Anuncios luminosos
y no luminosos para el municipio de Tuxtla Gutiérrez, deberán respetar el permiso por
lo que se refiere a diseño estructural y criterios de cálculo para su instalación, debiendo
al efecto esta supervisar que la misma quede de acuerdo con los lineamientos del per-
miso otorgado y como consecuencia reuniendo las condiciones de seguridad necesarias.

Corresponde por tanto a la secretarı́a el disponer que los anuncios queden instalados
en estructuras de madera, fierro u otro material aconsejable según el caso, para lo cual
el solicitante deberá presentar a esa dependencia, junto con su solicitud, un proyecto
detallado del anuncio a colocarse y los demás elementos que les sean requeridos para
el ortorgamiento del permiso. Además, es facultad de la Secretarı́a el vigilar que los par-
ticulares solo planten en los prados de la vı́a pública árboles de especies convenientes
que no constituyan obstáculos o problemas para las instalaciones ocultas de servicios
públicos, quedando prohibido a estos el derribar o podar árboles dentro de la vı́a pública,
sin la previa autorización de la Secretarı́a de Servicios Primarios del Ayuntamiento.

Por otro lado, el Responsable de obra, es la persona fı́sica que se hace responsable
de la observancia de este reglamento en las obras para las que otorgue su responsiva.
La calidad del responsable de obra de adquiere con el registro de la persona ante la co-
misión, habiendo cumplido previamente con los requisitos establecidos en el reglamento.
Se entiende que un responsable de obra otorga su responsiva profesional cuando
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I. Suscriba una solicitud de licencia de una construcción o demolición y el proyecto de
una obra de las que se refieren en este reglamento, cuya ejecución vaya a realizarse
directamente por él o persona fı́sica, o moral, siempre que supervise quien otorga
la responsiva.

II. Tome a su cargo su operación y mantenimiento, aceptando la responsabilidad de la
misma.

III. Suscriba un dictamen de estabilidad y/o seguridad de una edificación o instalación.

IV. Suscriba una constancia de seguridad estructural, o

V. Suscriba al visto bueno de seguridad, funcionalidad y operación de una obra.

Para obtener el registro como Director de Responsables y Corresponsables de Obra,
se deben satisfacer los siguientes requisitos:

1. Ser de nacionalidad mexicana o en su caso contar con carta de naturalización.

2. Acreditar que posee cédula profesional como Ingeniero Civil, Ingeniero Arquitecto
o Arquitecto, Constructor Militar, en su caso, acreditar con el certificado de recono-
cimiento o revalidación expedido por la autoridad competente.

3. Acreditar ante la Comisión, que conoce la Ley de Desarrollo Urbano, el presente
Reglamento y sus normas técnicas complementarias, la Ley de Fraccionamientos
del Estado, el Plan y las otras leyes y disposiciones reglamentarias relativas al desa-
rrollo urbano, la vivienda, la construcción y la preservación del patrimonio ecológico,
histórico, artı́stico; y arqueológico, para lo cual deberá presentar el dictamente fa-
vorable de su ejecución.

4. Estar domiciliado en la ciudad acreditándolo a satisfacción de la Comisión.

5. Acreditar como mı́nimo 5 años en el ejercicio profesional en la construcción de las
obras a las que se refiere el reglamento.

La expedición de licencias de construcción no requerirá responsables de obra, cuando
se trate de las siguientes obras:

a) Reparación, o cambios de techos de azotea o entrepisos, cuando en la reparación
se emplee el mismo tipo de material y siempre que el claro no sea mayor de cuatro
metros ni se afecte miembros estructurales importantes.

b) Construcción de bardas interiores o exteriores con una altura de 2.50m.

c) Apertura de claros de 1.50m como máximo en construcción hasta de 2 niveles, si
no se afectan elementos estructurales y no se cambia total o parcialmente el uso o
destino del inmueble.

d) Instalación de fosas sépticas o albañales en casas habitación.
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e) Exceptuando en conjuntos habitacionales, edificación en un previo baldı́o de una
vivienda, unifamiliar de hasta 30m2 construidos, la cual deberá contar con los servi-
cios sanitarios indispensables, estará construida en un sólo nivel y claros no mayo-
res de 4m en las zonas semiurbanizadas autorizadas de acuerdo al Plan, el Ayun-
tamiento con apoyo de los Colegios Profesionales establecerá un servicio social
para auxiliar en estas obras a las personas de escasos recursos económicos que
la soliciten. Este servicio social podrá consistir en la aportación de proyectos tipo y
asesorı́a técnica durante la construcción.

f) Casos en los que se requiera realizar aperturas en losas, muros, etc., para dar ma-
yor ventilación a la construcción, pero sin que se afecten elementos estructurales.

g) Obras menores por reparación y mantenimiento como resanes y aplanados, repa-
ración o colocación de pisos (acabados), pintura, construcción de marquesinas.

El Corresponsable es la persona fı́sica con los conocimientos técnicos adecuados
para responder en forma solidaria con el responsable de obra en todos los aspectos de
las obras en las que otorgue su responsiva, relativos a la seguridad estructural, diseño
urbano y arquitectónico e instalaciones, según sea el caso; y deberá cumplir con los
requisitos establecidos en el reglamento. Se exigirá responsiva de los Corresponsables
para obtener la licencia de construcción a que se refiere el reglamento, en los siguientes
casos:

1. Corresponsables en seguridad estructural, para las obras de los grupos A y B, sub-
grupo B1 del reglamento.

2. Corresponsable en diseño urbano y arquitectónico para los siguientes casos:

A. Conjuntos habitacionales, hospitales, clı́nicas y centros de salud, auditorios,
bancos, baños públicos, bares y cantinas, bibliotecas, bodegas, almacenes,
expendios y envasadoras de materias lı́quidas, sólidas y gaseosas peligrosas,
boliches y billares, cárcamos y bombas, carpas y circos, centros de convencio-
nes, centros deportivos, centros nocturnos, cabarets, discotecas, cines, coche-
ras o talleres de servicio, reparación y almacenamiento de vehı́culos autopro-
pulsados, construcciones agrı́colas, edificios de oficinas públicas y privadas,
edificios de más de tres niveles, condominios, escuelas, ferias y exposicio-
nes, funerarias, gasolineras y estaciones de servicio, guarderı́as, gimnasios,
hangares y talleres de reparación aeronáutica, hoteles y moteles, iglesias y
templos, juegos mecánicos, laboratorios, lavado y engrasado de automotores,
lienzos charros y plazas taurinas, madererı́as, mercados, molinos de nixtamal
y tortillerı́as, museos, parque de diversiones, plantas de bombeo y rebombeo
de hidrocarburos, plantas quı́micas y petroquı́micas, plantas de refinación en
general, restaurantes y cafeterı́as, salas para conferencias, salones de fiestas,
salones de baile, talleres de costura, teatros, tiendas departamentales y de
autoservicio, terminales para pasajeros (aéreas o terrestres).
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B. Edificaciones ubicadas en zonas del patrimonio histórico, artı́stico, arqueológi-
co, de preservación ecológica o las zonas en que el plan señale como polı́tica
de preservación y rescate tipológico.

C. El resto de las edificaciones que tengan más de 3,000 metros cuadrados de
construcción o más de 25 metros de altura sobre el nivel medio de banqueta o
más de 250 concurrentes.

D. En especial para las instalaciones eléctricas con carga total instalada mayor
de 10 Kwts, suministro de alta tensión o suministros trifásicos.

Los corresponsables otorgan su responsiva en los siguientes casos:

I. El corresponsal de seguridad estructural cuando:

A. Suscriba conjuntamente con el Responsable de Obra una licencia de construc-
ción;

B. Suscriba los planos del proyecto estructural, la memoria de diseño de la ci-
mentación y la construcción.

C. Suscriba los procedimientos de construcción de las obras y los resultados de
las pruebas de control de calidad de los materiales empleados.

D. Suscriba un dictamen técnico de estabilidad o seguridad de una edificación o
instalación.

E. Suscriba una constancia de seguridad o funcionalidad.

II. El Corresponsable en Diseño Urbano y Arquitectónico cuando:

A. Suscriba conjuntamente con el Responsable de Obra una licencia de construc-
ción.

B. Suscriba la memoria de los planos del proyecto urbanı́stico y/o arquitectónico.

C. Suscriba una constancia de funcionalidad.

III. El corresponsable en instalaciones cuando:

A. Suscriba conjuntamente con el Responsable de Obra una licencia de construc-
ción;

B. Suscriba la memoria de diseño y los planos de proyecto de instalaciones.

C. Suscriba los procedimientos sobre la seguridad de las instalaciones y su fun-
cionalidad.

Para obtener el registro como Corresponsable se requiere:

I. Acreditar que posee cédula profesional correspondiente a las siguientes profesio-
nes:

A. Para seguridad estructural: Ingeniero Civil, Ingeniero Arquitecto, Ingeniero Mecáni-
co, Ingeniero Mecánico Electricista, Ingeniero Constructor Militar.



3.7 Ley de Fraccionamientos del Estado de Chiapas 97

B. Para diseño urbano y arquitectónico: Arquitecto, Ingeniero Arquitecto, Urbanis-
ta.

C. Para instalaciones: Ingeniero Electricista, Ingeniero Mecánico, Ingeniero Mecáni-
co Electricista, Ingeniero Industrial Eléctrico, o afines a la disciplina.

II. Acreditar ante la Comisión de Admisión que se conoce el Reglamento de Construc-
ción y sus normas técnicas complementarias en lo relativo a los aspectos corres-
pondientes a su especialidad. Para lo cual deberá obtener el dictamente favorable
a que se refiere el reglamento.

III. Acreditar como mı́nimo 5 años en el ejercicio profesional de su especialidad.

3.7. Ley de Fraccionamientos del Estado de Chiapas

La Ley de fraccionamientos del Estado de Chiapas se publicó en la Tercera Sección
del Periódico Oficial del Estado el 3 de febrero de 1993, y se reformó por última oca-
sión el 14 de marzo de 2007. Estuvo bajo la supervisión de la Secretarı́a de Gobierno,
la Dirección de Asuntos Jurı́dicos y el Departamento de Gobernación. El entonces en
turno Gobernador Elmar Harald Setzer Marseille en la honorable Quincuagésima Octava
Legislatura expidió en ese entonces la respectiva ley, la cual reglamenta las acciones y
actos de personas fı́sicas y morales que verifiquen o pretendan verificar la división, sub-
división, lotificación y transformación de inmuebles en lotes o fracciones.

Esta ley es de interés público y de observancia general en el estado, y su aplicación
corresponde al Instituto de Desarrollo Urbano y promoción de Vivienda, ası́ como las de-
pendencias y entidades de la administración pública estatal que estén vinculados con las
disposiciones del código civil, la ley general de asentamientos humanos, la ley de desa-
rrollo urbano y la ley de catastro de la entidad, y demás disposiciones que emanen de la
misma. Los respectivos ayuntamientos auxiliarán en la aplicación de este ordenamiento
en los términos establecidos y conforme a los convenios que al efecto se celebren con el
instituto.

Para la aplicación de la ley se entiende por

I. Fraccionamiento. División de un terreno en lotes o fracciones que requiera del trazo
de una o más vı́as públicas.

II. Subdivisión o relotificación. Partición de un terreno en lotes o fracciones que no
requieran del trazo de una o más vı́as públicas.

La clasificación anterior surte efecto cuando dichos lotes o fracciones se destinen para
la construcción de habitación urbana unifamiliar o multifamiliar, construcciones comercia-
les, industriales, almacenes o viviendas rural, o granjas de explotación agropecuaria en
zonas no urbanas. También la ley regula las activdades tendientes a la transformación
de los terrenos que estén comprendidos dentro del área urbana actual de los diferentes
centros de población y cuenten ya con servicios públicos, siempre que tales terrenos se
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fraccionen, dividan o relotifiquen mediante calles de servicio público para formar unida-
des o manzanas. Las actividades normadas por la ley sólo podrán realizarse mediante
la autorización expresa otorgada por el instituto una vez que se hubiere otorgado las
garangı́as y verificado los pagos que se señalan en la ley y en las leyes de hacienda e
ingresos del estado, las correlativas municipales y en los bandos municipales, los estu-
dios y dictámenes para autorizar tales actividades se basarán en las normas contenidas
en los ordenamientos aplicables y en los planes de desarrollo urbano.

Los fraccionamientos se clasifican en los siguientes tipos:

1. Habitacionales urbanos de primera.

2. Habitacionales urbanos de tipo medio.

3. Habitacionales urbanos de tipo popular.

4. Habitacionales urbanos de interés social.

5. Campestre.

6. De granjas de explotación agropecuaria.

7. Industriales.

8. Industriales de tipo selectivo.

La ubicación de estos fraccionamientos, su zonificación interna, destino de áreas dis-
ponibles, soluciones viables, anchura de avenidas, de calles colectoras o de calles lo-
cales y andadores, las dimensiones mı́nimas y máximas de lotes, los espacios libres y
su utilización y todas las demás caracterı́sticas, estarán sujetas en primer término a las
disposiciones de la ley y de las leyes aplicables; luego, a las disposiciones de los planes
de desarrollo urbano y de las declaratorias de provisiones, usos, reservas y destinos de
tierras y finalmente a los ordenamientos o acuerdos municipales. Cuando dentro de las
áreas de cualquiera de los fraccionamientos antes mencionados, se pretenda construir
centros comerciales cobrarán aplicación los planes de desarrollo urbano correspondien-
tes o en su defecto .el instituto”, fijará las normas y requisitos de las citadas construccio-
nes.

Los fraccionamientos habitacionales urbanos serán destinados a la construcción de
casas habitación de primera, de tipo medio, de tipo popular y de interés social. Podrán
contar con zonas destinadas a la construcción de edificios de apartamentos, los cua-
les deberán ser aprobados en el proyecto y sin que estos puedan construirse fuera de
esas zonas. Cuando cuenten con zonas comerciales se preveerán conforme a la ley y
sus reglamentos. Los fraccionamientos habitacionales de primera tendrán las siguientes
caracterı́sticas:

1. Sus lotes no podrán tener un frente menor de 12m, ni una superficie menor de
300m2. Se destinará a espacios libres como mı́nimo el 30% de la superficie de cada
lote y las construcciones deberán someterse 3m del alinamiento como mı́nimo.
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2. El aprovechamiento predominante será de vivienda unifamiliar y se destinará sóla-
mente el 5% de la superficie vendible para áreas comerciales y de servicios.

3. En este tipo de fraccionamientos se permitirá la construcción de viviendas multifa-
miliares o edificios habitacionales en un máximo del 15% de la superficie vendible.

4. Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:

a) Red de abastecimiento de agua potable con tomas domiciliarias, dotadas de
medidor para agua con las caracterı́sticas que señalen las normas correspon-
dientes.

b) Red de alcantarillado y salidas domiciliarias de albañil exlusivamente para
aguas negras.

c) Alumbrado público fluorescentes o de vapor mercurial sobre poste metálico
con alimentación subterránea.

d) Ducto para redes telefónicas.

e) Guarniciones integrales.

f) Banquetas de concreto.

g) Pavimentación de concreto hidráulico, asfáltico o de material pétreo previa-
mente autorizado.

h) Placas de nomenclatura en los cruces de las calles de la óptima calidad acon-
sejable.

i) Arbolado en calles.

j) Arbolado, jardinerı́a y ornato en los espacios reservados para jardines públicos
municipales.

k) Red de electrificación.

l) Drenaje pluvial.

Los fraccionamientos habitacionales de tipo medio tendrán las siguientes caracterı́sti-
cas:

1. Sus lotes no podrán tener un frente menor de 10m ni una superficie menor de
200m2.

2. Se destinará a espacios libres como mı́nimo el 20% de la superficie de cada lote y
las construcciones deberán remeterse 2m del alineamiento como mı́nimo.

3. El aprovechamiento predominante será de vivienda unifamiliar y se permitirá sola-
mente el 10% de la superficie vendible para áreas comerciales y de servicios.

4. En este tipo de fraccionamiento se permitirá la construcción de viviendas multifami-
liares o edificios habitacionales en un máximo del 30% de la superficie vendible.

5. Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:
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a) Red de abastecimiento de agua potable con tomas domiciliarias dotadas con
medidor de agua con las caracterı́sticas que señalen las normas correspon-
dientes.

b) Red de alcantarillado con salida domiciliaria de albañal exclusivamente para
aguas negras.

c) Red de electrificación.

d) Alumbrado público fluorescente sobre poste de concreto.

e) Guarniciones integrales.

f) Ductos para lı́neas telefónicas.

g) Banquetas de concreto.

h) Pavimentos.

i) Placas de nomenclatura en los cruces de las calles o escrito con materiales de
primera en las guarniciones.

j) Arbolado de calles.

k) Arbolado, jardinerı́a y ornato en los espacios reservados para jardines públicos
municipales.

l) Drenaje pluvial.

Los fraccionamientos habitacionales de tipo popular, tendrán las siguientes carac-
terı́sticas:

1. Sus lotes no podrán tener un frente menor de 8m ni una superficie menor de 120m
cuadrados.

2. Se destinará a espacios libres como mı́nimo el 10% de la superficie de cada lote
y las construcciones deberán remeterse por lo menos 1m del alineamiento, como
mı́nimo.

3. El aprovechamiento predominante será vivienda unifamiliar y se permitirá sólamen-
te el 20% de la superficie vendible para áreas comerciales y de servicios.

4. En este tipo de fraccionamiento se permitirá la construcción de viviendas multifami-
liares o edificios habitacionales en un máximo del 30% de la superficie vendible.

5. Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:

a) Red de abastecimiento de agua potable con tomas domiciliarias dotadas de
medidor para agua con las caracterı́sticas que señalen las normas correspon-
dientes.

b) Red de alcantarillado con salida domiciliaria de albañal exclusivamente para
aguas negras.

c) Red de electrificación para uso doméstico.



3.7 Ley de Fraccionamientos del Estado de Chiapas 101

d) Alumbrado público.

e) Guarniciones.

f) Banquetas de material pétreo.

g) Pavimento de asfalto.

h) Placas de nomenclatura en los cruces de las callles.

i) Arbolado en calles.

j) Arbolado, jardinerı́a y ornato en los espacios reservados para jardines públicos
municipales.

k) Drenaje pluvial.

Para los efectos del desarrollo de fraccionamientos de vivienda popular, esta se en-
tenderá como aquella cuyo valor al término de su edificación, no exceda de la suma que
resulte de multiplicar por 25 el salario mı́nimo general elevado al año, vigente en el área
geográfica de que se trate.

Los fraccionamientos habitacionales de interés social son aquellos cuyos lotes no
podrán tener una superficie menor de 90m2, con un frente de no menor de 6m y que, por
las condiciones de cada zona en que se ubican, por la limitada capacidad económica de
quienes vayan a habitarlos y por la urgencia inmediata de resolver problemas de vivien-
da, pueden ser autorizados a instituciones del sector público y privado por e instituto; en
la autorización correspondiente se especificará que se han cumplido los requisitos mı́ni-
mos de urbanización conforme a los planes de desarrollo urbano y a las leyes aplicables,
previo estudio socioeconómico que se haga.

La vivienda de interés social, será aquella cuyo valor al término de su edificación no
exceda de la suma que resulte de multiplicar por 15 el salario mı́nimo general elevado al
año, vigente del área geográfica de que se trate.

Los fraccionamientos habitacionales campestres y los de granja de explotación agro-
pecuaria son los que se encuentran localizados fuera de los lı́mites del área urbana de
los centros de población según lo determinen los planes de desarrollo urbano. Serán
destinados a vivienda unifamiliar recreativa y huertos familiares y deberán tener las ca-
racterı́sticas siguientes:

a) Sus lotes no podrán tener un frente menor de 50m, ni una superficie menor de
5,000m2.

b) Se destinará el 95% de la superficie total del predio para el establecimiento de
huertos familiares y las construcciones deberán realizarse en el otro 5% con un
rendimiento de 10m del alineamiento, como mı́nimo.

Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:

a) Red de abastecimiento de agua potable con tomas domiciliarias dotadas de medi-
dor para agua con las caracterı́sticas que señalen las normas correspondiente.
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b) Fosa séptica o sistema de eliminación de desechos

c) Red de electrificación para uso doméstico.

d) Alumbrado público.

e) Guarniciones.

f) Banquetas de material pétreo.

g) Calles empedradas o revestidas.

h) Placas de nomenclatura en los cruces de las calles.

i) Arbolado de calles.

j) Drenaje pluvial.

Este tipo de fraccionamientos deberá tener cercas vivas, debiendo además, refores-
tarse el área interior de los predios con árboles de especies maderables, frutales o de
ornato, en un porcentaje superior al 10% de la superficie total de los mismos.

Los fraccionamientos de granjas de explotación agropecuaria estarán destinados a
ese fin con propósito de lucro y podrán construirse en ellos la habitación de los usuarios
y tendrán las caracterı́sticas siguientes:

1. Sus lotes deberán tener cuando menos una superficie de 10,000m2.

2. Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:

a) Red de abastecimiento de agua potable con toma domiciliaria.

b) Red de electrificación.

c) Alumbrado público.

d) Guarniciones.

e) Cercas vivas debiéndose reforestar el área interior de los predios con árboles
de especies maderables, frutales o de ornato, en un porcentaje superior al
10% de la superficie total de los mismos.

f) Calles empedradas o revestidas.

g) Placas de nomenclatura en los cruces de las calles.

h) Fosa séptica o sistema de eliminación de desechos.

En el caso de que el propietario quiera construir en él la habitación, queda obligado a
construir fosa séptica.

Los fraccionamientos industriales son los que se destinarán a construcciones para
usos fabriles y su ubicación en todos los casos deberá ser autorizada expresamente por
el instituto y deberán tener las caracterı́sticas siguientes:
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1. Sus lotes no podrán tener un frente menor de 15m ni una superficie menor de 600m2

y las construcciones deberán remeterse 6m de alineamiento.

2. Las obras mı́nimas de urbanización que se exigirán son las siguientes:

a) Red de abastecimiento de agua potable con tomas domiciliarias, dotadas de
medidor de la calidad y caracterı́sticas que señalen las normas correspondien-
tes.

b) Sistema de alcantarillado separado, pluvial y de aguas residuales.

c) Red de electrificación para uso industrial

d) Alumbrado público con alimentación subterránea.

e) Red telefónica.

g) Guarniciones.

h) Pavimento.

i) Placas de nomenclatura en los cruces de las calles.

j) Arbolado, jardinerı́a, instalaciones deportivas mı́nimas en los espacios reser-
vados para jardines públicos municipales.

k) Drenaje pluvial.

Los fraccionamientos industriales de tipo selectivo están destinados exclusivamente
a construcciones de usos fabriles en donde no se produzcan humos, ruidos, olores o
desperdicios nocivos, su ubicación en todos los casos deberá ser consultado al ayunta-
miento correspondiente de que se trate, el que deberá emitir su opinión en un término de
15 dı́as para que el instituto dicte la resolución respectiva, las caracterı́sticas serán exac-
tamente iguales a las que se mencionan para los fraccionamientos industriales. Cuando
en cualquier de estos tipos de fraccionamientos se establezcan zonas comerciales, co-
brará efecto lo previsto en la parte final del artı́culo 7 de la Ley de Fraccionamientos, y
deberán ser estos previamente aprobados en el proyecto que se elabore y sea autorizado
por el instituto, debiendo observarse las disposiciones de la Ley de Equilibrio Ecológico
y Protección al Medio Ambiente.

Las calles de los fraccionamientos se construirán de acuerdo con sus caracterı́sticas
y estarán determinadas por la función principal de cada una de ellas, de acuerdo con la
siguiente clasificación:

a) Arterias de gran volumen de tránsito, destinadas para construir el tránsito de to-
da clase de vehı́culos en la forma más fluida posible y con el menor número de
obstrucciones. Pueden servir también para dar acceso a los lotes. Cuando deban
incluirse este tipo de calles en un fraccionamiento, sus caracterı́sticas geométricas
las determinarán las oficinas técnicas de los ayuntamientos, y a falta de las cita-
das oficinas, las caracterı́sticas geométricas las terminará el instituto. Las arterias
de gran volumen podrán denominarse vialidades, calzadas, avenidas, boulevares u
otra denominación semejante que señale la importancia de la vı́a.
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b) Calles colectoras, destinadas a conducir el tránsito de las calles locales hacia otras
zonas del fraccionamiento o de la ciudad, o hacia las arterias de gran volumen.
Pueden servir de acceso a lotes. Ninguna calle colectora podrá ser cerrada y su
ancho de alineamiento a alineamiento de las propiedades no podrán ser, menor de
18m y las banquetas tendrán como ancho mı́nimo 2.50m. Cuando por la dimensión
del fraccionamiento se justifique el establecimiento de calles colectoras, serán las
oficinas de los ayuntamientos quienes emitan la opinión respectiva al instituto sobre
el proyecto a realizar.

c) Calles locales. Son las destinadas principalmente a dar acceso a los lotes del frac-
cionamiento. El ancho de estas calles medidas de alineamiento a alineamiento de
las propiedades no deberá ser menor de 15m en los fraccionamientos habitacio-
nales urbanos de primera y de tipo medio y de 12m en los fraccionamientos habi-
tacionales urbanos de tipo popular, de interés social y campestre. Las banquetas
tendrán en el primer caso un ancho mı́nimo de 2.50m y en el segundo caso un an-
cho mı́nimo de 2.0m. Cuando por la dimensión del fraccionamiento se justifique el
establecimiento de calles locales con una sección diferente, serán las oficinas técni-
cas de los ayuntamientos quienes emitan la opinión respectiva al instituto sobre el
proyecto. Ninguna calle cerrada prodrá tener una longitud mayor de 80m medidos
desde su intersección con una calle que no sea cerrada, hasta el fondo, y será obli-
gatoria la nomenclatura empleando el término cerrada o retorno. Sólo se permitirá
una longitud mayor cuando las condiciones topográficas lo justifiquen. Este tipo de
calles no se permitirán en los fraccionamientos industriales de tipo selectivo; en los
que las calles no podrán tener un ancho menor de alineamiento a alineamiento de
las propiedades, de 19m ni tampoco podrán ser en ningún caso cerradas.

d) Andadores. Servirán exclusivamente para el tránsito de peatones y deberá impedir-
se el acceso de vehı́culos por medio de obstrucciones materiales adecuados. Los
andadores no podrán tener menos de 8m de ancho contados de alineamiento a
alineamiento de lotes. Ningún lote que tenga acceso a través de andadores deberá
ser situado a una distancia mayor de 70m, medidos sobre el eje del andador hasta
una calle de circulación de vehı́culos. Cuando en los ayuntamientos de que se tra-
te, no cuenten con la oficina técnica representativa, podrá el instituto autorizar las
calles solicitando la opinión del ayuntamiento que deberá emitirla en término de 15
dı́a, si no lo hace se entenderá como una aprobación tácita del proyecto de calles
del fraccionamiento a desarrollar.

Ninguna de las calles de un fraccionamiento que se proyecte, que sea prolongación
de otra, de un fraccionamiento contiguo o de cualquier calle de la ciudad, podrá tener
un ancho menor que aquella y si la calle que se continua fuere de menor anchura que
los mı́nimos señalados por esta ley, la prolongación que constituye la nueva obra de-
berá tener siempre los mı́nimos señalados por este ordenamiento; se exceptá el caso
de manzanas aisladas dentro de los perı́metros urbanos, en cuyo caso el ancho será
el de las calles que se continúan o circundan tales manzanas. Cuando las autoridades
competentes proyecten una arteria de alta velocidad, o esta ya exista a través de un frac-
cionamiento que se proyecte establecer, los lotes no podrán tener acceso directo a ella.
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Cuando cualquiera de los tipos de calles descritos tenga cruzamiento o entronque con
una arteria de alta velocidad, carretera o con una vı́a de ferrocarril, requerirá un proyecto
especial que deberá ser aprobado por el instituto, con la opinión previa del ayuntamiento.
Cuando por razones de planificación según el plano relativo a juicio del ayuntamiento, se
requieran calles de anchura superior a 24m, las superficies que excedean esa anchura
serán descontadas de aquellas que el fraccionador debe donar al municipio en los térmi-
nos de la presente ley. Cuando para la realización de un fraccionamiento sea habitacional
en cualquiera de sus tipos o industrial, se carece de desfogue para las aguas negras o
para estas y las pluviales, fuere insuficiente el colector o colectores más cercanos a los
cuales deberán hacerse las descargas de tal fraccionamiento deberá, el área de obras
públicas u oficinas técnicas del municipio de que se trate y el instituto, en su caso, fijan
las obras que deban hacerse para dar solución satisfactoria al problema según corres-
ponda, sin afectación del medio ambiente, observando en este caso, lo señalado en la
Ley de Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente del Estado y demás ordenamientos
aplicables a la materia.

Además, no podrán llevarse a cabo fraccionamientos habitacionales urbanos en nin-
guno de sus tipos de terrenos que no se encuentren próximos a zonas urbanizadas o
a otros fraccionamientos que ya estén dotados de todos los servicios públicos munici-
pales; y queda prohibido el establecimiento de fraccionamientos en lugares vedados por
las autoridades competentes según las normas de zonificación; o en zonas insalubres
inundables o pantanosas, a menos que se realicen las obras necesarias en estos últi-
mos casos de saneamiento o protección que la hagan habitable, previa autorización del
ayuntamiento respectivo. Por ningún motivo se permitirá la subdivisión de lotes en frac-
ciones menores, en consecuencia, queda prohibido celebrar operaciones de traslación
de dominio con esta finalidad sobre esas fracciones y los encargados de las oficinas del
registro público de la propiedad y del comercio negarán el trámite de inscripción relativo,
y queda prohibido a los ayuntamientos y dependencias municipales autorizar permisos
de construcción aún de tipo provisional en lotes de fraccionamientos que tengan dimen-
siones menores en contravención a lo dispuesto por la ley.

Será nulo el acto jurı́dico que tenga por objeto la traslación de dominio de un pre-
dio fusionado, fraccionado o subdividido y para cuando tal efecto no se realice con las
formalidades de la ley, el notario público para poder dar fe de los actos jurı́dicos a que
se refiere este párrafo deberá recabar la autorización del instituto, para cuyo caso, se
establecerá la ventanilla única de atención. Se declara de utilidad pública la expropiación
de las superficies necesarias para establecer en ellas las obras de liga entre el predio
en el que se pretendı́a hacer un fraccionamiento y otras zonas urbanizadas, siempre y
cuando dicha liga sea estimada conveniente por los planes de desarrollo urbano, tanto
del estado, como municipales o por la autoridad competente para el futuro desarrollo de
la zona.

Cuando para ligar un fraccionamiento en proyecto con otras zonas urbanizadas sea
necesario abrir acceso o conducir servicios públicos a través de predios de terceros que
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no formen parte del terreno por fraccionar, y no medie la anuencia del propietario o pro-
pietarios respectivos, el ayuntamiento o el instituto gestionará la expropiación por causa
de utilidad pública de las superficies que se requieran, quedando el fraccionador obliga-
do a urbanizarlas a su costa por completo y a pagar el importe de la indemnización que
corresponda. Todas las obras de urbanización que deban ser ejecutadas en los fracciona-
mientos, se ajustarán a las especificaciones y normas de calidad que sobre construcción
existan al momento de la expedición de la autorización respectiva, el ayuntamiento en
donde se desarrolle el fraccionamiento tendrá funciones de supervisión conforme a las
atribuciones que señala esta ley y disposiciones reglamentarias sobre construcción.

Cuando en un predio por fraccionar existan obras o instalaciones de servicios públi-
cos, el fraccionador evitará la interferencia de sus propias obras o instalaciones con las
existentes. En caso de que se cause daño o deterioro a esas obras o instalaciones exis-
tentes, durante la ejecución de las obras del fraccionamiento, el fraccionador deberá re-
ponerlas a satisfacción del ayuntamiento sin perjuicio de las sanciones previstas por las
leyes respectivas. A este efecto, el ayuntamiento o ayuntamientos correspondientes fi-
jarán, dada la naturaleza del daño o la urgencia de repararlo, un plazo para que tales
reparaciones queden ejecutadas y si llegado el plazo del fraccionador no hubiere con-
cluido tales reparaciones, podrá el ayuntamiento proceder a su ejecución por su cuenta
y pasar a la tesorerı́a municipal la relación de las erogaciones hechas para ese fin con
objeto de que proceda en los términos legales, a hacer efectivo al fraccionador, el cobro
de la liquidación correspondiente y sus recargos.

La autorización de las actividades sólo podrá ser otorgada a la persona fı́sica o moral
propietaria del terreno en el que se pretendan ejecutar las obras y que se encuentren en
posesión del mismo; no se dará trámite alguno a ninguna solicitud que no vaya acom-
pañada de los documentos siguientes:

1. Dictamen de factibilidad de uso y servicios del suelo, el cual deberá contener además,
las restricciones generales del proyecto de que se trate.

2. Los tı́tulos de propiedad del inmueble respectivo debidamente inscrito en el registro
público de la propiedad y del comercio a que corresponda dicho bien.

3. Prueba que acredite la posesión real de los terrenos que deberán consistir en dili-
gencias de jurisdicción voluntaria ante las autoridades judiciales competentes, ası́
como las de apeo y deslinde de los terrenos de los cuales deriven su interés en el
trámite.

4. Constancia en la que el promovente manifieste asumir la responsabilidad en la eje-
cución de las obras a que se refiere esta ley, en forma solidaria con el propietario o
propietarios del terreno respectivo.

La solicitud para obtener las autorizaciones que se refiere a lo anterior se formulará
por escrito y se presentará ante el instituto; dicha solicitud junto con la copia del dicta-
men de factibilidad a que se refiere lo anterior, deberá acompañarse de los siguientes
elementos realizados por profesionistas legalmente autorizados para ejercer:
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1. Plano que exprese:

a) La ubicación exacta de los terrenos en el municipio o municipios a que per-
tenezcan, mediante plano que elabore el departamento de catastro en coor-
dinación con el instituto y los ayuntamientos, en los lugares en que existan
levantamientos.

b) Sus medidas, colindancias, superficie demarcando si se trata de uno o varios
predios.

2. Plano topográfico con curvas de nivel a cada metro, a menos que se trate de fraccio-
namientos de granjas de explotación agropecuaria en cuyo caso no será necesario.

3. Plano de conjunto escala 1:5000, marcando la distancia exacta a zonas ya urbani-
zadas.

4. Plano de proyecto a escala 1:2000 señalando:

a) Su zonificación.

b) Distribución de secciones o manzanas y su lotificación.

c) Las áreas destinadas a calles especificando sus caracterı́sticas y secciones.

d) Las áreas propuestas para donación y su posible utilización.

e) Proposiciones de nomenclatura.

5. Planos de anteproyecto de las instalaciones propias del fraccionamiento y las des-
cripciones correspondientes.

6. Fuentes probables de aprovisionamiento de agua potable y posibles sitios de des-
carga de los dreanajes del fraccionamiento.

7. Autorización de los organismos que controlen los diferentes servicios públicos y
dictamen de factibilidad de proporcionar el servicio por parte de la Comisión Federal
de Electricidad.

8. Memoria descriptiva del proyecto conteniendo: clasificación del fraccionamiento,
normas de calidad de las obras, especificaciones y presupuesto y proyecto de re-
glamentación de las restricciones propias.

9. En el caso de que las obras pretendan ejecutarse en diferentes etapas sucesivas,
planos que las señalen.

10. Documentos que acrediten la propiedad y posesión de los terrenos que pretendan
fraccionarse.

Recibida la solicitud del instituto, esta será revisada para cerciorarse de que han sido
exhibidos todos los anexos de que han mencionado, requiriendo en su caso al interesado
para que subsane las omisiones dentro de un plazo de 15 dı́as.



4 VALUACIÓN INMOBILIARIA 108

4. Valuación inmobiliaria

Recibe el nombre de mercado inmobiliario a las diferentes acciones comerciales que
pueden presentarse con los bienes raı́ces que pertenecen al sector de la construcción.
De esta manera, se generan relaciones en la que participan diferentes actores que inter-
vienen en estas acciones, que son los oferentes, el bien inmueble y los demandantes. El
mercado inmobiliario es el marco en el cual se desarrollan todas aquellas transacciones
económicas, que tienen por objeto inmediato la propiedad o el disfrute de un bien inmue-
ble, es decir, tienen como finalidad el derecho a gozar o disponer de un bien que tiene
una situación fija en el espacio y no puede desplazarse, como son los terrenos, locales
comerciales, viviendas, fincas, etc. Es importante conocer las diversas caracterı́sticas
que cada uno de ellos posee, de manera que se identifiquen adecuadamente, por lo que
es pertinente conocer mejor su comportamiento en el área especı́fica del sector. En él
intervienen un conjunto de compradores potenciales con la necesidad de satisfacer la
adquisición, venta o disfrute de un bien inmueble, ya sea mediante una transacción u
otro tipo de negocio de acuerdo con el vendedor.

Los factores que afectan el ingreso potencial, la compra-venta o la renta de un bien
inmueble son:

1. En relación con la tierra:

a) Localización.

b) Tamaño y medidas del lote.

c) Topografı́a.

d) Condiciones de suelo y subsuelo.

e) Disponibilidad de servicios y tipo de estos.

2. En relación con las construcciones:

a) Tipo de construcción en relación con el lote.

b) Calidad y durabilidad.

c) Funcionalidad.

d) Estilo y estética.

e) Concordancia con el vecindario.

f) Servicios que proporcionan a sus habitantes.

3. Diversos.

a) Tipo de propiedad raı́z (comercio, habitación, industria, etcétera).

b) Calidad dentro de su tipo.

c) Cantidad dentro de su tipo con respecto al mercado.
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4.1. Bienes raı́ces e inmuebles

Se define como bienes raı́ces o bienes inmuebles al suelo fı́sico y aquellos elemen-
tos de factura humana que se adhieren al suelo. Es la “cosa” fı́sica, tangible que puede
verse y tocarse, junto con todas las adiciones en, sobre y bajo suelo. Las leyes locales
dentro de cada Estado establecen las bases para diferenciar los bienes raı́ces de los
bienes muebles. Aun cuando se entiende que estos conceptos legales no se reconocen
en todos los Estados, se adoptan aquı́ para distinguir importantes términos y conceptos.
La propiedad real incluye todos los derechos, intereses y beneficios relacionados con
la propiedad de bienes raı́ces. La propiedad real se representa normalmente mediante
alguna prueba de propiedad separada del bien raı́z fı́sico. Por tanto la propiedad real es
un concepto no fı́sico.

Los bienes muebles incluyen objetos tangibles e intangibles (corpóreos e incorpóreos)
que no son bienes raı́ces. Estos son cosas que no están permanentemente adheridas a
los bienes raı́ces y generalmente se caracterizan por su movilidad. El término inmueble
proviene de un vocablo latino que sirve para referirse a algo que está unido al terreno de
modo inseparable, tanto fı́sica como jurı́dicamente. Es decir, una estructura que no puede
moverse sin causarle daños. El inmueble es un bien, considerado como bien raı́z, como
consecuencia que se encuentra estrechamente ligado al suelo o terreno en el cual se ha-
lla, de modo que resultará imposible de separar tanto en lo fı́sico como en lo jurı́dico. Son
ejemplos de inmuebles: las parcelas urbanizadas o no, las casas, las naves industriales,
las fincas, los departamentos, etc. Es decir, el inmueble es un bien inmóvil al cual no se
podrá trasladar de ninguna manera o separarlo del suelo sin que ello no ocasione per-
juicios y daños al mismo, ya sea porque forma parte del terreno o porque se encuentra
anclado en él.

En términos legales de reglamentación civil, son bienes inmuebles:

I. El suelo y las construcciones adheridas a él.

II. Las plantas y árboles mientras estén unidos al suelo y los frutos pendientes de
los mismos árboles y plantas mientras no sean separados, por cosechas o cortes
regulares.

III. 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 y otros objetos de ornamentación, colocados en
edificios o heredades por el dueño del inmueble, en tal forma que revele el propósito
de unirlos de un modo permanente al fundo.

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos análogos, cuando el pro-
pietario los conserve con el propósito de mantenerlos unidos a la finca y formando
parte de ella de un modo permanente.

VI. Las máquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la
finca, directa y exclusivamente a la explotación de la misma.
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VII. Los abonos y semillas destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras
donde hayan de utilizarse.

VIII. Los aparatos eléctricos y sus accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el
dueño de éstos, salvo convenio en contrario.

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

X. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén fijados sóli-
damente a la ribera de un rı́o o lago, y que estén destinados a serlo de manera
permanente para su utilización.

XI. XI. El material rodante de los ferrocarriles, las lı́neas telefónicas, telegráficas y de
transmisión y distribución de energı́a eléctrica y las estaciones radiotelefónicas o
radiotelegráficas fijas.

Los bienes son de dominio del poder público o de propiedad de los particulares.

a) Bienes de Propiedad de los particulares: casas habitación, condominio, terrenos
para casas habitación, almacenes, edificios de oficinas, departamentos, casas pa-
ra rentar, casas dúplex, hoteles, bancos, estacionamientos de carga, ferrocarriles,
parques de diversiones, caminos y puentes de peaje, ranchos y granjas, teatros,
fábricas, molinos, gasolineras, aeropuertos, diques, muelles, pozos de petróleo,
etcétera.

b) Bienes de dominio del poder público los que pertenecen a la Federación, a los Es-
tados o a los Municipios, como: edificios municipales, casas de gobierno, museos,
iglesias, edificios de correos, auditorios, estaciones de ferrocarril, playas públicas,
Juzgados, bibliotecas, hospitales, escuelas, aduanas, estadios, parques, calles y
avenidas, etcétera.

4.1.1. Usos de suelo

El suelo se utiliza con muy diversos fines, por ejemplo para uso forestal, agricultura,
minerı́a, industria, habitación, etc. Es un recurso natural único, pero está sometido a una
gran presión antrópica. Normalmente el uso que se le da al suelo está determinado por
cada término municipal, y los datos se van ampliando posteriormente a nivel comarcal,
provincial, regional y nacional. Los principales usos potenciales del suelo son:

Utilización agrı́cola (cultivos).

Mantenimiento de pasto para el ganado.

Forestal, bien sea para monte maderable y leñoso o monte abierto para el pastoreo.

Extracción de recursos minerales, energéticos e hı́dricos, minas, canteras y perfo-
raciones de gas, petróleo y aguas subterráneas.
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Uso industrial, instalaciones para la transformación de materias primas o elabora-
das.

Uso de servicios, para el transporte y las comunicaciones (carreteras, autopistas y
vı́as de ferrocarril).

Asentamientos humanos, hábitats rural y urbano, edificaciones, instalaciones depu-
radoras y vertidos, etc.

Uso recreativo, cultural, cientı́fico y de protección de la Naturaleza, parques natura-
les.

4.1.2. Planeación territorial

La planeación territorial de las ciudades se efectúa a través de los instrumentos pro-
gramáticos y de polı́tica pública de las que disponen las autoridades competentes, para
el ordenamiento sustentable del territorio, ası́ como para la regulación del uso de suelo
y del desarrollo de los centros de población, propiciando un entorno más equilibrado, efi-
ciente y competitivo, orientado a mejorar el nivel de vida de sus habitantes, protegiendo
al ambiente y a los recursos naturales. La planeación territorial forma parte de los Sis-
temas de Planeación y tiene como sustento los principios de la planeación democrática
previstos en cada Constitución Polı́tica de cada paı́s.

La planeación territorial se integra por varios instrumentos como:

Programas estatal.

Programas municipales.

Programas metropolitanos.

Los instrumentos de planeación a que se refieren anteriormente deberán guardar con-
gruencia entre sı́; para ellos existen elementos mı́nimos de los programas de planeación,
tales como:

La determinación de las diferentes regiones ecológicas, describiendo sus atributos
fı́sicos, bióticos y socioeconómicos del territorio, ası́ como el diagnóstico de sus
condiciones ambientales y las tecnologı́as utilizadas por sus habitantes.

Los criterios de regulación ambiental para la preservación, protección, restauración
y aprovechamiento sustentable de los recursos naturales.

La planeación hidráulica.

Las normas para la constitución y aprovechamiento de las provisiones y reservas
territoriales;

Las directrices relativas al ordenamiento de los espacios y sistemas naturales, para:
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a) La identificación de la vocación de aprovechamiento del territorio.

b) La protección al ambiente y preservación de la vocación natural de los suelos.

c) La conservación y restauración de los terrenos forestales, los sumideros de
carbono y las cuencas hidrológicas.

d) La identificación, declaración y administración de áreas naturales protegidas,
zonas de restauración y zonas de recarga de mantos acuı́feros.

e) La protección, restauración y aprovechamiento sustentable de los recursos na-
turales.

f) La identificación y manejo de zonas de riesgo.

Las directrices relativas al ordenamiento de los centros de población, para:

a) La distribución general de la vivienda y de las actividades económicas en los
territorios.

b) La determinación de las zonas para la consolidación y crecimiento de los cen-
tros de población y de las reservas territoriales respectivas, ası́ como la induc-
ción de proyectos, medidas y acciones para su aprovechamiento y desarrollo.

c) El impulso y apoyo a la construcción de vivienda popular o económica y de
popular.

d) La protección y conservación de los parques urbanos, jardines públicos y áreas
verdes, ası́ como del patrimonio cultural urbano y arquitectónico, y de las zonas
de valor escénico.

e) La identificación de las zonas de riesgo y el establecimiento de las modalida-
des y restricciones para el uso del suelo y a las construcciones, incluyendo la
definición de los polı́gonos de protección en torno a instalaciones penitencia-
rias o de seguridad nacional, ası́ como la de zonas intermedias de salvaguarda
en torno a predios, áreas o instalaciones en que se realicen actividades de alto
riesgo ambiental.

Los proyectos, medidas y acciones prioritarias en materia de infraestructura pública
para:

a) El aprovechamiento sustentable de los recursos hı́dricos.

b) El mejoramiento de la prestación de los servicios públicos y el fomento a la
implementación de fuentes renovables de energı́a.

c) La optimización de la movilidad y la comunicación.

Los proyectos, medidas y acciones prioritarias en materia de equipamiento urbano
para:

a) El incremento del nivel educacional y cultural de la población.

b) El abatimiento de los niveles de morbilidad y mortalidad.

c) El mejoramiento del abasto de bienes de consumo básico.
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d) El mejoramiento de los medios de transporte colectivo y el fomento a la movi-
lidad no motorizada.

e) La accesibilidad de las personas con discapacidad, en igualdad de condiciones
con las demás, al entorno fı́sico, el transporte y a otros servicios e instalaciones
de uso público.

f) El incremento de las actividades deportivas y recreativas de la población.

g) La optimización de las funciones administrativas del sector público.

Las polı́ticas de vivienda.

El ordenamiento turı́stico del territorio, en el que se establecerá:

a) La regionalización turı́stica de los territorios, a partir del diagnóstico de las
caracterı́sticas, disponibilidad y demanda de los recursos turı́sticos, incluyendo
el análisis de riesgos de los mismos.

b) Los lineamientos y criterios para la preservación de los recursos naturales y el
aprovechamiento ordenado y sustentable de los recursos turı́sticos, incluyen-
do el establecimiento de modalidades y restricciones al uso del suelo y a las
construcciones.

Los lineamientos para su ejecución, seguimiento y modificación.

La definición de los indicadores de gestión y de los mecanismos de evaluación.

4.2. Valuación inmobiliaria

El postulado de la oferta y la demanda implica tres leyes:

1. Cuando, al precio corriente, la demanda excede la oferta, aumenta el precio. Inver-
samente, cuando la oferta excede la demanda, disminuye el precio.

2. Un aumento en el precio disminuye, más tarde o más temprano, la demanda y
aumenta la oferta. Inversamente, una disminución en el precio aumenta, más tarde
o más temprano, la demanda y disminuye la oferta.

3. El precio tiende al nivel en el cual la demanda iguala la oferta.

4.2.1. Valor, precio y costo

Valor. El Valor es un concepto económico que se refiere al precio más probable en que
concluirán compradores y vendedores por un bien o servicio que está en venta. El va-
lor no es un hecho sino un estimado del precio probable que se pagará por los bienes
o servicios en un momento dado, de acuerdo con una definición particular de valor. El
concepto económico de valor refleja el punto de vista del mercado sobre los beneficios
que deriva quien posee el bien o recibe los servicios en la fecha efectiva de la valuación.
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Costo. Costo es el precio pagado por los bienes y servicios o la cantidad requerida para
crear o producir el bien o el servicio. Cuando se ha completado es un hecho histórico. El
precio pagado por un bien o servicio se convierte en el costo para el comprador.

Precio. Precio es un término que se utiliza para la cantidad inicial que se pide, ofrece
o paga por un bien o servicio. El precio de venta es un hecho histórico, ya sea que se
revele públicamente o que sea confidencial. Debido a las capacidades financieras, a las
motivaciones o intereses especiales de cierto comprador y/o vendedor, el precio que se
paga por los bienes o servicios puede o no tener alguna relación con el valor que otros le
asignan a los bienes o servicios. Sin embargo, el precio generalmente es un indicador de
un valor relativo que el comprador y/o vendedor particular le dan a los bienes o servicios
bajo circunstancias particulares.

Mercado. Un mercado es el entorno en el que se comercializan bienes y servicios en-
tre compradores y vendedores a través de un mecanismo de precios. El concepto de un
mercado implica que los bienes y/o servicios pueden comercializarse entre comprado-
res y vendedores sin ninguna restricción indebida en sus actividades. Cada una de las
partes responderá a las relaciones de oferta y demanda y a otros factores de fijación de
precios, ası́ como a sus capacidades y conocimientos, entendiendo la utilidad relativa de
los bienes y/o servicios, y a las necesidades y deseos individuales. Un mercado puede
ser local, regional, nacional o internacional.

Valor de mercado. Puede definirse como el precio en el que un inmueble deberá vender-
se en el mercado (en un mercado supuestamente idealizado) de compradores y vendedo-
res bien informados. Desde este punto de vista se pueden seleccionar ventas (inmuebles
patrón), para propósitos de comparación, que muestren un estándar ideal más que el
real, tal como resultarı́a si se consideraran todas las ventas o se hiciera un muestreo
representativo de ellas. El valor de mercado, también, se define como el precio más pro-
bable en el que un inmueble podrı́a venderse y, entonces, el avalúo hecho por el método
de valor de mercado serı́a como una investigación empı́rica y estadı́stica, más que un
análisis económico y prescriptivo. Se reconoce que el valor de mercado no es el único
método con el que se cuenta en la valuación, pero también se argumenta que cuando se
hace el avalúo por medio de otros métodos no se consideran valor de mercado. Se opina
que deberá considerarse que la comparación de ventas constituye la máxima evidencia
de valor de mercado.

4.2.2. Valuación y factores

Proceso cientı́fico que por medio de técnicas y metodologı́as se puede estimar el
valor de un bien inmueble, interpretando los factores del mercado inmobiliario a una fe-
cha determinada y con caracterı́sticas especı́ficas, tomando en cuenta los factores: fı́si-
cos, económicos, sociales y polı́ticos, vertidos en un documento denominado Reporte
de avalúo, el cual es elaborado por un Perito Valuador Profesional Certificado. Los Va-
luadores de Propiedades, Valuadores de Activos y Tasadores son quienes tratan con la
disciplina especial de la economı́a relativa a la elaboración y presentación de informes
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sobre valuaciones. Como profesionales, los Valuadores deben satisfacer pruebas rigu-
rosas de educación, capacitación, competencia y habilidades probadas. También deben
exhibir y mantener un Código de Conducta (ética y competencia) y Normas de ejercicio
profesional y ceñirse a los Principios de Valuación Generalmente Aceptados.

Partiendo de la base que el concepto “valor” está directamente relacionado con el
valor presente de las futuras recuperaciones, se puede cometer el error de que todas
las valuaciones deben hacerse por el método de ingreso anticipado; sin embargo, los
diferentes propósitos que se persigan con la valuación, la naturaleza de los ingresos y la
falta de datos o la poca confiabilidad de los mismos, hace que no sea conveniente utilizar
en ciertos casos el método del ingreso capitalización de rentas. Para la creación del valor,
se debe de cumplir con cuatro factores básicos:

1. Utilidad: es la capacidad de una mercancı́a para satisfacer una necesidad o un
deseo. La medida del valor no depende necesariamente de la utilidad.

2. Escasez: es la oferta limitada de una mercancı́a. Algo puede ser útil pero no escaso.

3. Demanda: está dada por los productos o servicios que los consumidores están
dispuestos a adquirir. Algo puede ser útil y escaso, pero nadie lo quiere.

4. Poder adquisitivo: es la capacidad del adquiriente para comprar una mercancı́a.
Algo puede ser útil, escaso y demandado, pero no hay dinero para adquirirlo.

A continuación se describen cada uno de los factores.

1. Fı́sicos. Aquellos inherentes a la propiedad. Conocidos como factores internos, y
se dividen en dos grupos. Los inmuebles urbanos o suburbanos.

• Forma y dimensiones del terreno.

• Superficie.

• Topografı́a y configuración.

• Subsuelo.

• Uso o destino actual.

• Proyecto de las edificaciones.

• Calidad de los materiales empleados.

• Edad de las construcciones y vida probable remanente.

• Servicios públicos.

• Productividad.

2. Factores económicos.

A. Recursos naturales.

B. Fuentes de trabajo.
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C. Recursos monetarios.

D. Liquidez y crédito.

E. Modificación de la tasa de interés.

F. Aumento o disminución de la población.

G. Paridad

3. Factores sociales.

A. Crecimiento de la población.

B. Vecindades o entorno.

C. Clasificación de la zona.

4. Polı́ticos o legislativos.

A. Urbanı́sticos.

B. Planes de desarrollo urbano.

C. Uso de suelo.

D. Forma de propiedad.

E. Polı́tica habitacional.

F. Polı́tica impositiva.

G. Impuestos, leyes sobre uso o productividad de los inmuebles.

H. Control de rentas.

4.3. Proceso de valuación

Se debe identificar el objetivo, los alcances y demás parámetros del trabajo valuatorio
de acuerdo a la solicitud de servicio y documentación precedente. En la siguiente figura
se observa un diagrama general del proceso.
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Figura 3: Proceso de valuación

La siguiente figura esquematiza los distintos enfoques de valuación.

Figura 4: Enfoques de valuación
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4.3.1. Identificación del avalúo

Se debe identificar el objetivo, los alcances y demás parámetros del trabajo valuatorio
de acuerdo a la solicitud de servicio y documentación procedente.

Revisión de la documentación: Se deberá realizar una revisión y análisis preliminar
de la información en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la investigación
y recopilación de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspección de
campo. Uso del dictamen: Se debe indicar el uso que se le dará al dictamen valuatorio.

Propósito del avalúo: Identificar plenamente cuál es el valor por estimar.

Criterio técnico: Se debe identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso, para
apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se
efectúe la inspección fı́sica.

A continuación se enlistan los estudios de valor:

Los estudios de valor, deberán imprimirse con dicho texto en posición diagonal con
marca de agua en todas las hojas del estudio.

Para la realización de estudios de valor, para proyectos de vivienda individual o
colectiva se emplearán los enfoques de mercado, fı́sico o directo y residual, los
cuales requerirán ser sustentados con escritura de propiedad, boleta predial, o, en
su caso, boleta de agua y proyecto arquitectónico.

4.3.2. Investigación de campo

Descripción de las edificaciones urbanas y su entorno (trabajo de campo). Es la etapa
en la cual se debe observar, investigar y analizar, todos aquellos elementos que agregan
o restan valor al bien inmueble. Inspección del terreno del inmueble en estudio, que la
identificación fı́sica del inmueble, mediante su localización e inspección, coincida con la
superficie descrita en su documentación, verificando además, en su caso, la existencia
de servidumbres.

Superficie. El valuador debe verificar fı́sicamente, ya sea por medio de cinta métrica,
distanciómetro electrónico o geoposicionador, la superficie del terreno, cotejando con la
superficie asentada en la escritura pública, en los planos proporcionados o en cualquier
otro documento oficial proporcionado. Se debe comparar sus propias mediciones con el
área de la escritura pública y con el área señalada en planos o croquis debidamente
autorizados.

El estado de construcción y conservación del inmueble.

El estado de ocupación del inmueble y su uso.

La construcción del inmueble según al plan de desarrollo urbano vigente.
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Forma. Debe identificar la configuración geométrica del terreno a valuar.

Frentes. Debe identificar la dimensión de los frentes del terreno, y los analizará con re-
lación a los lotes tipo de la manzana o de la zona.

Ubicación. Se debe identificar la posición del terreno en estudio dentro de la manzana
en que se ubica.

Inundación. Debe calificar la susceptibilidad de posibles daños al terreno por la pre-
sencia de agua en exceso, por lluvia, granizo, a causa de la insuficiencia de drenaje,
desbordamiento de fuentes naturales o artificiales.

Afectaciones. Debe identificar en el terreno en estudio posibles afectaciones o restric-
ciones, por ocupación temporal o servidumbres de paso.

Mejoras. Debe identificar las mejoras al terreno en estudio, en su caso, tales como: ni-
velación, bardas, pisos u otras obras, que le agreguen valor pero que no se consideren
propiamente construcciones.

Vista panorámica. Debe identificar los beneficios o perjuicios de la visibilidad o amplitud
visual que presenta la ubicación del terreno en estudio y que le aporten o resten valor al
terreno, en comparación de las muestras de terrenos similares en la zona.

Caracterı́sticas ambientales. Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efec-
tos directos o indirectos de la contaminación ambiental, tales como: contaminación del
agua, aire, suelo, ruidos y vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior,
sólo se debe considerar en la medida que afecte al valor o tenga consecuencias sociales
o legales.

Servicios públicos o comunes. Debe identificar los servicios con que cuenta el terreno
sujeto, que permiten desarrollar un proyecto urbano sobre el mismo, como son: terra-
cerı́as, banquetas con guarniciones, andadores, pavimentos flexibles o rı́gidos, en su
caso, si son soterrados y/o aéreos, red de agua potable, alcantarillado y drenaje, red de
gas, red de electrificación, alumbrado público y red telefónica, entre otros.

Topografı́a. Debe señalar los accidentes topográficos que tenga el terreno, como pen-
diente descendente o ascendente, teniendo como punto de vista el frente de acceso
principal.

Uso del suelo. Debe investigar el uso de suelo de acuerdo a los planes de desarrollo
oficiales de la localidad y analizará el que presenta el terreno sujeto. De no existir los res-
pectivos planes de desarrollo, el valuador debe definir de acuerdo a lo observado en la
inspección, considerando el mayor y mejor uso del suelo, dejando asentado en el trabajo
valuatorio esta última situación.
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Intensidad de construcción. Debe identificar el número de metros cuadrados de cons-
trucción que pueden edificarse en un terreno sujeto, ası́ como las restricciones de área
libre permeable, lo cual se obtendrá de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Car-
tas de Usos y Destinos u otro documento que expida la autoridad competente, señalando
siempre la fuente de información.

Fotografı́as del terreno en estudio y entorno. Debe realizar un reporte fotográfico del
tipo de terreno en estudio, el cual muestre con toda claridad los detalles de tamaño, for-
ma, servicios disponibles, ubicación, ası́ como las caracterı́sticas del entorno tales como
tipo de zona y acceso.

Análisis de la zona. Donde se ubica el terreno.

Clasificación de la zona. El valuador la debe clasificar de acuerdo a los usos del suelo
autorizados y a lo observado en la inspección fı́sica como: industrial, habitacional, servi-
cios, comercial, mixta, incluso de transición, entre otros.

Índice de saturación en la zona. El valuador debe determinar y analizar el porcentaje
de terrenos construidos en relación con el número de terrenos sin construcciones; es una
referencia del crecimiento de edificaciones en la zona y por lo tanto de las tendencias de
la demanda.

Servicios públicos y equipamiento. Debe mencionar los servicios públicos municipa-
les que existen en la zona que circunda el terreno en estudio como son: pavimentos,
banquetas con guarniciones, en su caso, si son soterrados o aéreos, red de agua po-
table, alcantarillado y drenaje, red de electrificación y alumbrado público, teléfono, entre
otros; debe señalar el equipamiento y mobiliario urbano con que cuenta la zona, tales co-
mo: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos, estacionamientos, paraderos
de transporte público, bancas, fuentes, entre otros.

Caracterı́sticas ambientales. Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efec-
tos directos o indirectos de la contaminación ambiental, tales como: contaminación del
agua, aire, suelo, ruidos y vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior
sólo se debe considerar en la medida que afecte al precio de las ventas en la zona, o
tenga consecuencias sociales o legales.

Ubicación ante fenómenos hidrometeorológicos y otros desastres naturales. Se
debe tomar en cuenta, mediante el análisis de los documentos proporcionados, ası́ como
por medio de la inspección fı́sica del terreno sujeto, las posibilidades de daños al terreno,
a causa de huracanes, lluvias torrenciales, desbordamientos de rı́os, zonas sı́smicas o
de actividad volcánica. Lo anterior, para que en la medida de lo posible tomar previsio-
nes, sobre la manera en que dichos fenómenos afecten el precio de las ventas en la zona.

Vı́as de acceso. Debe indicar las vı́as de acceso a la zona y al terreno señalando el
orden de importancia, ası́ como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran
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relevancia en la determinación del valor del terreno.

4.3.3. Inspección de las instalaciones

Debe describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se practica la inspec-
ción y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se debe indicar en
qué consisten. Incluir información relativa al uso actual de la construcción (edificio de
oficinas, servicios, comercios, bodegas, entre otros). Se debe describir detalladamente
la distribución en sus diferentes niveles, indicando el nombre apropiado de cada uno. La
descripción debe seguir un orden adecuado que permita identificar mediante su lectura,
la distribución de las distintas áreas o espacios que conforman la propiedad. En función
de los tipos y calidades de construcción, se deben agrupar las distintas áreas o los nive-
les.

A continuación se mencionan algunos elementos esenciales:

Número de niveles. Debe indicar el número de plantas o de niveles de que se
compone el inmueble. Cuando sea el caso, señalar la altura libre de piso a techo.
Cuando se valúen unidades aisladas de un edificio, mencionar el total de niveles
del mismo y el correspondiente al inmueble en estudio.

Área construida. Se debe referirse a lo que establece el procedimiento técnico
para el cálculo del área construida, área útil y área rentable o vendible en inmuebles.

Área útil. Se debe referirse a lo que establece el procedimiento técnico para el
cálculo del área construida, área útil y área rentable o vendible en inmuebles.

Área rentable. Se debe referirse a lo que establece el procedimiento técnico para
el cálculo del área construida, área útil y área rentable o vendible en inmuebles.

Edad efectiva de la construcción. Es la edad aparente de un bien en compara-
ción con un bien nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia
entre la vida útil remanente de un bien y su vida útil normal. Es la edad de un
bien, indicada por su condición fı́sica y utilidad, que no necesariamente coincide
con su edad cronológica. Se debe mencionar la edad efectiva sobre la base de la
información documental; si la edad cronológica, a juicio del valuador, difiere de la
edad efectiva, o bien, no se tiene dicha información, se debe indicar también la pri-
mera, por clase de construcción. Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna
reconstrucción y/o remodelación, se debe indicar la fecha en que se hicieron tales
adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarcó elementos estructura-
les o sólo acabados) y el porcentaje que representa con respecto al total y áreas
del inmueble que fueron reacondicionadas.

Vida útil remanente. Es el perı́odo probable, expresado en años, que se estima
funcionará un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los
lı́mites de eficiencia productiva, útil y económica para el propietario o poseedor.
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Se calcula con base en la vida útil normal asignada a cada tipo de inmueble y
construcción, menos la edad efectiva del mismo.

Vida útil normal. Es el perı́odo, expresado en años, en el cual puede esperarse
razonablemente que un bien realice de manera redituable la función para la cual
fue construido, a partir de la fecha en que fue puesto en servicio.

Estado de conservación. Se pueden hacer las siguientes clasificaciones: ruino-
so, reparaciones mayores, reparaciones sencillas, normal y bueno, señalando las
deficiencias relevantes tales como, humedades, salitre, cuarteaduras, fallas cons-
tructivas, asentamientos y otras.

Calidad de proyecto. Debe indicar las cualidades o defectos sobre la base de
la funcionalidad del inmueble, clasificándolo en: obsoleto, adecuado a su época,
deficiente, inadecuado, adecuado, funcional, bueno, excelente, entre otros.

Unidades rentables o susceptibles de rentarse. Debe mencionar el total de ellas,
agrupándolas según su uso. En los casos en que de acuerdo a las caracterı́sticas
propias del inmueble, existan diversas alternativas de división para efectos de arren-
damiento de los espacios, se deben indicar las modalidades posibles y especificar
cuál de ellas es tomada en consideración para efectos del avalúo.

Los elementos de una construción se definen en forma similar de la siguiente manera:

a) Obra negra o gruesa.

• Cimientos. Se debe consultar los planos estructurales y de no haberlos, se
puede suponer la cimentación lógica de acuerdo con el tipo de construcción
y la calidad de terreno en la zona; en caso de duda, se podrá indicar: “se
supone. . . ”.

• Estructura. Debe describir el tipo de estructura, mencionando materiales en
muros, trabes y columnas (muros de carga, trabes y columnas, de concreto
armado o acero, entre otros), ası́ como el sistema constructivo, dimensiones
de claros y alturas, secciones de trabes y columnas, cuando lo justifique la
magnitud de la construcción.

• Muros. Material, espesor, refuerzos y si son de carga o divisorios; se debe
indicar la altura cuando sea distinta de la común, ası́ como si tienen acabados
aparentes.

• Entrepisos. Se debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto ma-
cizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra), ası́ como el tamaño de sus
claros: pequeños (hasta 4 metros) medianos (4 a 6 metros) y grandes (más de
6 metros).

• Techos. Al igual que en el punto anterior, debe mencionar el material, sistema
constructivo (concreto macizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra), ası́
como el tamaño de sus claros: pequeños (hasta 4 metros) medianos (4 a 6
metros) y grandes (más de 6 metros), agregando si son inclinados, a dos o
cuatro aguas.
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• Azoteas. Se debe indicar si están impermeabilizadas, enladrilladas, aisladas,
entre otras, materiales utilizados, ası́ como los pretiles, indicando material, sec-
ción y altura.

• Bardas. Se debe indicar material, espesor, altura y si tiene acabados aparen-
tes, aplanados y/o pintura; remates cuando sean significativos en valor, ası́
como si son medianeras o de uso común.

b) Revestimientos y acabados interiores:

• Aplanados. Se debe indicar material y calidad.

• Plafones. Se deben indicar material y calidad. Los falsos plafones se deben
describir por material, y en su caso, marca y medida, dando la mayor cantidad
de datos que contribuyan a dar la idea de su valor.

• Lambrines. Se debe mencionar material, calidad, colocación y ubicación, en
su caso altura.

• Pisos. Se debe indicar material, calidad, colocación, medida y ubicación.

• Zoclos. Se debe indicar, material, calidad y medida.

• Escaleras. Se debe mencionar material, sistema constructivo y uso (principal,
de servicio o de uso común), interiores o exteriores. Se debe describir el ba-
randal y los pasamanos.

• Pintura. Se debe indicar el tipo utilizado y de ser posible la calidad

• Recubrimientos Especiales. Se debe indicar, entre otros, calidad y ubicación
de las alfombras fijas al piso, de materiales ahulados o plásticos, tapices y
telas en muros o plafones, corchos, entre otros.

c) Carpinterı́a. Puertas, muebles empotrados, lambrines, plafones, pisos, entre otros.
Se deben mencionar todos aquellos elementos que sean significativos e indicar
material, calidad, clase, dimensiones, espesores, distribución y ubicación dentro
del inmueble.

d) Instalaciones hidráulicas y sanitarias. Se debe indicar si son ocultas o aparentes,
ası́ como el material que las componen. De los tinacos y tanques elevados, indicar
el material y su capacidad.

e) Instalaciones eléctricas. Se debe mencionar si son ocultas o aparentes, entubadas
o sin entubar, si son normales o profusas y el tipo de salidas (de centro, en muros
o spots), calidad de accesorios y tipo de corriente.

f) Herrerı́a. Se debe indicar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo
estructural y clase de perfiles: ligeros, medianos o pesados. Rejas y protecciones
indicando material y clase (ornamental, sencilla, forjada, entre otros).
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4.4. Compilación de factores

En la presente sección se describen los factores que involucran un avalúo, con la
finalidad de tener estudios homologados.

4.4.1. Factor de negociación

Corresponde a la corrección que se realiza por la diferencia que existe entre el valor
de oferta de una operación y el precio de cierre de la misma, sobre la base únicamente
de una negociación a precio de contado (en efectivo), en condiciones normales en donde
el vendedor y comprador actúan libremente y sin presiones.

Figura 5: Factor de negociación (FN)

4.4.2. Factor de ubicación (FUB)

Este factor dependerá de la posición del terreno en estudio dentro de la manzana en
que se ubica, considerando el número de frentes y su relación con el mercado inmobiliario
respectivo.

Figura 6: Factor de ubicación
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4.4.3. Factor de frente (FFR)

Corresponde al ajuste aplicable a la dimensión del o los frentes de un terreno con
relación a los lotes tipo de la manzana.

Figura 7: Factor de ubicación

4.4.4. Factor de calle (FCLL)

Es el factor que afecta el valor de un predio según su ubicación dentro de un área
de un valor especı́fica. Para la aplicación de este factor se entenderá por calle tipo o
predominante a la calle cuyas caracterı́sticas de tránsito vehicular, anchura y calidad de
carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano, en su caso, se presentan con mayor
frecuencia en el área de valor en donde se ubique el inmueble.

Figura 8: Factor de ubicación
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4.4.5. Factor de zona (FZ)

Está relacionado con el uso de suelo predominante en la zona donde se ubica el
inmueble que se está valuando y los comparables a analizar, determinando las califica-
ciones siguientes:

Figura 9: Factor de ubicación

4.4.6. Factor por topografı́a (FTP)

Es el factor aplicable cuando un terreno presenta una topografı́a accidentada o con
pendientes ascendentes o descendientes, no contempla la composición del suelo. El Pe-
rito Valuador deberá analizar, si se debe aplicar o no el factor por topografı́a, ya que
habrá casos que en lugar de demérito se deberá premiar, como por ejemplo, cuando se
tiene una vista panorámica, o en donde el factor de topografı́a será igual a 1.00 en los
casos en que tanto el sujeto como los comparables se ubiquen en un fraccionamiento en
lomerı́o.

Para terrenos escarpados hacia arriba con respecto a su frente

Fm = 1−m, para m ≤ 1 (1)

Fm = 0.50, para m > 1 (2)

Para terrenos escarpados hacia abajo con respecto a su frente

Fm = 1− 2m, para m ≤ 1 (3)

Fm = 0.333, para m > 1 (4)

Para terrenos a nivel de calle
Fm = 1.00 (5)

donde

Fm = Factor de la pendiente de la superficie media del terreno.

m = Pendiente media del terreno expresada en forma decimal.

1 = Pendiente máxima (45o).
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4.4.7. Factor promedio aplicable al terreno (FP)

Esta fórmula tiene la función de ofrecer un factor homologado en la que intervienen
tres elementos (frente, profundidad y área) con base en un lote tipo o predominante;
parte del principio de relacionar las tres variables de manera conjunta bajo el sistema de
las raı́ces cúbicas. Cada factor puede ser utilizado de manera separada, dependiendo de
lo que se busque ajustar (frente, profundidad o área).

Fp =
3

√
FS

FT
3

√
PT

PS
3

√
AT

AS
(6)

donde

Fp Factor promedio.

FS Frente del lote del sujeto.

FT Frente del lote tipo.

PT Profundidad del lote tipo.

PS Profundidad del lote sujeto.

AT Área del lote tipo.

AS Área del lote sujeto.

4.4.8. Factor de fondo (FFD)

Esta fórmula tiene la función de ofrecer un factor de ajuste entre los lotes con diferen-
tes fondos.

Ffd =
3

√
PT

PS
(7)

donde

Ffd = Factor de fondo.

PT = Fondo del lote tipo.

PS = Fondo del lote sujeto.

Existen terrenos urbanos, rurales o de transición de grandes dimensiones y con un
gran fondo, y que por esa caracterı́stica de profundidad pueden tener más de un valor
(franja) dentro del mismo terreno. En estos casos es conveniente utilizar el Procedimiento
Técnico denominado terreno de gran fondo.
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4.4.9. Factor de área (FA)

Esta fórmula tiene la función de ofrecer un factor de ajuste entre los lotes con dife-
rentes áreas. Dependiendo del comportamiento de mercado en la zona, podrá utilizarse
RAÍZ TERCERA a RAÍZ SEXTA.

Fa =
n

√
AT

AS
(8)

donde

Fa = Factor de área.

AT = Área del lote tipo.

AS = Área del lote sujeto.

n = Valor que puede ser 3 ≤ n ≤ 10.

Para la homologación directa donde no hay lote tipo la formula se convierte en:

Fa =
n

√
Ac

As
(9)

donde

Fa = Factor de área.

Ac = Área del lote comparable.

As = Área del lote sujeto.

n = Valor 3 ≤ n ≤ 10.

Otra expresión también utilizada es

Fa = K

(
ALC

ALS

)
+ (1−K), (10)

donde

Fa = Factor de área.

ALC = Área del lote comparable.

ALS = Área del lote sujeto.

K = Porcentaje del valor del terreno en el valor Fı́sico.
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4.4.10. Factor de forma (FFM)

Este factor califica la irregularidad de un predio con respecto al lote tipo o predomi-
nante y se aplica según sea el caso. Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor que tres
veces el frente y cuya poligonal conforme ocho o menos ángulos:

Ffo =

√
Ri

Sto
(11)

donde

Ffo = Factor de forma.

Ri = Rectángulo inscrito (m2).

Sto = Superficie total del predio (m2).

El factor se aplica directo si el sujeto tiene irregularidad y los comparables son regu-
lares; si los comparables tienen también irregularidad es importante aplicar la fórmula y
entonces el factor a aplicar serı́a el que resulte de dividir el resultado de la fórmula del
sujeto entre el resultado de la fórmula del comparable. Además, para terrenos cuyo fondo
sea mayor que tres veces el frente o cuya poligonal conforme nueve o más ángulos:

Figura 10: Factor de fondo
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O también lo siguiente

Figura 11: Factor de fondo

Y además, se utiliza la siguiente expresión

Ffo = EPa+ EPp+ EAc+ EAi. (12)

4.4.11. Factor por inundación (FID)

Pretende calificar la susceptibilidad de posibles daños al bien inmueble por la presen-
cia de agua en exceso por lluvia, granizo, insuficiencia de drenaje, desbordamiento de
fuentes naturales o artificiales.

4.5. Matemáticas financieras

Se puede definir la matemática financiera como la rama dentro de la ciencia ma-
temática que se ocupa excluyentemente del estudio del valor del dinero a través y de las
operaciones.

Interés simple

Se dice que el interés simple y la tasa correspondiente son simples si el interés total
que se obtiene o se cobra es una proporción lineal de la cantidad inicial del préstamo
principal, la tasa de interés y el número de periodos de interés por los que se hizo el
préstamo. Sus fórmulas básicas son

I = C ∗ t ∗ i, (13)

V F = C(1 + i ∗ t), (14)
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C = V F (1 + i ∗ t)− 1, (15)

V F = C + I. (16)

Interés compuesto

Se dice que el interés es compuesto siempre que el cobro de éste por cualquier perio-
do de interés se basa en la cantidad principal que resta más cualquier cargo por intereses
hasta el comienzo de ese periodo.

Capitalizar

Es sumar a un capital actual los intereses devengados.

Tasa de interés nominal y efectiva.

Las tasas de interés nominales y efectivas tienen la misma relación que entre sı́ guar-
dan el interés simple y el compuesto. La tasa de interés nominal obviamente ignora el
valor del dinero en el tiempo y la frecuencia con la cual se capitaliza el interés. La dife-
rencia es que las tasas de interés efectivas se utilizan cuando el periodo de capitalización
(o periodo de interés) es menor a un año.

TREMA

Generalmente, la Tasa de Rendimiento Mı́nima Aceptable (TREMA), es una polı́tica
que establece la alta dirección de una empresa como resultado de numerosa considera-
ciones.

Método del valor presente

El método de valor presente (VP) se basa en el concepto del valor equivalente de
todos los flujos de efectivo relativos a alguna base o punto de inicio en el tiempo, lla-
mado presente. Es decir, todos los flujos de entrada y salida de efectivo se descuentan
al momento presente del tiempo con una tasa de interés que generalmente es la TREMA.

Método de la Tasa Interna de Rendimiento

El método de la tasa interna de rendimiento (TIR) es le método de tasa de rendimien-
to que utiliza con más frecuencia para realizar el análisis de ingenierı́a económica. Se le
denomina también como el Método del Inversionista, Método del Flujo de Efectivo Des-
contado o el Índice de Rentabilidad.
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VA

Traer flujos futuros al presente, mediante una serie de pagos y una tasa.

Modelado Financiero

La proyección del patrón de ingreso o flujo de efectivo periódico de una empresa o
propiedad a partir del cual pueden calcularse medidas de rendimiento financiero. Las
proyecciones de ingreso o de flujo de efectivo se generan a través del uso de un modelo
financiero que toma en cuenta las relaciones históricas entre montos de ingreso, gasto y
capital ası́ como proyecciones de esas variables. El modelado financiero también puede
usarse como una herramienta de gestión para probar expectativas de desempeño de la
propiedad, medir la integridad y estabilidad del modelo del FED , o como un método para
reproducir los pasos dados por los inversionistas al tomar decisiones que involucran la
adquisición, venta, o tenencia de un inmueble o empresa.

Análisis de inversión

Un estudio realizado para fines de desarrollo e inversión, la evaluación del desempeño
de la inversión, o el análisis de una transacción que involucra propiedades de inversión-
Los análisis de inversión se denominan indistintamente estudios de viabilidad (económi-
ca), análisis de mercado o de comercialización, o estudios de proyección financiera.

Tasa de descuento

Una tasa de retorno usado para convertir una suma monetaria, pagadera o por cobrar
en el futuro, a valor presente. Teóricamente deberı́a reflejar el costo de oportunidad del
capital, v. g., la tasa de retorno que puede generar el capital si se le dan otros usos que
tenga riesgo similar. También se le llama tasa de rendimiento.

Tasa Interna de Retorno (TIR)

La tasa de descuento que iguala el valor presente del flujo neto de efectivo de un pro-
yecto con el valor presente dela inversión de capital. Es la tasa a la cual el Valor Presente
Neto (VPN) es igual a cero. La TIR refleja tanto el rendimiento sobre el capital invertido
y el rendimiento de la inversión original, que son consideraciones básicas de inversionis-
tas potenciales. Por lo tanto derivar la TIR de análisis de transacciones de mercado de
propiedades similares que tienen patrones de ingreso similares es un método apropiado
para desarrollar tasas de descuento de mercado para uso en valuaciones para llegar al
Valor de Mercado.

Valor Presente Neto (VPN)

La medida de la diferencia entre los ingresos descontados, flujos de entrada, y los
costos, o flujos de salida, en un análisis de FED. En una valuación que se hace para lle-
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gar al Valor de Mercado, en donde los flujos de entrada y de salida descontada y la tasa
de descuentos se han derivado del mercado, el VPN que resulta deberı́a ser indicativo
del Valor de Mercado para el enfoque de ingresos.
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5. Caso práctico

En la siguiente sección se presenta la aplicación de la metodologı́a de avalúo de in-
muebles. Ya que se trata de un avalúo real, y se cuentan con datos sensibles, se omitirá
información del propietario en el caso necesario. La figura siguiente presenta una foto-
grafı́a de la propiedad.

Figura 12: Propiedad del caso de estudio

La propiedad se encuentra situada en Tonalá, Chiapas, con código postal 30500, omi-
tiendo la dirección exacta. Como parte del proceso valuatorio se especifican los datos de
escritura pública y Registro Público de la propiedad, que también en este caso no se
escriben.

5.1. Caracterı́sticas urbanas

1. Clasificación de la zona: Habitacional.

2. Tipo de construcción dominante en la zona: Moderno mediano.

3. Índice de saturación en la zona: 80% según lo observado por el valuador profesio-
nal.

4. Densidad habitacional permitida: 80% según lo observado por el valuador profesio-
nal.
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5. Intensidad de construcción permitida: 80% según lo observado por el valuador pro-
fesional.

6. Población: normal.

7. Estrato socioeconómico: Medio, según lo observado por el valuador profesional.

8. Contaminación ambiental: No se registra por simple observación.

9. Uso del suelo permitido: Habitacional, según lo predominante observado en la zona.

10. Seridumbre y/o restricciones: No se registran.

11. Vı́as de acceso, importancia y condiciones de las mismas: Vı́a primaria (intensidad
vehı́cular medio), vı́a secundaria (intensidad vehicular baja).

5.1.1. Servicios públicos

1. Energı́a eléctrica: sı́ tiene. Aérea, con acometida al inmueble.

2. Agua potable: Sı́ tiene, P.V.C. con conexión al inmueble.

3. Drenaje sanitario: Sı́ tiene, P.V.C. con conexión al inmueble.

4. Alumbrado público: Sı́ tiene, con conexión a energı́a municipal.

5. Pavimento: Sı́ tiene, de concreto hidráulico.

6. Banquetas: Sı́ tiene, de concreto.

7. Guarniciones: Sı́ tiene, de concreto simple.

8. Transporte: Sı́ tiene, con abordaje de aproximadamente 90 metros.

9. Teléfono: Sı́ tiene, aérea sin acometida al inmueble.

5.1.2. Equipamiento urbano

a) Preescolar: En la zona.

b) Primaria: En la zona.

c) Secundaria: En la zona.

d) Preparatoria: En la zona.

e) Profesionales: En la zona.

f) Hospitales: en la zona.

g) Tienda de autoservicio: En la zona.
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h) Bancos: En la zona.

i) Iglesias: En la zona.

j) Parques: En la zona.

k) Restaurantes: En la zona.

l) Centros deportivos: En la zona.

5.2. Terreno

Tramos de calles, calles transversales limı́trofes y orientación: Al norte se encuentra
un cierre de manzana, al oriente una calle transversal, al sur una calle con frente principal
y al poniente una calle transversal.

Linderos y colindancias según la escritura pública. Área: 105.00m2.

Linderos y colindancias según levantamiento fı́sico. Área: 105.00m2.
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Superficie del terreno: Privativa individual, 105m2.

Indiviso de terreno: no hay. Se cuenta el 100% según visita.

Número de frentes: 1.

Caracterı́sticas panorámicas: Vista al paisaje urbano.

Servicios urbanos del terreno: Completos.

Coeficiente de utilización del suelo: 2.40, según el Reglamento de Construcción.

Coeficiente de ocupación del suelo: 0.80, según el Reglamento de Construcción.

Niveles de construcción permitidos: 3.00, según el reglamento de construcción.

Seridumbres, restricciones: Establecidas de acuerdo al H. Ayuntamiento de Tonalá,
Chiapas.

Calidad del suelo: Bueno.

En la siguiente figura se puede observar el croquis del terreno.

Figura 13: Croquis del terreno
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Figura 14: Ubicación del predio

Las coordenadas geográficas son 16o5’39.54”N, 93o45’25.25.O, elevación 50.00 msnm.

5.3. Descripción del inmueble

Uso actual. Casa habitación usada de 2 niveles con la siguiente distribución arquitectóni-
ca:

Planta baja: sala-comedor, cocina, 1 recámara, 1 baño completo, patio de servicio
y estacionamiento.

Planta alta: 2 recámaras, 1 baño completo, 1 área de tendido.

Además cuenta con:

Número de niveles: 2.

Calidad del proyecto: Muy bueno.

Unidades rentables: 1.

Estacionamiento: 1.

Edad: 18 años.

Vida útil total promedio: 70 años.

Vida útil remanente: 52 años.
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De acuerdo al reglamento de construcción, se clasifica como

Tipo: T1.

Uso: Habitacional.

Área: 95m2.

Clasificación: Moderno.

Edad: 18 años.

VUT: 70 años.

Estado de conservación: Regular.

En la siguiente figura se observa el sembrado de construcciones.

Figura 15: Sembrado de construcciones
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5.4. Elementos de construcción

a) Obra negra o gruesa.

b) Revestimientos y acabados interiores

c) Carpinterı́a.

Puertas: Puertas interiores prefabricadas de calidad económica.

Guardaropa: No tiene.

Piso de madera: No tiene.

d) Herrerı́a.

En puertas: Puerta principal de fierro comercial.

Ventanas: Fierro comercial.

Protecciones: Fierro comercial.

e) Vidrierı́a y cerrajerı́a.
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Vidrierı́a: Vidrio claro de 6mm.

Cerrajerı́a: Chapas de seguridad.

f) Muebles.

Muebles de baño: Económicos de color blanco.

Muebles de cocina: Tarja galvanizada.

g) Instalaciones.

5.5. Consideraciones previas al avalúo

El presente trabajo es una estimación de valor por posicionamiento, ya que no se
pudo ingresar a la totalidad del inmueble; únicamente lo que se pudo observar desde el
exterior y parte del interior, tomando en cuenta la experiencia del suscrito en este tipo
de inmuebles. Por lo que se recomienda ampliamente que se realice el levantamiento
correcto en todas las áreas y construcciones de inmuebles.

a) Objetivo del presente avalúo. En todos los casos se entenderá que el objetivo del
avalúo será exclusivamente para estimar el valor comercial del bien a menos que
se indique lo contrario. Para ello se incluirán y desarrollarán sin excepción los dos
métodos o enfoques de valuación exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1)
El método fı́sico directo o de costos y 2) El comparativo o de mercado.

b) Definición de términos y conceptos básicos.

1. Método comparativo o de mercado. Es el desarrollo analı́tico a través del
cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valúa, sujeto,
con el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por
diferentes factores, homologación.

2. Método fı́sico o directo o enfoque de costos. Es el desarrollo analı́tico a
través del cual se obtiene el costo de reproducción o reemplazo de un bien
similar al que se valúa, afectado por la depreciación atribuible a los factores de
edad y estado de conservación.

3. Método de capitalización de rentas o enfoque de rentas. Es el desarrollo
analı́tico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los
ingresos netos anuales que produce o es capaz de producir un inmueble a la
fecha del avalúo durante un periodo de tiempo o a perpetuidad.



5.5 Consideraciones previas al avalúo 142

4. Valor de Reposición Nuevo (VRN). Es el costo actual de reproducir un bien
similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos.

5. Valor Neto de Reposición (VNR). Es el resultado de afectar al valor de repo-
sición nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservación.

6. Vida Útil Total (VUT). Es la vida que se estima tendrá el bien considerando la
eficiencia económica.

7. Edad Efectiva (EE). Es la edad que tiene el bien considerando las remodela-
ciones importantes que haya tenido en su vida cronológica.

8. Estado de Conservación (EC). Es el estado de conservación observado que
tiene el bien durante la visita fı́sica.

9. Porcentaje de Demérito (%D). Es la pérdida de valor que tiene el bien por
efectos de edad y estado de conservación.

10. Factor por edad y conservación (FEC).

11. Vida Útil Remanente (VUR). Es la vida esperada que se estima tendrá el bien
en el momento de la inspección.

12. Tasa de Capitalización (TC). Es la tasa de rendimiento real que debe tener
una inversión en activos fijos y se obtiene de dos maneras.

a) Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso
neto anual.

b) Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo pla-
zo, la tasa de liquidez y la tasa de riesgo o de recuperación.

c) Condiciones del avalúo.

1. La información y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluó,
es la proporcionada por el cliente la cual la asumimos como correcta, entre la
que podemos mencionar la siguiente:

a) Escritura de propiedad.
b) Certificado de libertad gravamen.
c) Boleta predial.
d) Plano de la construcción.

2. - No es propósito del presente avaluó verificar la probable existencia de graváme-
nes, reserva de dominio, pasos de servidumbre y/o callejones de acceso,
adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se
valúa, a menos que expresamente por el solicitante y/o propietario del mismo
lo indique; por lo que no se asume responsabilidad alguna por información
omitida que no sean declarados en la solicitud del avalúo.

3. Quienes intervienen en el presente avalúo declaran bajo protesta de decir ver-
dad que no se guard ningún tipo de relación o nexo de parentesco o de nego-
cios con el cliente o propietario del bien que se valúa.
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4. En la inspección ocular del bien motivo del presente avalúo, no es posible
detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, los con-
siderados son el resultado de la observación o por informe expreso del cliente.

5. Toda vez que el objetivo del presente avalúo no es verificar deslindes de pro-
piedad, ni de ocupación irregular, pasos de servidumbre y/o callejones de ac-
ceso o cualquier otra restricción legal, el valor comercial estimado al que se
concluye solo considera las propias del avalúo, porque se observaron durante
la inspección ocular del bien expresadas en él.

6. El presente avalúo es exclusivo del solicitante para el destino o propósito que
se expresa, por lo que no podrá ser utilizado para fines distintos a lo indicado
en este avalúo.

7. La vigencia de este avalúo esta determinada por su propósito o destino y de-
penderá básicamente de la temporabilidad que establezca en su caso la insti-
tución emisora o autoridad competente.

8. Se da como verdadera la superficie del terreno según documentación propor-
cionada, escrituras, certificado de libertad de gravamen o información catas-
tral, ya que en este avaluó no se realiza levantamiento Topografico dicha su-
perficie topográfico para verificar.

d) Salvedades del avalúo.

1. Sobre la documentación del terreno. Ninguna salvedad, sólo se presentó copia
fotostática de escritura pública y boleta predial.

2. Sobre la inspección del terreno. Ninguna salvedad.

3. Sobre la documentación de la construcción. No se presentó documentación.

4. Sobre la inspección de la construcción. Ninguna salvedad.

e) Exclusiones del avalúo.

a) Sobre la valuación del terreno. Ninguna excepción, ya que en este avalúo se
está valuando el terreno.

b) Sobre la valuación de la construcción. Ninguna excepción, ya que en este
avalúose están valuando todas las construcciones.

3. Sobre los métodos de valuación.

i) Método Mercado. Se presenta una limitante en la cantidad de compara-
bles.

ii) Método Fı́sico. Ninguna excepción, ya que se desarrolla este método en
el avalúo.

iii) Método Ingreso. No aplicó en el presente trabajo.
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5.6. Enfoque comparativo de mercado de edificaciones

A continuación se describen las siglas que se utilizarán en el presente trabajo.

SC. Superficie de construcción.

ST. Superficie del terreno.

VUM. Valor unitario de mercado de la oferta o venta.

EDAD. Edad. Mide la edad del inmueble cronológica o ponderada.

NEG. Negociación de la oferta. Este factor indica si es una venta u oferta el com-
parable.

ZONA. Ubicación dentro de la zona. Indica la calificación dentro de la colonia o
dentro de una zona.

EC. Estado de conservación. Esta variable indica el nivel del estado de conserva-
ción.

PRO. Proyecto. La variable del proyecto indica la calificación de su funcionalidad.

UDM. Ubicación dentro de la manzana. Indica la ubicación del lote dentro de la
manzana.

CAL. Calidad de la construcción. Indica la calidad de los materiales con los que
está construido el inmueble.

RCT. Relación construcción terreno. Mide la relación entre área de construcción y
terreno.

OYD. Nivel de la oferta y demanda. Mide el nivel de oferta y demanda del sujeto.

VUT. Vida útil total. Vida útil total del inmueble.

A continuación se presentan los comparables de la zona.
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Comparable 1.

Figura 16: Fotografı́a del comparable 1

Comparable 2.

Figura 17: Fotografı́a del comparable 2
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Comparable 3.

Figura 18: Fotografı́a del comparable 3

Comparable 4.

Figura 19: Fotografı́a del comparable 4
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Comparable 5.

Figura 20: Fotografı́a del comparable 5

Comparable 6.

Figura 21: Fotografı́a del comparable 6
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Realizando el análisis se tiene lo siguiente.

5.7. Enfoque fı́sico o directo

En este apartado se presentan las definiciones y siglas del comparativo de mercado
terreno.

ST. Superficie del terreno.

VUM. Valor unitario de mercado de la oferta o venta.

NEG. Negociación de la oferta. Este factor indica si es venta u oferta el comparable.

ZONA. Ubicación dentro de la zona. Indica la calificación dentro de la colonia o
dentro de una zona.

CSP. Calidad de servicios públicos. Indica la calificación de la calidad de los servi-
cios públicos.

FA. Factor de área. Esta variable indica la calificación que tiene el área del terreno.

UDM. Ubicación dentro de la manzana. Indica la ubicación del lote dentro de la
manzana.

FOR. Forma. Esta variable califica la forma del terreno.

TOP. Topografı́a. Esta variable califica la topografı́a del terreno.
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Resultados.
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A) Del terreno.

B) Estimación del valor de las construcciones.
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c) Estimación del valor de los elementos accesorios, instalaciones especiales y obras
complementarias.

Resumen de los valores

Valor por el enfoque de mercado: $1, 434, 405.01.

Valor por el enfoque fı́sico o directo $1, 170, 130.70.

5.8. Consideraciones previas antes de concluir

1. El valor comercial es igual a la valor del enfoque de Mercado, esto es, el valor al
cual el inmueble puede comercializarse al termino de 180 dı́as.

2. El valuador no tiene interés presente ni futuro sobre este inmueble.

3. Los análisis, opiniones conclusiones reportados corresponden a un estudio profe-
sional imparcial.

4. Los honorarios no están relacionados con el hecho de concluir con un valor prede-
terminado.

5. El Avalúo quedara sin efecto alguno si las condiciones fisicas, politicas, naturales y
comercio del inmueble o de la zona sufre algun tipo de modificaciónes en base a lo
observado a la fecha que se realizó el avalúo.

6. El Avalúo quedará sin efecto alguno si es utilizado para otra razon que no sean lo
que esta especificado en el Objeto y Propósito del Avalúo, el cual es exclusivamente
conocer y estimar el valor comercial del inmueble.

El valor comercial a la fecha del presente avalúo asciende a la cantidad de: $1, 434, 400.00
(un millón cuatrocientos treinta y cuatro mil cuatrocientos pesos M.N. 61/100). De donde,
el valor unitario concluido ($M2) es de $15, 098.95.
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En la siguiente figura se observa la planta arquitectónica del inmueble.

Figura 22: Planta arquitectónica
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6. Conclusiones y recomendaciones

De acuerdo al resultado que se obtuvo del caso práctico, se puede observar que, el
valor analizado de la vivienda unifamiliar, el costo promedio por m2 de construcción varı́a
al cambiar la superficie de construcción. El caso ideal, para determinar el valor de reposi-
ción nuevo de las construcciones, serı́a realizar un presupuesto detallado por el método
de precios unitarios, de cada edificación que se valúe. Dado que, por limitantes de tiempo
y costo, esto no es posible, se recomienda utilizar la alternativa de calcular el valor de
reposición nuevo por el método de ensambles, el cual consiste en dividir la construcción
en piezas constructivas completas (zapatas o pilotes para cimentación, muros, losa en
la estructura, etc). Esta deberı́a de ser la norma para el cálculo del valor de reposición
nuevo en el proceso de valuación.

No obstante, se utiliza poco, incluso existen especialista que no están familiarizados
con esta metodologı́a, para poder determinar el valor de reposición nuevo de las cons-
trucciones y la gran mayorı́a de ellos utilizan algo muy común como son los manuales de
costos, que publican los resultados de los presupuestos que calculan para diversos tipos
de edificaciones en diferentes zonas de la República Mexicana, como son por ejemplo
los de Varela, IMCA, etc. Muchas de estos manuales e incluso programas sólo ofrecen
parámetros de costos mas no explican en si lo que contiene cada tipo de obra. Esta in-
formación se deberı́a de utilizar solamente como un dato de referencial mas no como un
valor absoluto tomando en cuenta el conocimiento y la experiencia del Ingeniero en los
tipos de construcción a valuar.

Es de suma importancia aplicar diversos factores modificadores de costo, ası́ como
algunas publicaciones proponen, como, por ejemplo, por calidad de construcción, por
número de pisos, por altura de pisos, por zona sı́smica, factor inter-ciudad, entre otros.
También podemos observar en este análisis que las ecuaciones, coeficientes y factores
encontrados que pueden utilizarse en el proceso de la homologación son plenamente
diversos, ya que suele pasar que los comparables encontrados, a pesar de que sean
muy similares al sujeto cuentan con caracterı́sticas diferentes, por lo que no serı́a posi-
ble generalizarlos. Se observó que el valor fı́sico, aunque no siempre es el requerido en
la valuacion, es fundamental para relacionarlo con el valor comercial, o bien, con otros
parámetros de validación del avalúo. En la mayorı́a de los casos la repercusión de te-
rreno sigue una tendencia que no se cumplió en el caso de la vivienda popular. Lo que
sı́ es posible generalizar es que al menos, los métodos existentes de homologación no
pueden ni deberı́an sustituir el proceso de presupuestación como base del valor fı́sico,
por las diferentes caracterı́sticas de los comparables.

La principal y primera recomendación que se pudiese hacer es la de elegir apropia-
damente los inmuebles con los cuales se va a hacer la comparación, ósea que realmente
sean comparables al sujeto que se está estudiando y tengan las mayores caracterı́sticas
semejantes en cuanto a su superficie de terreno y construcción, en concreto seria “ideal”
que la diferencia entre la superficie de construcción del sujeto y del comparable no sea
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mayor o menor al 15Ası́ mimo dado que no conviene generalizar los factores ni las cons-
trucciones es importante que el valuador y/o especialista se preocupe y haga destacar la
importancia de realizar un presupuesto de obra y/o construcción que se anexe al avalúo
que se realice. También se requiere que los valuadores y controladores estén capacita-
dos y actualizados en las distintas técnicas de elaboración de presupuestos, que es la
que se utiliza como base para la articulación de los costos paramétricos.
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