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PRESENTACION

La valuacion es una practica, tan antigua como la historia del hombre,
que inicio con la eleccién del territorio capaz de ofrecer las condicio-
nes de habitacién y alimentacién propicias para la supervivencia de
los individuos. Han transcurrido mds de ocho mil anos de este inicio,
periodo en el cual la generacién del conocimiento ha sufrido pro-
fundas transformaciones en los dmbitos econémico, social, cultural,
urbano, tecnoldgico, entre otros. A pesar de este gigantesco cambio
a escala planetaria, la valoracién de bienes tangibles e intangibles en
el mundo occidental permanece sumida en la subjetividad, dicho de
otra manera, la metodologia para estimar el valor de los bienes se
encuentra en un letargo. Estos cambios, que emergen en correspon-
dencia con los nuevos escenarios del posmodernismo, se manifiestan
en lo local y provocan un distanciamiento mayor entre los extremos
del objetivismo y subjetivismo de la valuacién de bienes.

En una economia de mercado de tipo maniaco-depresivo, a la cual
asistimos hoy, el valor de los bienes tangibles e intangibles se inserta
en un vaivén fluctuante en el que el movimiento reconocible por las
leyes del mercado es el del alza respecto del valor “normal” de los
bienes; se desatienden su valor de uso y, consecuentemente, su valor
fisico o directo. Este movimiento se erige como un continuum. En
otros términos, cuando se integran de manera artificial la escasez de
los bienes y el consumo por moda, alentado este tGltimo por estrate-
gias mercadotécnicas, los valores de los bienes tangibles e intangibles
—incluyendo las empresas y las marcas— se alejan de toda precision
y certeza, a tal grado, que la objetividad queda rebasada, el valor se
anida en la subjetividad del proceso valuatorio, dicho de otra manera,
en la especulacion.

La actual polarizacion entre el objetivismo y el subjetivismo en
la valoracion de bienes no puede continuar de tal manera. Es una
necesidad acortar las distancias, hasta encontrar el punto equilibrado
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y preciso. En este sentido, las universidades publicas deben erigirse
como un verdadero pilar y reflejo de la naturaleza social de su época,
vale decir, de la situacién y condicion que les toca vivir y atender. His-
téricamente, los recintos universitarios —fisicos y virtuales— se han
constituido como uno de los espacios naturales determinantes para
identificar y atender las demandas de la sociedad en su conjunto, a su
vez, generar nuevos conocimientos que vulneren los desequilibrios
que impactan en el acceso a los satisfactores, y por consiguiente, en
la calidad de vida. En el contexto de los distintos niveles de ensefianza
que se ofrecen en las universidades, corresponde al posgrado acortar
la distancia entre realidad social y tradicionalidad, es decir, entre el
cumulo de necesidades sin resolver y las nuevas formas de enfrentar-
las. En esta dimension se establece una condicién sine qua non: para
acortar la actual brecha del conocimiento es una condicién adecuar
los objetivos del posgrado, de manera consecuente, los contenidos y
el disefo instruccional.

Ante este escenario, la Coordinaciéon de la Maestria en Valua-
cidn, del Sistema de Universidad Virtual (suv), de la Universidad de
Guadalajara (UDG), en conjunto con el Cuerpo Académico cA-856,
Ambiente, Territorialidad y Virtualidad, integrado por académicos
del suv y asesores de dicha maestria, realiz¢ el presente libro titulado:
Hacia la valuacion transdisciplinar - tomo 11. una vision: patrimonial-
intangible-inmobiliaria. Es importante destacar que los cinco capi-
tulos que conforman este libro fueron realizados por cinco egresados
de la Maestria en Valuacién y los respectivos directores de tesis. Este
tomo es una contribucién para revertir la distancia entre valuacién y
subjetividad. La propuesta es una continuacién, desde otras subcate-
gorias de bienes, de la iniciada en el tomo 1.

En consideracion a la clasificacion de aceptacidn cuasi universal
de los bienes, estos capitulos corresponden a tres categorias: bienes
inmuebles con valor intangible, subcategoria patrimonial; bienes
intangibles, subcategoria empresas; bienes inmuebles, subcategoria
habitacional, clasificacién privada y subcategoria educativa, clasifica-
cion propiedad federal.

El capitulo 1, “Valuacién de bienes inmuebles con valor patrimo-
nial. Caso de estudio: Casa Cristo de Guadalajara, Jalisco’, fue rea-
lizado por la doctora Ana Rosa Castellanos Castellanos, el maestro
en Valuacioén Jests Alberto Lepe de la Cruz y el doctor José Manuel
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PRESENTACION

Salas Tafoya, como asesor. Es importante destacar que la Casa Cristo,
ubicada en la ciudad de Guadalajara, Jalisco, fue construida por el
arquitecto Luis Barragan Morfin, fundador de una importante escuela
arquitectdnica, en el afio 1929. El objetivo del capitulo es proponer una
metodologia para determinar el valor patrimonial de bienes inmue-
bles, que resalta el contenido intangible del inmueble. Este objetivo se
logra a través del andlisis de los bienes inmuebles con valor intangible-
patrimonial, el estudio de las teorias y metodologias valuatorias para
bienes inmuebles con valor patrimonial, y por altimo, la determina-
cion del valor intangible del inmueble.

El capitulo 2, “Valuacién de activos intangibles en el entorno eco-
némico y juridico de las personas morales’, fue realizado por la doctora
Karina Margarita Cotero Moreno y el maestro Juan Fernando Sanchez
Romero. El objetivo es plantear una metodologia para la valuacién de
bienes intangibles propiedad o del ambito de las personas morales,
sustentada en la normatividad mexicana, que permita mayor beneficio
financiero a la empresa. Este objetivo se logra a través del andlisis de la
normatividad aplicable a la valuacién de bienes intangibles, del andlisis
del proceso actual o tradicional de la valuacién de bienes intangibles, y
del disefio metodolégico para la valuacion que posibilite el incremento
de los bienes financieros de la empresa.

El capitulo 3, “Valuacién de bienes inmuebles en zonas de con-
trastes. Caso de estudio: Casa habitacion en Tlajomulco de Zuiiga,
Jalisco’, fue elaborado por la doctora Leticia Galindo Gonzalez y la
maestra Cinthya Paloma Herndndez Galindo. El objetivo del capitulo
es proponer un criterio para categorizar los elementos tangibles e
intangibles del contexto de los bienes inmuebles y obtener un factor
de correccidn aplicable a los métodos de valoraciéon por comparacién
de mercado (homologacién) y al método de valor fisico o costo para
obtener una valoracién integral que nos reflejara un valor mas real del
bien. Este objetivo se logra a través del analisis de los procesos meto-
dolégicos, empleados tradicionalmente, y de la contextualizacién y
el diagndstico que, unidos, conforman la propuesta.

El capitulo 4, “Normatividad para la valuacién de bienes inmue-
bles para casos de expropiacién por obras de infraestructura”, fue
realizado por la doctora Elizabeth Valenzuela Gonzalez y el maestro
Jonas de Niz Romero. El objetivo del capitulo es plantear una metodo-
logia para la valoracion de bienes inmuebles de propiedad privada para
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casos de expropiacion por la construccién de obras de infraestructura.
Este objetivo se logra mediante el analisis de la normatividad actual
para la valoracidn de bienes inmuebles, el andlisis de las metodologias
para la valoracién de bienes inmuebles afectados por la liberacién de
derechos de via, y el andlisis de las metodologias para la valoracién de
bienes inmuebles expropiados, de propiedad privada.

El capitulo 5, “Valuacion de bienes inmuebles propiedad federal
para casos de siniestro. Caso de estudio: cBT1s 262’, fue realizado
por el doctor José Manuel Salas Tafoya y el maestro Lorenzo Nolasco
Rocha. El objetivo del capitulo es plantear la metodologia para el
proceso valuatorio de un bien inmueble de propiedad federal, de uso
y destino educativo, mediante la consideracién de la rentabilidad a
futuro del inmueble y la plusvalia adquirida y establecida para la cate-
goria de bienes inmuebles: ubicacién y leyes del mercado. Este obje-
tivo se logra mediante el andlisis del comportamiento del mercado
inmobiliario de bienes de uso y destino educativo, y la aplicacion de
una metodologia para bienes inmuebles propiedad privada.

José Manuel Salas Tafoya
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CAPITULO 1
VALUACION DE BIENES INMUEBLES CON VALOR
PATRIMONIAL. CASO DE ESTUDIO: CASA CRISTO
DE GUADALAJARA, JALISCO

ANA ROsA CASTELLANOS CASTELLANOS
Profesora investigadora titular B
Coordinadora de docencia, suv

Universidad de Guadalajara, perfil PRODEP
acastel@redudg.udg.mx

JESUs ALBERTO LEPE DE LA CRUZ
Maestro en Valuacidn, suv
Universidad de Guadalajara

albertolepex@hotmail.com

Introduccién

Reconocer el valor patrimonial de los bienes inmuebles ha sido un
esfuerzo constante de organismos como la UNESCO, en el interés de
aportar elementos para su conceptualizacion y desarrollar metodo-
logias para valorar adecuadamente la conservacion del patrimonio
edificado y cultural, que considere estos elementos en su cuantifica-
cién, cualificacion y en el tratamiento de los procesos que otorgan
valor a los inmuebles.

Por esto se inicia el capitulo con una reflexién sobre la importancia
de la insercion de los diferentes tipos de valores en los bienes inmue-
bles; para ello también se necesita comprender el concepto de valor, ya
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que, segin el campo de trabajo o de aplicacion, esta definicion puede
no ser homogénea para todos. Clarificando estos conceptos podre-
mos comprender su importancia y su correcta interpretacién a fin de
poder aplicar los diferentes valores que pueden llegar a tener los bienes
inmuebles. Si bien existen multiples valores, el que analizaremos es el
valor patrimonial de los bienes inmuebles.

Tenemos que comprender desde un inicio el concepto de valor,
para ello lo aplicaremos desde el enfoque de la sociologia. Ballart,
Fullola y Petit (1996) afirman “que el concepto de valor, hablando en
términos generales, es un concepto resbaladizo, dificil de manejar,
porque nos remite a las abstracciones que caen dentro del campo
especulativo de la filosofia’, por lo tanto, debemos dividirlo en varios
tipos, segin su campo de aplicacién. Por ejemplo, el valor econémico
es el que determinamos por medio de valores monetarios, el valor
contable es el que sirve para determinar el valor y la direcciéon que
debe tomar una empresa, el valor artistico es un valor intangible de
gran importancia para la sociedad, por sus elementos insertos en el
arte mismo —incluso estos se pueden subdividir en varios conceptos
de influencia—, y el valor patrimonial, que es el que nos atarie, con-
tiene un alto grado de relevancia para la sociedad, por su condicién
de contexto historico, artistico y social. Explicaremos detalladamente
los valores que se encuentran contenidos en el valor patrimonial, para
su mejor comprension.

Al no poder resolver la categorizacién de los valores, se ha optado
por aceptar la solucién convencional que ofrece el campo de la epis-
temologia (Ballart et al., 1996). Para ello se hace la distincién entre el
valor de uso, el valor formal y el valor simbdlico. El que podamos com-
prender cada uno de manera individual nos permite, con la conjuncién
de todos, formar el valor patrimonial, puesto que estéan, dichos valores,
ligados fuertemente a los valores de objetos del pasado, o histéricos.

Ademads estd el concepto valor de uso, que es la utilidad o capa-
cidad de satisfacer una necesidad particular. Otro es el valor formal
—también llamado valor estético—, que es el que le da valor a un
objeto por su apreciacion, y se encuentra fuertemente ligado a los
aspectos artisticos, ya que cualquier objeto realizado por el hombre,
como arte, puede contener un valor estético, mas no quiere decir que
todo objeto hecho de esta manera puede contener valor. Segtin Alcaraz
(2007), existen numerosas versiones de la concepcidn estética del arte.
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CAPITULO 1. VALUACION DE BIENES INMUEBLES CON VALOR PATRIMONIAL.
CASO DE ESTUDIO: CASA CRISTO DE GUADALAJARA, JALISCO

Algunas se centran en la naturaleza del objeto artistico y sostienen que
un objeto puede ser arte, si posee valor estético.

Entre las consideraciones de los tipos de valor tenemos, ademas, el
valor simbdlico que posee por sus cualidades representativas o evoca-
tivas, con las que se identifica una comunidad, un individuo, y genera
sentimientos de pertenencia, arraigo y orgullo.

El caso que nos concierne es el valor simbélico que atribuimos a
los objetos, o a los inmuebles de corte histérico, por ser la evidencia
fisica y tangible de ciertos hechos del pasado que repercuten en la
cultura y en la identidad de un lugar o de la sociedad.

Sibien comprendemos que en el valor patrimonial convergen estos
valores expuestos, por su nitida formacién hacia el valor de la plas-
ticidad, por su belleza, porque claramente se habla de un objeto del
pasado que es altamente influyente en la actualidad, por su significado;
si decimos que un inmueble es un bien con valor patrimonial, entonces
ese bien tiene que cumplir con varios de estos conceptos de valor.

Es necesario que el bien inmueble sea una edificacion fuertemente
vinculada a hechos histéricos con relevancia, por su pasado, su estruc-
tura o su estilo arquitecténico; ademas, por su relacién con el autor,
o con algtin evento de importancia histérica. Estos elementos son
suficientes para que un inmueble pueda ser catalogado como inmueble
con valor patrimonial, no solo de reconocimiento social, sino también
oficial. Es importante sefnalar que no todas las edificaciones viejas
pueden ser catalogadas como bien patrimonial de un pueblo o estar
ligadas a él. Aunque pueden tener un valor sentimental (intangible),
por el hecho de ser parte de la evolucién socio-histdrica de una comu-
nidad, deberdn cumplir con los elementos que definen lo patrimonial.

El bien inmueble requiere varios de los valores descritos, para que
pueda ser sefialado como patrimonio; pero un bien inmueble que no
solo esté sentalado como patrimonio, sino también tenga el reconoci-
miento oficial de una instancia gubernamental o internacional, tendra
un valor econémico y patrimonial mayor, o por lo menos, sera mas
reconocido por su valor.

La importancia de que los bienes inmuebles con valor patrimonial
sean reconocidos no solo por su distincién permite que estos puedan
acceder a la conservacion y la admiracién en el futuro. Todo esto va
fuertemente ligado a las leyes que existan en cada pais para la conser-
vacion del patrimonio, y a su posible homologacion con los tratados
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internacionales, desde la Carta de Venecia, de 1931, hasta el ultimo
tratado, la Carta de Cracovia, que se realiz6 en 2000, y que trata el
patrimonio arquitecténico.

En el ambito local de México, la conservacién del patrimonio
corre por cuenta del Instituto Nacional de Antropologia e Historia
(1INAH), mediante el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes
Nacionales (INDAABIN). Los estados deben contar con legislaciéon local
que ayude y aporte a la conservacion del patrimonio edificado. Si bien
este es el eslabon de la cadena de la legislacion para la conservacion del
patrimonio edificado en México, los gremios de profesionales deben
tratar el tema y hacerlo parte de la agenda para la aplicacién de dichos
tratados y leyes para la conservacion y valorizacién del patrimonio
edificado.

Nuestro estudio pretende colaborar con el andlisis de la problem4-
tica que existe en la actualidad para la valuacién de bienes inmuebles
con valor patrimonial. Trataremos de considerar las ideas propuestas y
los esfuerzos que se han hecho en esta materia, porque, aun cuando se
ha tratado de manera universal, todavia existen muchas lagunas en la
homogeneizacién de los tratados que facilitarian al gremio profesional
el tratamiento y la solucién de la problematica de la valuacién de los
bienes inmuebles con valor patrimonial.

Antecedentes en la valuacidn de bienes inmuebles con valor
patrimonial

Partamos de que los bienes se dividen en cuatro categorias, bienes
hablando desde el aspecto contable y econémico: los bienes financie-
ros, que hacen referencia a los derechos o titulos de valor sobre un
bien inmueble, o mueble a favor de una constitucién o persona moral;
los bienes de las empresas, que tienen una finalidad econémica mer-
cantil, bienes de servicios o de la industria —dentro de esta categoria
estan los bienes intangibles, en su mayoria—; los bienes muebles, que
pueden ser intangibles y tangibles, que son aquellos que no estan fijos
sobre los bienes inmuebles; y los bienes inmuebles, que los podriamos
describir como inamovibles, pueden ser un terreno, una edificacidn,
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CAPITULO 1. VALUACION DE BIENES INMUEBLES CON VALOR PATRIMONIAL.
CASO DE ESTUDIO: CASA CRISTO DE GUADALAJARA, JALISCO

o parte de la naturaleza, siempre que cumpla con estas primicias. En
lo que nos concierne, hablamos de los bienes inmuebles edificados.

Los bienes inmuebles edificados han sido parte de la historia del
hombre, desde que el ser humano tuvo la necesidad de resguardarse.
Hemos visto como el patrimonio edificado se ha ido diversificando,
dadas las circunstancias y la necesidad del hombre a través del tiempo:
grandes complejos edificatorios dedicados a la adoracién, centros de
negocios, esparcimiento, educacion y otros.

Siguiendo con las caracteristicas de todo tipo de bien tangible,
todos los bienes edificados son victimas del tiempo y de la historia, y,
por su naturaleza, pierden valor por el deterioro de sus atributos fisi-
cos; pero los bienes inmuebles edificados que han podido sobrepasar
la barrera del tiempo y de la misma historia han encontrado otro tipo
de valor afiadido que no tiene que ver tanto con sus caracteristicas
fisicas, sino con las caracteristicas intangibles de las que ya hemos
hablado, como son los valores historicos, los valores artisticos, los
valores patrimoniales y todo tipo de valor subjetivo que puede envol-
ver a un bien inmueble edificado que ha sobrepasado la linea natural
del tiempo.

Para poder entender mejor qué es un bien inmueble con valor
patrimonial, es necesario definir sus componentes. La definicién
puede ser muy amplia si se toma en cuenta que un bien inmueble
puede: estar vinculado a hechos histéricos, tener relevancia por su
pasado, su estructura y su estilo arquitecténico; por su autor o por
algtn evento importante en la historia local, regional o nacional. Todo
esto permite que el bien inmueble sea catalogado como un bien con
valor patrimonial.

La categoria patrimonio histérico-cultural se le reconoce al con-
junto de bienes muebles e inmuebles, materiales e inmateriales, ya sea
de propiedad privada o publica, que posee un valor para la historia, el
arte y la ciencia, y por este hecho es conservado, tanto por las mismas
entidades publicas, como por las instituciones privadas.

El patrimonio histérico contiene un grado importante de signifi-
cado cultural y social, puesto que contiene la herencia de la sociedad.
Mas alla de estos valores culturales, sociales, histéricos y patrimonia-
les reconocidos, también tiene un valor econ6micamente importante
que debe de ser considerado (Perén y Bruzén, 2012). Por ejemplo,
internacionalmente se han hecho esfuerzos por preservar el patri-
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monio de la humanidad, ya sea por su relevancia histérica, artistica o
cultural. La uNEsco, mediante la Convencién sobre la Proteccién del
Patrimonio Mundial Cultural, en 1972, estableci6 la ley 45 de 1983,
que establece la obligatoriedad por parte de los estados, de identificar,
proteger, conservar, rehabilitar y transmitir a las generaciones futuras,
su patrimonio cultural en su territorio y entorno.

La valoracién de bienes inmuebles es una de las variantes de valua-
cién que mas movimiento tienen, ya que, aunque la valoracion de
bienes intangibles ha tomado fuerza y reconocimiento en el mercado
mundial, la valoracién de bienes inmuebles sigue siendo la principal
fuente laboral de los valuadores dentro de un marco comercial comun,
por el frecuente movimiento de mercado que existe en el mundo.
Conforme a esta circunstancia, los profesionales de la materia suelen
manejar este tipo de avaltos de forma ordinaria, pasando por alto,
muchas veces, que algunos bienes inmuebles pueden contar con algiin
otro valor extra que no precisa del valor del mercado como su refe-
rente. En reiteradas ocasiones, incluso, no existe la regulaciéon nece-
saria para identificar estas particularidades y tomarlas en cuenta para
la valoracién de bienes inmuebles.

En el contexto actual de México, los avaltios cuentan con regula-
cion federal que estd contemplada en la ley, pero que no contempla
que en la transaccion de un bien inmueble pueda tomarse en cuenta
el valor patrimonial sobre el valor de mercado. Esto revela una pre-
ocupante situacion, por la vulnerabilidad para los bienes de indole
patrimonial, ya que la valoracién patrimonial pondera los valores
intangibles del inmueble, si bien los expertos en el tema coinciden en
que se deben considerar estos aspectos, como bien lo sefialan Rodri-
guez, Blasco y Guijarro (2001).

En el célculo del valor confluyen multitud de variables, tanto cualitativas como
cuantitativas, en un mercado bien distinto al de las viviendas residenciales,
debido, entre otros motivos, a las escasas y esporadicas transacciones y también
alalegislacion vigente sobre este tipo de inmuebles catalogados en el Patrimonio
Histdrico Esparfiol.

Bien vemos la preocupacion en el tema por la experiencia que existe;
por esto se debe lograr consenso entre las ideas, las perspectivas y las
teorias para su comprension, confrontacién en el abordaje del pro-
blema, para poder presentar una solucién que aporte a la correcciéon
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de la problematica que hay en la valoracién, no solo en el campo prac-
tico, sino también en el fondo de la regulacion.

Dado que, en general, el tratado sobre los bienes inmuebles es
generalizado por las técnicas establecidas (valor fisico, valor de mer-
cado y capitalizacién de rentas), el avaltio de bienes inmuebles con
valor patrimonial debe considerar, ademas de los aspectos tangibles
(que son los que se consideran con las técnicas tradicionales), los valo-
res intangibles que poseen. Los aspectos tangibles consideran elemen-
tos de construccioén, entorno, equipamiento, etcétera. Los elementos
intangibles, que con frecuencia pasamos por alto, no son visibles ni
palpables para el valuador: valor artistico, valor plastico, valor histé-
rico, valor por derecho del autor, entre otros mas que puede llegar
a tener un bien inmueble y que pueden tener mayor relevancia que
los tangibles, es decir, se vuelve mayor su valor por el hecho de ser
antiguo, por estar relacionado con algin hecho histérico en algtin
momento del devenir de lalocalidad o region, o por haber pertenecido
a una época especifica, por su originalidad. Todo esto, en conjunto,
le da mayor valor a los elementos constructivos fisicos, que pese al
mantenimiento que pueda tener, o si estos se demeritan por sus cua-
lidades fisicas.

Otro factor que influye en la valorizaciéon econémica de los inmue-
bles con valores intangibles, segtin Carrillo y Villarreal (2013), “es la
influencia del turismo generadora de ingresos que contribuye nota-
blemente en la rehabilitacidn de estas fincas, e incrementa el valor
de estas”. Podemos comprender que los valores se ven afectados no
solo por las condiciones propias del inmueble, sino ademads por el
entorno en el que se encuentra. La mayoria de los inmuebles con estas
caracteristicas se encuentran en los centros de las ciudades, que van
cambiando sus usos de suelo: dejan de ser habitacionales, pasan a
comerciales, o mixtos. Esto permite que las fincas tengan que ser
conservadas y mantenidas para el uso actual, aunque también se ha
visto que muchas, por falta de conocimiento de su valor patrimonial,
llegan a ser modificadas y adecuadas segtin las necesidades, lo que crea
otro problema, afiadido a la falta de revalorizacién de estos bienes.
Dichos problemas han llevado a que, por abandono y negligencia de
los propietarios, estas fincas pierdan su valor, a tal grado que las fincas
se pierdan.
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Hace falta la concientizacidn, tanto de la sociedad, como de los
duenos de fincas, de la importancia de la valorizacién de los inmuebles
con tipologias patrimoniales y su conservacién. No solo la falta de
conocimiento es un problema. También las leyes suelen ser laxas, o
simplemente no aportan mds que a la conservacion, sin poder indicar
o motivar a la conservacién, mediante programas de gobierno que
despierten el interés de los propietarios, ya que, aunque estos bienes
son de particulares, su valor patrimonial contribuye al valor de la zona
y de la ciudad, por lo que se convierten en un bien de interés publico.

Como senalamos antes, la influencia del turismo genera una siner-
gia econdmica activa, que es un factor importante en la rehabilitacién
y en la adecuacion de las fincas con valor patrimonial en los centros
histdricos; esto provoca que exista un cambio en el valor tangible de
las construcciones, e influye en el mercado inmobiliario, por ende, en
la forma de valuarlos, ya que no se pueden tomar criterios similares
o iguales a los que se consideran en la valoracién de fincas urbanas
que no tienen un valor intangible. Herrera Prieto (2001) afirma que:

El patrimonio histérico representa una creacion cultural con caracter acumu-
lado, es decir, con una perspectiva histdrica o con un sentido de heredad, donde
no cabe pensar en la reproduccion, porque constituyen objetos tinicos, sino a lo
sumo en las labores de mantenimiento y conservacion de estos elementos. Desde
esta perspectiva, la economia del patrimonio histérico constituye una parte
especifica dentro del campo disciplinar general de la economia de la cultura,
que requiere un andlisis singular, tanto en la caracterizacién de los elementos
integrantes, como en las condiciones de consumo y provision.

Gran parte de la problemaética sobre la valoracién de inmuebles con
valor patrimonial (valores intangibles) estd dada en que no son claros
los conceptos de intangibilidad de los valores patrimoniales como
para que podamos llevarlos a una valoracion y convertirlos en valor
econdmico, que al final es como se representa el valor patrimonial; es
decir, que al valor subjetivo o intangible que contrae el bien inmueble
se le suma la falta de una técnica generalizada con conceptos claros y
elementos establecidos de manera formal, para abordar este tipo de
avaluos, por lo tanto, su tratamiento es de mayor dificultad para los
profesionales que tienen que tomar este tipo de trabajo.

En el entorno social encontramos que la sociedad atn no estad
familiarizada con el concepto de valor patrimonial. Pese a los tratados
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internacionales sobre el tema y a que cada vez se aborde y se profun-
dice mds en él, aun resulta extraiio que el valor patrimonial, el valor
intangible, se convierta en un valor econémico, y este valor solo se ve
como un valor subjetivo y sentimental, como lo podemos constatar
en un articulo publicado en el periédico El Informador (2001), de la
ciudad de Guadalajara, Jalisco, que sefiala lo siguiente:

El proceso de modernizacién por el que atraviesa la direccién de Catastro de
Guadalajara, junto a nuevas disposiciones legales en materia contable guberna-
mental a nivel federal, permitié definir el valor fiscal que tienen los edificios y
espacios mds icénicos o embleméticos de la capital de Jalisco.

Hemos estado inventariando todos los bienes del municipio de Guadalajara
para valuarlos. Aquellos que no estin con cuenta predial porque no hay ningtin
documento que ampare la propiedad, estamos empezando a registrarlos... Lo
que sucede es que ahora tendran una idea de cudnto vale el patrimonio y es
importante cuidarlo porque es de todos.

Vemos en este ejemplo coémo en el municipio y en la sociedad en gene-
ral se tiene la creencia de que el valor catastral es el valor econémico
del patrimonio histérico, y es preocupante cémo las dependencias
gubernamentales no contemplan el valor real de los edificios con el
valor patrimonial. El valor real es resultante de la valoracién mediante
enfoques y variables que afectan al bien y deben ser fundamentados
mediante la valoracién de sus elementos intangibles, o sea, el valor
patrimonial, que es el valor fisico del inmueble, mas el valor subjetivo
de sus elementos intangibles, como los valores artisticos, culturales
e histéricos.

Al problema de la no comprension cabal de los conceptos de valor
de un bien inmueble se le anade la falta de comprension de la sociedad
de laimportancia del valor patrimonial; el asunto no se toma atin con
la suficiente seriedad, aunque ha habido esfuerzos para atacar este
fenémeno, y existen grandes aportes a la revalorizacién del patrimo-
nio edificado, a partir de los manifiestos internacionales, las técnicas
desarrolladas para la valuacion de este tipo de bienes inmuebles, para
determinar de manera universal su valor.

Los esfuerzos que han sido realizados de manera aislada con
problemadticas particulares y soluciones también particularizadas, es
donde se necesita establecer los mecanismos y las técnicas que per-
mitan abordar los diferentes tipos de retos en los contextos urbanos, y
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que podamos contar con los métodos universales que sean lo suficien-
temente claros y puntuales para tomar en cuenta las caracteristicas
de un bien inmueble patrimonial, se encuentre donde se encuentre y
sean de las caracteristicas que sean.

Partimos de esto para comprender la importancia de la revalori-
zacion del patrimonio edificado, visto desde un punto donde no solo
se pondere su valor sentimental e intangible, sino que este valor sea
representado en un valor econémico que sea mds sustancial y real,
que demuestre con aspectos tangibles el valor intangible. Por ejemplo,
actualmente ha tomado fuerza en el ambito profesional la considera-
cién del valor intangible y su sujecién de la representacion en dinero
(valor intangible es igual a mas dinero); es decir, una empresa exitosa
vale mas por el valor intangible, ya sea por sus acciones, por su capital
humano, por su conocimiento cientifico, o hasta simplemente por el
reconocimiento de la marca, y todo ello hace que la empresa tenga
una revalorizacién de su valor econdmico. Asi explicamos el valor
intangible de los bienes inmuebles patrimoniales, que no solo deber
ser estimado cualitativamente, sino también en una conclusiéon que
refleje su valor en lo econémico.

El concepto de este valor es un concepto abstracto, pero nos refe-
riremos a este como un valor de estimacion en el que el valor estd
ligado fuertemente a hechos del pasado, es mayormente estimativo
por estar inmersas en actividades del pasado con relevancia histdrica,
que estos toman mayor valor gracias a que han sido preservados en
el tiempo y a que el turismo permite la revalorizacion de todos estos
aspectos, de ahi la importancia de su preservacion, restauracion y
mantenimiento, ya que estos objetos del pasado se revalorizan y sufren
apreciaciones por estas circunstancias y es importante determinar
cuanto vale cada uno.

Para ello es necesario considerar las caracteristicas con que cuenta
cada tipo de valor inmerso en el inmueble patrimonial, ponderando,
segln su importancia y grado de influencia, que se analicen los dife-
rentes esfuerzos que se han hecho en el campo de la valoracion de
bienes inmuebles con valor patrimonial, y de ahi partir para poder
establecer el método adecuado que tenga en cuenta todos sus elemen-
tos, sin dejar a la subjetividad ninguno o, en su caso, lo menos posible.
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Tendencia valuatoria de los bienes inmuebles con valor
patrimonial

Existen varios métodos para valuar bienes inmuebles; sabemos que el
mas aplicado para determinar el valor maximo de un bien inmueble
bien ponderado es el valor de mercado. Contamos con suficientes
muestras de andlisis de mercado que permiten determinar el valor.
Ahora, los valores patrimoniales, artisticos e histdricos se determi-
nan bajo otro esquema. Analizaremos los métodos practicados y pro-
puestos en la bibliografia disponible para la obtencién de los valores
intangibles de las propiedades, sus similitudes y sus diferencias, con
la finalidad de comprender cémo se ha hecho.

Siempre se ha considerado que la valuacién de los bienes inmue-
bles tiene, Ginica y exclusivamente, metodologias basadas en los aspec-
tos tangibles, lo cual es entendible por ser los bienes inmuebles fisicos;
la 16gica indica que como tal deben ser tratados. Pero cuando habla-
mos de los inmuebles con valor patrimonial nos referimos a inmuebles
con valores intangibles que estan sujetos a los valores que estan fuera
del rango o de la comprension de un bien tangible, inmuebles cuyo
valor intangible puede llegar a ser mayor que el tangible.

Es importante comprender qué son los bienes intangibles, aun-
que este término estd mds relacionado con las finanzas y los valores
contables (puesto que no son valores que se puedan medir, pesar, o
sentir). Los bienes intangibles tienen gran relevancia por ser genera-
dores de recursos. Si bien este concepto esta mayormente extendido
en el drea contable, no es exclusivo, ya que existen multiples bienes
tangibles que cuentan con valores intangibles, por ejemplo, las obras
de arte: esculturas que son piezas fisicas cuyo valor no radica en el
material con el que fueron hechas, sino en la importancia o relevancia
que contienen, ya sea por el tiempo que tienen de vida, por su autor
o significado. Si partimos de este principio, podemos comprender
que los bienes inmuebles pueden tener estas mismas caracteristicas.

Si bien los métodos aplicados para la valoracion de bienes inmue-
bles son los mismos en el mundo, notamos que hay disposiciones par-
ticulares entre los profesionales de cada pais o regiéon para determinar
el valor patrimonial; vemos el caso de la doctora Eva Perén Delgado
y el maestro Sergio Bruzén Piedra (2012), con los métodos aplicados
en Cuba, o en México, el caso presentado por Eva M. Arechederra
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(2010), un método para la valuacién de inmuebles histdricos, ademds
del esfuerzo realizado por el ingeniero Rafael Arellano Ocampo y la
arquitecta Maribel Arellano Merino, quienes propusieron el método
de la Tabla de Angelopolis, presentado en la xxxv Convencién Nacio-
nal de Valuacién en México. En este pais, la legislacion existente hace
que la determinacién de los valores intangibles de los bienes inmue-
bles con valor patrimonial sea de diferente manera que las anteriores,
aunque la finalidad es la misma: otorgar un valor agregado que se
refleja de manera econdémica al bien inmueble.

Ya hablamos sobre el concepto de valor. Hemos entendido que
el valor, como idea, es abstracto, ya que puede ser interpretado de
diferentes maneras: para algunos sectores de la sociedad el valor de
algo puede no ser el mismo, o del mismo aprecio que para otros. Sia
esta dificultad para consensuar el concepto de valor, le agregamos el
valor patrimonial, se vuelve mas complejo concluir un valor econé-
mico sobre estos conceptos. Por ello, teniendo en cuenta que al valor
de mercado de un bien inmueble vamos a agregar el valor intangible
(valor artistico, valor patrimonial o histérico), y que estos valores estan
sujetos a los métodos que los profesionales hasta el dia de hoy han
logrado hacer, haremos un analisis.

En la actualidad, los procesos para determinar el valor de los bie-
nes con valor patrimonial o histérico son, generalmente, los métodos
tradicionales de valuacién inmobiliaria que, mediante los enfoques
fisicos, de mercado y rentas, determinan el valor econémico. Sin
embargo, valuar este tipo de bienes inmuebles implica la confluencia
de multiples variables que el valuador debe analizar rigurosamente;
debe, ademas considerar y analizar el estudio de los factores subjetivos
para los inmuebles considerados de patrimonio (Prats, 2010).

El principio de que los inmuebles catalogados cuentan con valor
fisico y valor patrimonial representa un gran reto de valoracion, por
lo que sus dos principales vertientes son: lo tangible, dado por el valor
de mercado del inmueble, determinado por las normativas y meto-
dologias vigentes en materia de valuacidn, y lo intangible, regido por
cualidades subjetivas, llamadas valores subjetivos del objeto arquitec-
ténico, como lo son su expresion pldstica y formal, su originalidad y
autenticidad, el valor social y cultural que lo envuelve, etcétera.

La elaboracién de un ejercicio de valuacion sobre inmuebles con
valor patrimonial, tomando en cuenta que poseen este valor intan-
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gible, requiere de una metodologia especializada que contemple no
solo su valor fisico, sino también el contenido significativo y la riqueza
cultural, todo esto expresado en términos econdémicos.

Hemos observado como los profesionales se centran en los cam-
pos practicos y comunes de la valuacion, generalmente, promovidos
por el desarrollo econémico y comercial de la sociedad; por ejemplo,
los avaltios de cardcter catastral, o comerciales de maquinaria y equipo
agropecuarios, de terrenos ruasticos, negocios, etcétera, todos ellos,
como parte de transacciones entre particulares que dejan de lado el
tipo de avalto para la clasificacién de los bienes con valor patrimo-
nial, como si el profesional no tuviera las capacidades necesarias para
afrontar este tipo de reto. Mds alla de la falta de capacidad, estd la falta
de motivacion para realizar este tipo de trabajo, de ahi que se plantee
como un problema puntual para el desarrollo de una técnica.

Gran parte de la causa del problema sobre la valoracién de inmue-
bles con valores intangibles (ya sean artisticos, histdricos, etcétera) es
que no estan claros los conceptos de la intangibilidad de los valores
patrimoniales y artisticos, para llevarlos a una valoracién econémica
en la que se reflejen en cifras numéricas que llamamos dinero; es
decir, que entre el problema que existe en que el valor es subjetivo,
e intangible, y la mayoria de los elementos de un bien inmueble con
valor patrimonial, se le suma la falta de una técnica generalizada para
abordar este tipo de avaltios; esto hace que sea mayor la dificultad de
resolver en valor monetario la valoracién de los bienes inmuebles con
valor patrimonial.

Ya teniendo claro un posible método para la elaboracion de estos
avaluos, confrontamos otro problema: muchos de estos métodos dejan
a la subjetividad, o a la interpretacion del valuador, los parametros
a medir y el otorgamiento del valor agregado, sobre los elementos
que ponderan el valor; es decir, si vamos a determinar qué elementos
tenemos que considerar como el valor artistico del inmueble, o cudl es
el valor historico, y asi sucesivamente, no se establecen cudles son las
directrices para fijar el porcentaje a otorgar, segin una parametria, lo
que provoca que puedan existir mas dudas sobre el proceso valuatorio.

Aqui es donde se tienen que determinar o buscar los elementos,
sustentados en una metodologia clara, para que las directrices que
establezcan los porcentajes estén fuera de la subjetividad, estén enfo-
cadas en los elementos que ya estén previamente dispuestos.
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Hemos comentado sobre los esfuerzos para establecer los méto-
dos posibles, pero nos percatamos de que estos cuentan con deficien-
cias que nos hacen cuestionarnos la capacidad del método de poder
aplicar certeramente los aspectos a valorar. Por ejemplo, el método de
la Tabla de Angelopolis, que consiste en afectar el VNR (valor nuevo
de reposicién) del inmueble, para ponderar el valor estimativo. Esta
tabla considera tres variables:

a. por grado de relevancia estético-arquitecténico
b. por historia
c. por grado de conservacién y edad

Estos elementos que enaltecen el valor del inmueble se clasifican en
una tabla que pone al inmueble dentro del rango que le corresponde-
ria, segiin consideraciones, y al final nos indica el factor a aplicar en
el inmueble.

Uno de los problemas de dicha tabla es que muestra como princi-
pal relevancia la edad del inmueble, en segundo término, la relevancia
histérica y plastica. Si bien contempla estos rangos y los elementos
a considerar, no es suficientemente clara en por qué estos grados de
relevancia y este orden; ademads, otro problema que enfrenta la tabla
es que solo contempla los bienes inmuebles dentro de un rango de
edad (del siglo vI1 al xx), por lo que los que estén fuera de este rango
quedan excluidos o considerados de manera arbitraria. Los concep-
tos son muchas veces ambiguos, por ejemplo, el de la originalidad
del inmueble: puede confundirse con originalidad en el sentido de la
creatividad del disefio, o puede ser original de un periodo, o de algin
autor especifico.

El método presentado por Arechederra (2010), llamado Edenépo-
lis, contempla las variables fundamentales para la valoraciéon de este
tipo de inmueble, para ello se concentra en los antecedentes histéricos
del bien: se formula una ficha de levantamiento del inmueble histé-
rico, se hace referencia a la declaratoria de zona y se contemplan las
restricciones del INAH e INBA, se analiza la tipologia arquitectdnica,
se tipifican los elementos ornamentales y se establecen los valores por
porcentajes. Este método estd pensado de manera particularizada para
inmuebles con enfoque de declaratoria; deberia ser mas flexible, segtin
las necesidades y caracteristicas valuatorias de cualquier inmueble en
cualquier parte del mundo.
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En los articulos “Valoracién econémica de inmuebles con valor
patrimonial en Cuba”y “Modelo y procedimiento para calcular el valor
econémico de inmuebles patrimoniales’, escritos por Bruzén, Cabrera
y Perén (2012), los autores sefialan que existen organismos guberna-
mentales y crediticios que han determinado los procedimientos para
la valoracién de bienes inmuebles, pero estos no pueden ser aplicables
a bienes inmuebles patrimoniales, por carecer de elementos para con-
siderar los factores de tipo histérico, arquitecténico, artistico, entre
otros. Los autores parten de que los inmuebles patrimoniales no se
demeritan seguin los principios del método de reposicidn fisica, sino
que responden a los factores del estado de conservacion, de su arqui-
tectura y otros mas. Ante esto, afirman que el valor de las construc-
ciones patrimoniales esté orientado a determinar el valor patrimonial
neto (VPN).

El valor patrimonial total (vPT) estd en funcion del valor del
terreno (vT), el valor de la construccién del inmueble (vci) y el coefi-
ciente de valor patrimonial (). La férmula queda expresada ast:

VPT = (VT + vCI)

Los autores sefialan, con acierto, que el vci es el valor de la construccion
no artistica, es decir, que se debe considerar el valor de la construccion
en su estado actual como una construcciéon comun y corriente.

Si bien vemos que el método se simplifica, considerando que el
bien inmueble tiene un tratado similar al enfoque fisico, también nos
percatamos de que pondera, mediante un coeficiente, la construc-
cion, que al final es lo que conserva el valor intangible, y de que este
coeficiente va en relacion con los aspectos cualitativos de los valores
inmersos en el bien. Ahora, estos aspectos deberdn ser senialados,
segun el mayor numero de caracteristicas artisticas, histdricas, de
conservacion, de autor, etcétera, para que pueda ser bien ponderadoy
sin cabida a una subjetividad aplicada por la falta de una metodologia
a seguir en el proceso valuatorio.

Por dltimo, ejemplificamos el procedimiento PT-1H, propuesto
por el Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales.
Este procedimiento trata sobre los inmuebles con valor patrimonial,
por lo tanto, deja un sesgo sobre los inmuebles que no son histéricos y
no se encuentran catalogados, es decir, los inmuebles que no cuentan
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con estos valores, sino solo con los estéticos, artisticos o de autoria.
No permite precisién para la valoracion de estos, lo que lo convierte
en un método cuadrado y particularizado.

Vemos en los ejemplos la necesidad de establecer un método flexi-
ble que admita que un bien inmueble puede contar solo con algunos de
los tipos de valores intangibles y no todos los que el método senale, de
modo que establezca la ponderacién por lo que tiene y no por lo que
le hace falta, segtin estos métodos. Es necesario capitalizar mediante
un andlisis de los aspectos qué es necesario rescatar de los métodos y
aportarles, las mejoras del método para la valoracion.

Planteamiento de la valoracion de inmuebles con valor
patrimonial

Hemos logrado, hasta este momento, hacer la descripcion y el andlisis
de la problemadtica sobre la ambigiiedad y la falta de homologacion
para determinar el valor econémico de bienes inmuebles con valor
patrimonial, en lo que las circunstancias de cada pais o regién han
permitido que, sobre la base de experiencias propias, se establezcan
algunas metodologias para la valoracién de inmuebles con valores
intangibles.

Pese a los esfuerzos que se han hecho, no se ha logrado estable-
cer una metodologia que permita realizar este procedimiento para la
generalidad de los inmuebles con estas caracteristicas, como pasaria
en los casos de un bien inmueble tangible, para lo que si existen estas
metodologias generalizadas y usadas a escala global.

Pretendemos hacer el andlisis de los métodos explicados y esta-
blecer una metodologia sobre la base de estas propuestas, que apli-
que la generalidad de la propuesta en los casos de Cuba, mas algunos
conceptos que creemos necesario incluir para lograr un método mds
completo y robustecido, que deje fuera la subjetividad caracteristica
de algunas variantes que se usan para determinar estos valores intan-
gibles, y establecer asi las directrices que desarrollaremos sobre el
método.

El método que mejor considera los elementos intangibles y que
los traduce a factores a aplicar mediante conceptos y elementos es
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el usado en Cuba, de Bruzén, Perén y Cabrera. Estos autores propo-
nen afectar la construccion con valor patrimonial mediante un factor
llamado coeficiente del valor patrimonial, a razén de que en el bien
inmueble, su valor neto es la suma del valor del terreno (este no se
afecta por estas circunstancias y sigue siendo el mismo procedimiento
de apreciacion del valor que para cualquier inmueble) mas el valor de
las construcciones en un estado comtn y corriente, pero multiplicado
por el coeficiente de valor patrimonial, que es donde se propone, pun-
tualmente, que los elementos que se consideren sean medidos bajo
un esquema establecido por una tabla de elementos que nos indique

qué porcentaje debemos utilizar en caso de que los bienes cuenten o

no con estos elementos.

Sibien el método indica que se debe considerar que el valor arqui-
tecténico puede representar el 30% de este coeficiente, el valor his-
térico un 30%, el valor artistico un 20%, el valor contextual un 10% y
el valor de la antigiiedad 10%, hasta lograr el 100% del coeficiente, es
imperante establecer qué elementos nos determinaran estos porcen-
tajes, para que cuente con un mayor sustento logico y estudiado de
los factores que van a determinar nuestro coeficiente de valor patri-
monial.

Primeramente, establecemos cuél es el valor arquitectdnico y sus
elementos. Seguin Flores (2003), para que exista la condicién de ser un
objeto arquitectonico, debe tener: estructura, forma, espacio, funcion,
estilo y ornato, aunque cada uno de ellos pueda representar una mayor
o menor proporcion de valor, segiin la obra de la que se trate y del tra-
tadista que lo analice. Aqui le daremos el mismo porcentaje de valor
proporcional a cada uno de ellos, lo que permitird la homogeneidad
de las consideraciones de este valor. Se representa asi:

+ Estructura; resuelve o no la estabilidad del inmueble y cuenta con
los requerimientos estructurales para mantenerse asi por tiempo
indeterminado, en condiciones de seguridad del inmueble.

+ Forma: cuenta o no con elementos formales, geométricos, pro-
porcionales a los fundamentos de la arquitectura.

+ Espacio: es el elemento espacial de la obra arquitectdnica, puede
ser representado en el espacio interior o exterior del inmueble, o
en ambos, como el conjunto.

+ Funcién: cumple o no con el fin con que se construyd, si ha cam-
biado su uso pero cumple con la funcién actual, o no lo hace.
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+ Estilo: este se encuentra dentro de una expresién arquitecténica
o corriente, idea de un estilo que haya sido marcado dentro de las
corrientes arquitectdnicas.

+  Ornato: cuenta o no con elementos pléasticos que realcen la belleza
arquitectdnica o el estilo del inmueble.

Elemento| % |Elemento| % |Elemento| % |[Elemento| % [Elemento| % |Elemento] %

Estructura| 16 66| forma |16.66| espacio |1666( funcion | 16.66| estilo [1666| ornato | 16.66

El valor histérico, o del patrimonio histérico, va en funcién de los
objetos materiales producidos por el hombre que fueron realizados
con un fin. El pasado como idea esta en la historia. La historia, segun
Ballart (1997), es “el relato de unos hechos acaecidos en el pasado”;
entonces, comprendemos que el valor histérico va en funcién de que el
elemento arquitecténico haya sido un objeto relevante ante un hecho,
acontecimiento, o parte del patrimonio histérico de algtin momento
de la historia del lugar donde se encuentra el elemento arquitecténico.
Por lo tanto, este valor responde a si estd o no estrechamente relacio-
nado con un hecho del pasado, y se representa de la siguiente manera:

) Mo
Contiene contiene
Elemento % hecho
histéri hecho
storico histarico
Valor historico 100% 100 0

El valor artistico va en funcién de la composicién artistica del
elemento arquitecténico, que entendemos como la solucién de un
determinado problema artistico. Este valor se basa en la estructura
del arte y su proceso de creacion.

Mo resuelve el
planteamiento del
proyecto y su composicion
artistica

Valor artistico 100% 100 0

Resuelve el planteamiento
Elemento % del proyecto y su
composicion artistica

Ahora, el valor contextual otorga una importancia relevante al
contexto donde se realizd la obra arquitecténica en el tiempo, el con-
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texto social del momento, politico y cultural. Estos podran ser parame-
tros para establecer el porcentaje que le corresponde a este elemento
y que se representa de la siguiente manera:

Elemento % Elemento % Elemento %
Influencia dentro Influencia dentro Influencia dentro
del contexto del contexto del contexto
social 33.33 politico 33.33 cultural 33.33

Asi tendremos que medir si el bien inmueble influy6 en el contexto
social, politico y cultural del momento, o si fue generado o afectado
por él, para agregarles, en su medida, el porcentaje que les corres-
ponde a estos rubros.

Elvalor de antigiiedad es el elemento que se debe considerar por el
tiempo transcurrido desde la construccion de la obra arquitectdnica,
como inmueble con valor histérico-patrimonial. Aqui proponemos
que, mediante una tabla con el mismo principio que utiliza el método
Angelépolis, considerando las obras desde el siglo xv1 (etapa en la
que en México se empez0 a realizar obras arquitectdnicas relevantes)
hasta el siglo xx. E1 100% del porcentaje perteneceria a la mds antigua
(consideraremos que lo realizado anterior a esta fecha también se
cataloga con el 100%) y el de menor porcentaje, a la obra mds reciente.

Siglo
XVi XVl XVl XIX XX
100% S0% B4 70% BO%

Luego se sigue con el proceso descrito en el método. El siguiente
paso es establecer el indice de influencia sobre el valor patrimonial
(11vp), con sus respectivos factores considerados en el método.

Y por tltimo, se aplica la férmula vPN = vT + (vcI ) 11vP, donde
concluimos que el valor patrimonial neto es la suma del valor actual
del terreno, més el valor de la construccién, aplicando el coeficiente
de valor patrimonial y multiplicando por el indice de influencia sobre
el valor patrimonial. Asi concluimos los elementos de sustento para
la elaboracién del avaldo.

Si bien el aporte al método aplicado en Cuba ayuda a eliminar
vacios y conjeturas en la elaboracién de los avaltiios de bienes inmue-
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bles con valor patrimonial, atin hace falta eliminar ciertos sesgos a la
hora de interpretar los elementos del coeficiente de valor patrimonial,
ya que este coeficiente es el que nos determinara el valor intangible
sobre las construcciones del inmueble. Creemos que con este método
podemos comprender mejor coémo le damos valor econdémico a un
bien intangible en un bien inmueble, sobre todo donde contiene el
valor, que es en la construccién o edificacion.

El bien inmueble estd compuesto por dos elementos: el terreno y
la construccién, pero no todo el inmueble contiene valor patrimonial,
pues el terreno puede estar ubicado en cualquier lugar y no tendra
mayor valor que el que se le pueda otorgar por su comercializaciéon
actual; mientras tanto, la construccion, que fue un elemento realizado
por el hombre, puede contener valor por su antigiiedad y conserva-
cién, y por los elementos de valor que hemos tocado con anterio-
ridad. Estos elementos de valor son los que se llegan a convertir en
valor patrimonial. En fin, el método trata el valor del inmueble de esta
manera, dando el valor con todos sus elementos, tinica y exclusiva-
mente, a la construccion, lo que permite que este solo valorice lo que
realmente importa, que es el inmueble en sus construcciones.

Conclusiones

En este capitulo hemos abordado el tema de los diferentes tipos de
valor y los métodos para valuar los bienes inmuebles con valor patri-
monial. Partimos de la importancia de estos valores, como parte
fundamental para la conservacién del patrimonio edificado; todo el
conjunto de edificaciones con valor patrimonial es la herencia de los
bienes del pasado, y el que se tenga el reconocimiento del valor y su
clasificacidn, nos permite hacer esfuerzos para su conservacion, que
no solo es tarea del gobierno, sino también de la sociedad en general,
que tiene que estar comprometida con la conservacion de los bie-
nes inmuebles con valor patrimonial. Los bienes, en su generalidad,
pertenecen al sector privado, por ello la necesidad de que este sector
esté comprometido con su conservacion, pues el gobierno solo puede
mantener lo que pertenece al dominio puiblico, pero tiene la respon-
sabilidad de vigilar por que el sector privado esté haciendo lo que le
corresponde en este tema.
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Las ciudades antiguas del mundo tienen un gran ndmero de
inmuebles que han sido testigos de la historia de la humanidad, y
estas ciudades han cambiado vertiginosamente hacia la modernidad,
por las necesidades que impone la actualidad, y seguiran haciéndolo;
seguirdan cambiando constantemente para adecuarse a las necesida-
des; ante esto, también el patrimonio de las ciudades antiguas tiene
que tener el sustento de la conservacién mediante la valorizacion y
revalorizacion del suelo y de sus inmuebles, ya que un pueblo que no
conserva su patrimonio, es un pueblo que no reconoce su pasado ni
su historia.

Los métodos para la valuacion de bienes inmuebles con valor
patrimonial aportan, en gran medida, a la conservacion de estos bie-
nes, por varias razones: por la valoracién econémica que se hace de
este patrimonio que, al final, es la que revaloriza el valor intangible que
se vuelve el mayor sustento de valor en un bien inmueble antiguo o
histérico, y por la concientizacién de este valor intangible; estos méto-
dos lo vuelven real y lo hacen palpable para la sociedad que muchas
veces no llega a comprenderlo, que sabe que se encuentra ahi, pero no
cémo lo representa ni cudnto es lo que llega a valer; el valor que deja
de ser subjetivo o intangible, para convertirse en un valor tangible,
hablando econdmicamente.

Creemos que hemos hecho un aporte a este tema, reduciendo la
brecha de la subjetividad en la elaboracién de una metodologia para
la conversién de los valores intangibles en valores tangibles, que al
final de los ejercicios es lo que mueve a las sociedades a tener una
capacidad de reaccién y de accidn, en este caso, para dos premisas
fundamentales: la conservacion del patrimonio y una negociacidon de
intercambio de bienes mas justa.

Todavia falta camino por recorrer para tener mejores mecanismos
de conversion y tratamiento de los valores intangibles sobre bienes
inmuebles, pero cada dia aparecen mejores esfuerzos y aumenta la
concientizacidon, mediante los foros internacionales y los tratados
relacionados con el tema, que aportan para que se profesionalice de
mejor manera.

Esperemos que se contintien generando aportes que contribuyan a
disminuir esta brecha de la subjetividad en la valoracién de la intangi-
bilidad de los valores, en particular, para los inmuebles patrimoniales,
ya que la conservacién del patrimonio es equiparable a la conserva-
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cién de los recursos naturales y los inmuebles con valor patrimonial,
recursos agotables. Si no hay una correcta conservacién de los bienes
inmuebles, estos se degradan de tal manera que dejan de existir, y son
irremplazables; ante ello, se impone la reiterada postura y necesaria
concientizacién de la conservacion de nuestro patrimonio universal,
en este caso, los bienes inmuebles con valor patrimonial.
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Introduccion

El hablar de un tema como la valuacién siempre trae consigo muchas
dudas, por supuesto, desde el enfoque que se trate, podremos vislum-
brar el objetivo que buscamos al realizar un trabajo de este tipo. En
esta investigacion, en particular, se desarrolla una metodologia vin-
culada a la valuacién de un activo intangible para su reconocimiento
en las personas morales.

De este modo, el planteamiento y desarrollo de esta tesis se funda-
menta en saber cdmo realizar el reconocimiento y la valuacién de los
activos intangibles con base en la normatividad mexicana, ya que, a
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pesar de estar reconocidos en normativas y leyes vigentes, son escasas
las ocasiones en que su importancia es identificada adecuadamente
dentro de la informacién legal y financiera de las personas morales.
Este trabajo permitird al usuario comprender, de forma general,
la importancia de los activos intangibles en la actualidad, a partir del
conocimiento de sus antecedentes, la normativa que los regula y sus
caracteristicas, qué activos intangibles son susceptibles de valuarse, y
cuédl es la manera particular de agregar valor a las empresas a través de
un activo intangible y los beneficios que conlleva su reconocimiento.

Antecedentes y estado de la cuestion

Con la constitucién de una persona moral, surgen diversas obligacio-
nes sumadas al giro de la empresa, para las cuales se requiere de la
adecuada aplicacion de normas en diversos aspectos, como son lega-
les, fiscales, contables, civiles y mercantiles. Unido al sistema complejo
de leyes, normas y reglamentos, las personas morales generalmente
reconocen, dentro del patrimonio de su empresa o negocio, diversos
derechos y obligaciones, apegados a principios de legalidad y exis-
tencia. Es importante indicar que la normativa vigente se establece
en funcion de la actividad de la misma, y de ahi se deriva su alcance
y aplicacion, lo que se conoce en términos legales como un hecho
imponible (Jarach, 2006: 18).

En las operaciones de las personas morales se hace evidente la
utilizacion de activos, los cuales, generalmente, se dividen en cuatro
tipos: humanos, financieros, materiales y técnicos. Sin embargo, existe
un activo no reconocido que también se establece dentro de dichas
operaciones. Estd vinculado al valor agregado presente por el sim-
ple hecho de existir, y se define, a efectos practicos, como un activo
intangible que configura un derecho a favor de la persona moral, pero
del que se carece de sustancia fisica que demuestre su existencia o
medicion a simple vista.

Este tipo de bien es reconocido por las empresas, sin embargo, hay
que diferenciar dentro de este esquema de activos, cudles representan
un derecho normado (regulado a través de diversas leyes) y cudles son
solo un beneficio agregado (del cual la empresa puede aprovechar sus
beneficios, pero no su propiedad), y determinar, en consecuencia, cual
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es, en realidad, el reconocimiento que tienen dentro de la estructura
de la empresa, su uso y beneficio a futuro.

En México, mucha de la informacién vinculada a la adquisicién
de bienes y servicios para este tipo de personas, estd regulada por
leyes fiscales y normas contables, e incluso, por leyes de valuaciones
generales y especificas, pasando de lo federal a lo estatal (leyes, decre-
tos y reglamentos, entre otros). A pesar de ello, en particular para la
valuacidén de bienes intangibles, se carece de una vinculacion estricta
entre ellas, y esto ha generado un desconocimiento generalizado del
beneficio que puede traer a las empresas el hecho de valuar este tipo de
bien. El carecer de un sustento ha generado incertidumbre en aquellos
que, interesados en el tema, no encuentran una respuesta clara para
la aplicacién de los beneficios que pueden derivarse, cuando se lleva a
cabo un adecuado reconocimiento y valuacion de estos bienes dentro
de las empresas. Por esto se puede considerar una problematica de
tipo actitudinal.

Diagnostico

La valuacién de activos intangibles no es un tema reciente. Desde el
siglo xv11I el economista Adam Smith, en su célebre obra La riqueza
de las naciones, de 1776, considera de manera inicial los aspectos
relacionados con el valor y la libertad en la creacién de la riqueza.
Aunque en su libro no se especifica el término de valor intangible,
es un ejemplo claro de que las cosas y las personas tienen un valor
agregado que es representado en riqueza.

Posteriormente, ya en el siglo x1x, el padre de la macroeconomia
John Maynard Keynes, en su reconocida obra The General Theory of
Employment, Interest and Money, establece las bases de la teoria de
la valuacién de los bienes, incluidos los intangibles. El autor define la
forma como funcionan las leyes modernas de la oferta y la demanda, y
cédmo, través de ellas se obtiene un valor agregado. Considerando este
efecto, el principio base de la valuacién de un bien donde un activo
definido genera un beneficio econémico a través de su uso.

Ya en el siglo xX, como resultado de la Segunda Guerra Mun-
dial y la aplicacién del Plan Marshall, se creé la Organizacién para
la Cooperacién y el Desarrollo Econémicos (OCDE), un organismo
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de cooperacién internacional compuesto por 35 estados, la sucesora
de la Organizacion Europea para la Cooperacion Econémica (OECE),
resultado del Plan Marshall y de la Conferencia de los Dieciséis (Con-
ferencia de Cooperacion Econémica Europea), que existi6 entre 1948
y 1960, y fue liderada por el francés Robert Marjolin.

El objetivo de la OCDE era el establecimiento de una organizacion
permanente, encargada, en primer lugar, de garantizar la puesta en
marcha de un programa de recuperacion conjunta (el Plan Marshall)
y, en particular, de supervisar la distribucion de la ayuda. En este con-
texto, la creacion de este organismo establecid las bases para la coo-
peracion econdmica internacional, que posteriormente se traduciria
en la creacion de la globalizacién econdmica, la cual se hizo latente a
finales del siglo pasado.

La OCDE permiti6 establecer la cooperacion econdémica entre
varios paises y la creacidn de entes econémicos transnacionales, con
ello, la oportunidad de operar de manera internacional en varios pai-
ses. Como consecuencia, entra en auge el desarrollo de los bienes
intangibles, ya que ese valor agregado debia reconocerse de manera
general en cualquier parte del mundo. Es decir, la calidad, el servicio,
la marcay los procesos que antes solo existian de manera local se con-
vertian en un valor agregado que debia replicarse de manera similar
en cualquier sucursal. Un ejemplo claro se puede ver en la industria
automotriz, en la que actualmente el mercado incluye fabricantes de
América, Europay Asia, los cuales son reconocidos gracias a sus acti-
vos intangibles presentes en sus productos y servicios.

Enlos Estados Unidos de América, el Instituto Americano de Con-
tadores Publicos Certificados (A1CcPA) cred, en 1959, el Accounting
Principles Board (Consejo de Principios de Contabilidad); este consejo
emiti6 los primeros enunciados que guiaron la forma de presentar la
informacién financiera. Por ejemplo, en agosto de 1970, emiti6 la opi-
nién ndmero 17 (APB, 1970), que hablaba de activos intangibles y daba
una guia para contabilizar este tipo de bienes; pero fue desplazado en
1973, porque estaba formado por profesionales que trabajaban en ban-
cos, industrias, compaiiias publicas y privadas, y su participacion en la
elaboracién de las normas era una forma de beneficiar a las entidades
donde laboraban. Luego surgié el Consejo de Normas de Contabilidad
Financiera (Financial Accounting Standards Board) (FAsB, s/f..
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En muchos paises, la proporcién de activos no registrados en rela-
cién con los registrados en las empresas ha aumentado durante las
ultimas décadas. Estudios realizados por la ocbE han demostrado
que en varios paises existe un crecimiento mds rapido en inversion en
activos intangibles que en bienes tangibles. En Reino Unido, por ejem-
plo, se estima que la inversion en intangibles se ha mas que duplicado,
como una parte del valor bruto del sector de mercado agregado entre
1970y 2004. Estudios de aiios mds recientes estiman que la inversién
anual en intangibles en los Estados Unidos es de entre ochocientos mil
millones y un billén de délares, con un stock de intangibles de hasta
cinco billones (Alistair, 2011).

Existe un campo amplio de conceptos aplicables al término activo
intangible, comtinmente utilizado en la literatura contable, nombrado
activos de conocimiento en la literatura econdmica, y capital intelec-
tual, en la literatura de direccion estratégica de empresas. Entonces, el
concepto ha sido abordado con diversos nombres a través del tiempo:
activos intangibles, recursos intangibles, capital intelectual o simple-
mente intangibles.

Aunque han sido varios los autores que han tomado interés en
el desarrollo de los activos intangibles, en esta investigaciéon damos
relevancia a dos de ellos, que, por sus contribuciones, han permitido
un mejor conocimiento vinculado al desarrollo de activos intangibles.

Baruch Lev, quien fuera miembro del comité de Combinaciones
de Negocios e Intangibles Adquiridos, de la Financial Accounting
Standards Board, en 1997, publicé trabajos de investigacion relaciona-
dos con el tema del reconocimiento de activos intangibles, desde 1998
hasta 2011. El mas reconocido fue su libro Intangibles: Management,
Measurement and Reporting (Intangibles: Administracién, medicion
y reporte) (2001), en el que habla de la riqueza y el crecimiento en
la economia actual, impulsada, principalmente, por activos intangi-
bles (intelectuales), en la que los activos fisicos y financieros se estan
convirtiendo rapidamente en beneficios, mientras que las ganancias
anormales, las posiciones competitivas dominantes y, en ocasiones,
los monopolios temporales se logran mediante la implementaciéon
solida de intangibles, junto con otros tipos de activos.

Lev analiza los activos intangibles (intelectuales, de conocimiento)
en tres dimensiones clave: escalabilidad, rendimientos crecientes y
efectos de red. La discusion procede a encuestar y analizar la gran can-
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tidad de evidencia en la literatura econémica, de organizacidn, finan-
zas y contabilidad sobre los atributos de los intangibles y su impacto
en el desempeiio corporativo y el valor de mercado. Asimismo, habla
de las deficiencias existentes en el adecuado reconocimiento de este
tipo de bienes dentro de la informacién contable, y su efecto negativo
en la toma de decisiones.

Por su parte, Juergen H. Daum, asesor de gestion, experto en
finanzas y gestion empresarial, y generador de ideas y estimulos para
los directores financieros y controladores de numerosas empresas
europeas en el rediseiio de la organizacién financiera (transforma-
cién financiera) y el sistema de gestion y control empresarial, ha hecho
aportaciones al mundo de los activos intangibles a través de su libro
Intangible Assets and Value Creation (Activos Intangibles y creacion
de valor) (2002). En el texto, Daum habla de todos los aspectos de
creacion y desarrollo vinculados a los activos intangibles, desde el
punto de vista administrativo; considera una visién general de las
condiciones y los factores que afectan el éxito de las organizaciones.
Su objetivo es desarrollar un sistema administrativo innovador que
permita el desempeifio adecuado de estos elementos, considerando su
informacion, comunicacion y forma de registro dentro de un dmbito
contable y administrativo. Esta vision se desarrolla de manera prac-
tica, y establece los beneficios del reconocimiento del valor agregado
a través de los activos intangibles.

Como hemos visto, es importante denotar que en la actualidad
dependera del enfoque que quiera darse al concepto de intangible, para
validar su estudio y alcance dentro de los entes econémicos. Se puede
vincular su validacién a un efecto administrativo (el adecuado uso de
los recursos), a un efecto humano (el reconocimiento del capital inte-
lectual) o, incluso, a un efecto legal (adquisicion de bienes mediante la
transmision de derechos). Todos ellos, en si mismos, mantienen una
validez, pero esta solo se define a través de la aplicacién de la situacién
especifica para la cual se registra dentro del ente.

Para King (2003), sin embargo, no existe un criterio generalizado
respecto de cémo debe realizarse la valuacién de un bien intangible.
De este modo, se requiere de un modelo normalizado que pudiese ser
aplicado a todas las empresas, el cual seria de gran utilidad para estas
y para sus accionistas. Los diversos modelos que han surgido y se han
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desarrollado proporcionan las pautas a seguir para la aplicacién de un
sistema de gestidon en una organizacion.

Tendencia valuatoria actual

El estudio de los intangibles ha sido abordado desde varios puntos
de vista: como activos intangibles, activos de conocimiento, y capi-
tal intelectual; todos son términos ampliamente divulgados. Activo
intangible, en la literatura contable; activos de conocimiento, en la
literatura econémica; y capital intelectual, en la literatura de direccién
estratégica de empresas. Todos ellos se refieren, esencialmente, a lo
mismo: caracteristicas no fisicas que generan beneficios econémicos
futuros para la empresa.

Actualmente las empresas se encuentran inmersas en una eco-
nomia global; esto implica nuevos retos y la adquisicién de cono-
cimientos cada vez mas cambiantes. Las empresas mds competiti-
vas son aquellas que se adaptan mejor a los cambios constantes de
la economia global y local, lo que exige que desarrollen estructuras
organizacionales dindmicas y apliquen modelos de trabajo basados en
conocimientos (Palomo, 2003).

Las organizaciones con visién proactiva e innovadora tienen la
capacidad de percibir y entender los cambios y efectos de su propio
devenir; por lo tanto, su ajuste de valores y creencias les otorgara la
facilidad de competir en el mercado de los sistemas culturales fuertes
y no en el de los bienes y servicios.

Como mencionan Herndndez y Cendejas (2006), el proceso de
re-educacién de las organizaciones, enfocado en los nuevos valores
organizacionales (gestién del conocimiento, aprendizaje organiza-
cional, nuevas tecnologias y responsabilidad social), asegura que el
nuevo estado del comportamiento organizacional sea relativamente
adecuado a las demandas actuales del entorno; por lo que los cambios,
es decir, las nuevas actitudes en las empresas, tales como la globali-
zacion de la economia, la conciencia ambientalista, la aceleracién de
las privatizaciones, las alianzas estratégicas, el avance tecnoldgico y
el mundo de las Tecnologias de Informacién y Comunicacién (T1c),
conforman un ineludible conjunto de condiciones que afectan las
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entidades, por lo que la supervivencia de estas puede depender de la
forma como adapte su cultura a un ambiente de continuos cambios.

Entonces se puede decir que las transformaciones son el producto
del crecimiento de las organizaciones, en cuanto a los planes que desa-
rrollan, por la diversificacidon de sus acciones, especializacién de sus
actividades y el liderazgo de sus direcciones.

En afios recientes, la contabilidad de activos intangibles se ha
convertido en un problema creciente que han confrontado los pro-
fesionales de la contabilidad alrededor del mundo. Esto ha quedado
evidenciado en el debate acerca del tratamiento de estos activos en
los estados de posicion financiera —Proyecto de auscultacién con No.
04808 (CINTE, 2008).

Dado que la contabilidad representa el adecuado registro de las
operaciones de entes econémicos (Lara, 2008), estas deben, en su
momento, reconocer adecuadamente los derechos y las obligaciones
inherentes y naturales desarrollados por la actividad que realizan, esto
es, el adecuado reconocimiento de su valor en el mercado, dentro del
dmbito nacional e internacional; por lo tanto, la informacién finan-
ciera es vital para el desarrollo de toda entidad y pais; demanda su
propio lenguaje, uno que trascienda fronteras y facilite la comprensiéon
mutua para el logro de objetivos comunes entre las distintas naciones.

En consecuencia, ha sido menester adecuar el concepto de activos
intangibles a las entidades econ6micas mexicanas, de acuerdo con el
universo de su conceptualizacién mundial.

Definicién y clasificacion de activos intangibles

No existe una definicién universalmente aceptada de activos intan-
gibles; sin embargo, hay algunas caracteristicas que la mayoria de las
definiciones tiene en comun. Para efectos de este trabajo de investi-
gacion, se considera un enfoque financiero y contable, ya que estos
dos aspectos estdn presentes en la vida formal de las empresas, por
lo que el concepto cambia de una perspectiva meramente civil, en la
que se considera el activo intangible solo como un bien susceptible de
un acto de comercio —articulo 75 del Cédigo de Comercio (CDHCD,
2017a)—, a una mds completa que pasa por definiciones de capital
humano, bienes incorpoéreos, entre otros.
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Por lo expuesto hasta ahora, debemos poner especial atenciéon
en cémo se define la naturaleza econémica de dichos activos, ya que
es la base para conocerlos, medirlos y reconocerlos adecuadamente
dentro de la empresa.

Los activos intangibles, desde un punto de vista financiero, son
activos no fisicos, controlados por la entidad econdmica, de los que se
esperan ganancias econdmicas futuras, hasta cierto punto, retenibles
y comerciables, y que son resultantes de operaciones pasadas. Entre
estos se pueden incluir: investigacion y desarrollo (R&D., patentes,
marcas, capacidades y recursos humanos, competencias de la organi-
zacion (como base de datos y tecnologia) y capital “relacional” —por
ejemplo, redes de clientes y proveedores, disefio organizativo y pro-
ceso (OCDE, 2013).

Del concepto mencionado se debe hacer una interpretacion; esto
permitird entender mejor como funciona un activo intangible, su
efecto en la informacién financiera y su valor econémico dentro de
la empresa. Un activo, tangible o intangible, en primer lugar, es un
recurso con valor econémico del cual un individuo, empresa o pais
es dueio o controla, con la expectativa de que genere un beneficio
futuro. Un activo puede considerarse como algo que ha sido comprado
o creado para aumentar el valor o generar un flujo de efectivo de una
persona, empresa o pais, a futuro, reducir gastos o mejorar ventas,
independientemente de la naturaleza del bien.

Los activos tienen diferentes clasificaciones. Pueden ser a corto
plazo, a largo plazo, internos, externos, circulantes, fijos, diferidos,
tangibles, intangibles, entre otros —NIF B-6— (1mcp, 2017a). Nos
enfocaremos en este ultimo.

A los activos intangibles se les denomina indistintamente, de
acuerdo con su ambito: activos intangibles en la literatura contable;
activos de conocimiento, por los economistas; capital intelectual, en
los textos legales y de administracién; y cuando estan asegurados legal-
mente se les llama propiedad intelectual (Lev, 2001).

Los términos con los que se designan los activos intangibles, por
tanto, son los siguientes: recurso intangible, capital intelectual y pro-
piedad intelectual. Vale la pena identificar las sutiles diferencias que
tienen estas acepciones, tal como se hace a continuacion.

+ Recurso intangible. Activo identificable, de cardcter no monetario

y de naturaleza inmaterial.
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+  Capital intelectual. Indice global que indica los cambios en el valor
de mercado de las empresas.

+ DPropiedad intelectual. Todos los talentos y teorias que hacen que
una empresa funcione: patentes, derechos de autor, disefios, secre-
tos comerciales, saber hacer, marcas, etcétera.

La importancia de los intangibles llega a tal punto que satisface los
requisitos para ser considerados estratégicos (Dierickx y Cool, 1993).
Determinados los siguientes elementos para la identificacién y valo-
racion de un bien intangible:

Es no comercializable, desarrollado y acumulado dentro de la
empresa.

Tiene fuerte caracter tacito y complejidad social.

Surge a partir de las habilidades y el aprendizaje organizativo.

Es inmovil y estd vinculado a la empresa.

Su desarrollo es “dependiente de la senda’, es decir, depende de los
niveles de aprendizaje, inversion, stocks de activos y actividades
de desarrollo previas.

o a0 o

Activos intangibles segun las Normas de Informacién
Financiera en México

Las normas contables aplicables en México estan representadas por las
Normas de Informacion Financiera (N1F) (imcP, 2017a), anteriormente
conocidas como Principios de Contabilidad Generalmente Acepta-
dos (pcGA). En estos boletines se establecieron los fundamentos de
la contabilidad financiera que sentaron las bases para el desarrollo
de normas particulares que aportaron respuestas a las controversias
derivadas de la emisién de estados financieros de las entidades eco-
némicas. Actualmente, las NIF son normas o principios rectores que
establecen los criterios de reconocimiento, aplicacién y valoracion de
las diversas partidas y conceptos vinculados a la informacién contable
de un ente econémico.

Derivado de esto, las NIF estan clasificadas de acuerdo a lo siguiente:
+  Serie NIF A: Marco conceptual en el que el preparador de la infor-

macion financiera debe buscar su criterio profesional para cono-
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cer los postulados bésicos y cubrir las necesidades de los usuarios
y objetivos de los estados financieros; se deben identificar plena-
mente su reconocimiento y valuacion, asi como su presentacion
y revelacion.

+ Serie NIF B. Normas aplicables a los estados financieros en su
conjunto, los cuales desarrollan temas que afectan a toda situacién
financiera para su reconocimiento y valuacién. Como ejemplos
se pueden mencionar: cuando se adquiere un negocio, cuando se
reconocen efectos de la inflacion o del paso del tiempo dentro de
rubros especificos de la informacién financiera.

+ Serie N1F C. Normas aplicables a conceptos especificos de los esta-
dos financieros, en los cuales se desarrollan los renglones indivi-
duales de dichos estados.

o Serie N1F D. Normas aplicables a problemas de determinacién
de resultados, en los que se tratan problemas especificos para la
valuacion de un solo renglén en los estados financieros, como
pueden ser las obligaciones laborales y el tratamiento contable
del impuesto diferido.

+ Serie NIF E. Normas aplicables a las actividades especializadas de
distintos sectores. En este rubro nos encontramos a la agricultura
y alos ingresos y contribuciones recibidas por entidades con pro-
positos no lucrativos, asi como contribuciones otorgadas por ellas.

Dentro de estas series, la NIF A-6, “Reconocimiento y valuacién’, es
la que regula el reconocimiento y la valuacién de transacciones en
la entidad, asi como las normas particulares de valuacion para casos
especificos dentro de las Ni1F. Esta serie propone distintos métodos de
reconocimiento del valor, y en el caso particular de los activos intan-
gibles, declara que la adquisicion se hara considerando un costo de
reemplazo, que es el costo mas bajo en que se incurriria para restituir
el servicio potencial de un activo similar, en el curso normal de la
operacidn de la entidad.

Cuando el activo se emplea para su consumo o venta inmediata,
atendiendo a su destino y a su ciclo de vida operativo, se puede uti-
lizar como referente el costo de reposicién; por el contrario, cuando
su finalidad es analizar el servicio potencial del activo, suele usarse el
costo de reemplazo.
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En particular, la N1F C-8, “Activos Intangibles’, es la que desarrolla
el marco tedrico de este tipo de bienes; contiene las normas de valua-
cion, presentacion y revelacién para el reconocimiento inicial y pos-
terior de los activos intangibles que se adquieren en forma individual
o a través de la generacion interna.

Por otra parte, constituye un medio para establecer la amortiza-
ciény el deterioro de los valores intangibles (N1F C-15). Con la emisién
aprobada por unanimidad por el CINIF, la NIF C-8, que entr6 en vigor
el primero de enero de 2009 y se modificé en el afio 2010 a partir de la
consideracidn del acotamiento de la definicién, costos de adquisicién,
generacion interna, entre otros conceptos.

Sobre los activos intangibles, esta norma define que:

Representan costos que se incurren o derechos o privilegios que se adquieren,
con la intencién de que aporten beneficios especificos a las operaciones de la
entidad durante periodos que se extienden mas alld de aquel en que fueron
incurridos o adquiridos (NIF C-8, parrafo 6, en iMcCp, 2017a).

Al considerar una empresa la valuacién de sus inversiones intangibles
se procuraran la competitividad, la permanencia en el mercado y el
aumento de liquidez de estas, entre otras bondades.

La norma NIr C-8 (1Mcp, 2017a) establece de manera clara las
caracteristicas de los activos intangibles: identificables, con beneficios
econdmicos futuros y control. Se describen a continuacién.

o Identificable (N1F C-8, parrafo 9)

Es separable; es decir, pueda separarse o dividirse por la entidad para venderse,
transferirse, licenciarse, rentarse o intercambiarse, tanto individualmente o junto
con un contrato relativo a otro activo o pasivo identificable, sin considerar si la
entidad tiene dicha intencidn; o

Surge de derechos contractuales o legales sin considerar si dichos derechos
son transferibles o separables de la entidad o de otros derechos u obligaciones.

+ Beneficios econémicos futuros (N1F C-8, parrafo 16)

Los beneficios econémicos futuros fundadamente esperados que fluyan de un
Activo Intangible pueden estar presentes en los ingresos sobre la venta de los pro-
ductos o prestacion de servicios, ahorros en costos u otros beneficios resultantes
del uso del activo por la entidad, tal como un incremento en la productividad.
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+  Control (N1F C-8, parrafo 17)

Una entidad controla un activo si tiene el poder para obtener beneficios eco-
némicos futuros, que fluyan del activo y, ademds, puede restringir el acceso de
otros sobre dichos beneficios. La capacidad de una entidad para controlar los
beneficios econémicos futuros de un Activo Intangible normalmente proviene
de derechos legales. En ausencia de derechos legales, es dificil de demostrar
el control; sin embargo, el hacer cumplir los derechos legales no es la tnica
condicién para ejercer el control, dado que una entidad puede controlar los
beneficios econémicos futuros que genera activo de alguna otra forma, tal como
el conocimiento para llevar a cabo una actividad.

Para que los activos intangibles sean reconocidos en los estados
financieros, de acuerdo con las NIF, en México, deben cumplir con
las caracteristicas mencionadas en la norma Nif C-8, es por ello que
en un primer acercamiento a esta, debe considerarse todo el campo
de aplicacidn y alcance del mismo, ya que se vuelve la guia base que
permite comprender de manera clara, en primer lugar, el concepto
de un activo intangible, sus caracteristicas y sus elementos, para su
adecuada medicidn, valuacion y presentacidon dentro de los estados
financieros de la entidad.

Las empresas deben considerar si los activos intangibles se
encuentran reconocidos dentro de sus organizaciones de manera
clara, ya que, de no hacerlo, corren el riesgo de reconocer errénea-
mente un bien de esta naturaleza y confundirlo con un derecho adqui-
rido, un crédito mercantil, capital humano, gastos de diversa indole o
un gasto de investigacion y desarrollo.

Activos intangibles segin Norma Mexicana
NMX-R-081-SCFI-2015

La norma, en sus apartados 2.1 y 2.4, anexa un glosario de términos
a utilizar, del cual se rescatan el concepto de activo intangible y el de
bien intangible (Secretaria de Economia, 2016).

Activo intangible o activo incorpéreo: Un activo no monetario que se manifiesta
por sus propiedades econdmicas. Carece de sustancia fisica, pero proporciona
derechos y beneficios econémicos a su propietario.
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Bien intangible o incorpéreo: Todo aquello inmaterial susceptible de pro-
ducir algin beneficio de caracter econémico, cuantificable en términos mone-
tarios y que se encuentra dentro del patrimonio de una persona fisica o moral
o de cualquier entidad sin personalidad juridica; también puede llamarse bien
incorpoéreo o derecho.

Activos intangibles, segin Normas Internacionales de Contabilidad
(International Accounting Standards)

De acuerdo con la International Accounting Standard 13 —1As 13—
(NIC, 2005), la adquisicidn de bienes debe estar valorada a partir de
la medicion de un valor razonable. En particular, para activos intan-
gibles, la aplicacion de esta norma debe realizarse considerando un
valor razonable, segin las caracteristicas de cada uno de los bienes
adquiridos por el ente econémico, con apego a dicha normay conside-
rando las técnicas de valuaciéon permitidas para lograr dicho valor. La
International Accounting Standard 38 —1As 38— (N1c, 2005) define
un activo intangible como un activo no monetario identificable sin
esencia fisica.

Un activo cumple con el criterio de “identificable” cuando (1As
38, parrafo 11):

a. Esseparable, es decir, puede ser dividido o separado de la entidad y vendido,
transferido, licenciado, arrendado o intercambiado, ya sea individualmente
o junto con un contrato, activo o pasivo respectivo.

b.  Surge de derechos contractuales u otros derechos legales, independiente-
mente de si dichos derechos son transferibles o separables de la entidad o
de otros derechos y obligaciones.

El valor razonable de un activo intangible adquirido en una combina-
cién de negocios debe poderse medir confiablemente, para recono-
cerse, por separado, del crédito mercantil. Cuando un intangible adqui-
rido en una combinacién de negocios cuenta con vida util definida, se
presume que su valor razonable puede medirse en forma confiable.
En ocasiones, en las empresas los intangibles no reconocidos son
aquellos que tienen una mayor relevancia en el valor agregado de la
compaiiia, y aunque no es considerado como un activo intangible como
tal a efectos de la normativa contable, este genera beneficios econ6mi-
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cos futuros y puede ser reconocido como crédito mercantil, si es que
la empresa considera una fusién o adquisicion de negocios con otra.

Un ejemplo claro de ellos son los que estan vinculados a los recur-
sos humanos. La creacion de valor recae, principalmente, en la mejora
continua de la compaiiia en general, que depende mucho de la capaci-
dad del recurso humano para el logro de objetivos; sin embargo, no es
el inico elemento que aporta valor a la empresa. Férmulas, procesos,
software, personal clave, entre otros, en lo individual y en su conjunto,
forman un activo Gnico para cada empresa, por lo que un manejo
adecuado de los ellos permite generar valor, y la administracién de
este valor se refleja en un activo intangible representativo que logra
a largo plazo una mejora, no solo en procesos, sino también en un
mejor desempernio ante terceros, sean clientes, inversionistas o cual-
quier interesado en la empresa.

Para un manejo adecuado de estos recursos, existen diversos
métodos, teorias y técnicas, administrativas y de gestién de diversa
indole, que van desde la administracion de recursos hasta el mejora-
miento de los procesos y la calidad de las personas involucradas en
las actividades de la empresa (Chapa, 2011). Todo esto es importante,
ya que el valor agregado se crea desde este enfoque a través de la
interaccién del capital humano y los procesos internos de la empresa.

Aunque puede parecer sencillo hacer estos cambios internos, la
realidad es que lo descrito es la primera parte del proceso. Una vez que
se tiene un resultado favorable, es decir, algo que puede verse a simple
vista, surge una segunda variable: como medir ese desempeno o ese
valor agregado. Pareceria obvio resaltar que existe una mejora, que ya
no se realiza el mismo trabajo del mismo modo que antes, y eso, en si
mismo, es una mejora, pero la medicién de estos cambios permiten
darle un valor agregado real a lo que se esta haciendo.

Para medir ese valor es necesario identificar adecuadamente la
generacion de valor. Segin Edvinsson y Malone (2000),

la Gestion del Conocimiento se define como la identificacién de categorias de
conocimiento necesario para apoyar la estrategia empresarial global, representa
un intento sistemdtico y organizado de utilizar el conocimiento dentro de una
organizacién para mejorar sus resultados.
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De lo anterior se deduce claramente, que el valor agregado en las
empresas viene del capital intelectual. Steward (1998) define el capital
intelectual como

material intelectual, conocimiento, informacién, propiedad intelectual, expe-
riencia, que puede utilizarse para crear valor, la riqueza es producto del conoci-
miento. Este y la informacién se han convertido en las materias primas funda-
mentales de la economia y sus productos mas importantes.

Por lo que el capital intelectual, al contar con varios elementos, se
puede considerar dentro de la siguiente clasificaciéon (Edvinsson y
Malone, 2000):

a. Capital humano: Toda actividad vinculada al desarrollo de conoci-
mientos, habilidades, capacidades y competencias de los emplea-
dos.

b. Capital estructural: Infraestructura que apoya la actividad
humana para el desarrollo de sus actividades. Esos recursos se
derivan en materiales, procesos, software, certificaciones, estruc-
tura organizacional, bases de datos, entre otros.

c. Capital de innovacién: Aplicacién de la propiedad intelectual de
la empresa. Se refleja en marcas, patentes, férmulas, derechos de
autor, propiedad industrial, secretos industriales, entre otros.

d. Capital sobre clientes: Derivados de la relacién comercial con los
clientes: lealtad, relaciones con los clientes, acuerdos comerciales,
politicas vinculadas a los mismos y cualquier evento que modifi-
que la relacion entre ellos y la empresa.

Una vez reconocido este capital intelectual, es interesante saber como
poder medirlo, ya que, a través de esta medicion sera posible validar su
existencia y comprobar su desempeiio en el paso del tiempo. En este
punto, es importante aclarar que la simple medicién de este capital
se puede hacer mediante dos enfoques fundamentales: a través de
valores cuantitativos (valuacion econdmica del capital intelectual) y
a través de valores cuantitativos (medicién de desempeno). En esta
investigacidn, el enfoque es a través de la medicidn cuantitativa, sin
embargo, se hace mencién de los métodos disponibles, en general, lo
cual nos permite conocer su variedad y alcance.
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Segun Sveiby (2001), los métodos de valuacién se pueden agrupar
de acuerdo con lo siguiente: (1) Métodos de capital intelectual directo,
(2) Métodos de capitalizacion de mercado, (3) Métodos de retorno
sobre activos y (4) Métodos de Scorecard.

Siempre debe quedar claro, en primer lugar, el propésito de la
valuacion, ya que de ello depende el alcance y la naturaleza de la infor-
macién a medir. Aunque pareciera que todos los activos vinculados
al capital humano poseen las mismas caracteristicas, en la practica
podemos encontrar cierta dificultad en poder medirlos si no sabemos
el propésito de la valuacion.

Considerando las clasificaciones antes mencionadas, podemos
entender de forma mds clara cémo reconocer el capital intelectual
dentro de las empresas. Como ya se ha comentado, los enfoques dan
una idea general de la gran variedad de métodos de valuacion existen-
tes; corresponderd a cada empresa identificar qué método es el mas
adecuado para demostrar y medir su valor agregado.

Retos o visién de futuro

Esta investigacion tiene como objetivo plantear una metodologia para
la valuacion de bienes intangibles propiedad o del &mbito de las per-
sonas morales, que, sustentada en la normatividad mexicana, permita
mayor beneficio financiero a la empresa.

El reconocimiento y la valuacién de bienes intangibles, propie-
dad o del &mbito de las personas morales, realizados sobre la base de
la normatividad mexicana, representara una ventaja competitiva en
relacién con otras personas morales.

Existen las siguientes variables:

Variables independientes
+ Aplicacién de leyes, normas y disposiciones vinculadas a la valua-

cién de activos intangibles.

+ Conocimiento de lo que representa un bien intangible para las
empresas.

+ Variable dependiente

+ El adecuado reconocimiento del valor de los activos intangibles
dentro de la empresa.
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Una empresa o negocio tiene diversos elementos reunidos que con-
forman la esencia del negocio; no se trata solamente de la interac-
cién de recursos humanos, financieros, materiales y técnicos; es la
adecuada combinacidn de ellos y su administracion lo que diferencia
unas empresas de otras. Por supuesto, cuanto mas grande o mayor
capacidad, es posible que la empresa tenga un mayor reconocimiento
y funcién dentro de su campo de mercado o negocio.

Econémicamente, podriamos hablar, en general, de la teoria del
valor (Smith, 2010), y basarnos en factores externos para determinar
oportunidad, oferta y demanda del negocio y su reconocimiento del
valor. El negocio, al ser afectado por estas condiciones econémicas,
puede aumentar su valor si tiene mucha demanda o poca oferta.

En México, muchas personas morales desconocen qué tipo de
beneficios pueden adquirirse si llevan a cabo un adecuado reconoci-
miento y valuacion de bienes intangibles dentro de las empresas. Esto
se ha ido generando como consecuencia de una notable carencia de
vinculacion estricta entre diversas leyes para la adquisicion de bienes
y servicios.

En la actualidad, al momento de considerar la valuaciéon de un
bien intangible —una marca, una patente, un software o un negocio en
marcha—, surge la duda real de establecer cémo valuarlo. Dentro de la
valuacion de un bien intangible, primero, se reconoce la necesidad de
saber en todo momento si se tiene un beneficio econdmico futuro; es
por ello que debemos definir el enfoque por el cual se hara el adecuado
reconocimiento y diagnéstico del bien. Existen diversos enfoques y
métodos aplicables para su valuacion y presentacion.

Entonces, ;cémo valuar un negocio en marcha? La idea general
establece que se debe tener un precio pactado para adquirirlo o ven-
derlo. Grandes compaiias como Google o WhatsApp, que no tie-
nen una infraestructura fisica importante o personal amplio como
empresas de otros ramos, llegan a valuarse por precios muy altos.
¢Nos hemos puesto a pensar por qué una empresa vale tanto? La res-
puesta radica, principalmente, en el entendimiento de cémo se crea
ese valor agregado.

Como establece Nacer (2012), la justificacién del estudio de los
intangibles viene dada, en esencia, por la incapacidad de la contabili-
dad de reflejar fielmente todos los hechos econémicos, ya que muchos
de ellos no son susceptibles de ser contabilizados, por carecer de obje-
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tividad en cuanto al reconocimiento como a la valuacion, pues carecen
de sustancia fisica.

También pueden aplicarse en otros contextos en los cuales son
factores no visibles que demeritan el valor, por ejemplo, en el caso de
bienes muebles e inmuebles, en los que factores ambientales pueden
demeritar o aumentar el valor del bien; de igual forma, la parte legal
correspondiente a la propiedad del bien puede ser el factor importante
para asignarle un valor, si este no se encuentra regulado.

A través de la exploracion y compresion de la normativa vigente,
en este trabajo de investigacion se pretende generar el reconocimiento
de los bienes intangibles dentro de la contabilidad de las personas
morales, asi como sus efectos legales y fiscales a corto y largo plazo;
todo, dentro de una estructura comprobada y validada.

Para poder establecer de forma clara las causas, los efectos y las
adecuaciones para el reconocimiento de los activos intangibles de
personas morales, se disefiara un instrumento que pueda ser imple-
mentado en diversos entes econémicos, y aplicable durante cualquier
época, es decir, que no tenga el caracter de una época determinada,
o de cierto ejercicio. Abordaremos la valuacién de bienes intangibles
para cualquier usuario o beneficiario de dichos activos.

El ejercicio de la valuacién de un bien mueble o inmueble, con un
método o un proceso, por un profesional, no solo trae como resul-
tado conocer el valor del bien, al contar con elementos objetivos para
lograrlo, deja ademads una evidencia por escrito de la determinaciéon
del valor, y eso da un fundamento para aquellos que puedan dudar
del valor obtenido.

Cada bien cuenta con un antecedente histérico que fortalece su
valor, o algin dato importante que puede aumentarlo o disminuirlo
(piezas unicas o numeradas, materiales costosos o antecedentes lega-
les). La suma de todo ello hace que sea importante el desarrollo de una
valuacion formal. Se puede decir que el ejercicio de la valuacion exige
la aplicaciéon de un método definido para lograr el valor, permite que
la informacioén del bien sea comprobable para terceros y comparable
en el caso de que el bien sufra una modificacién o revaluacioén por
alguna situacion interna, externa o de mercado.

En ocasiones, dependiendo del bien, se puede llegar a dar el caso
que el avalio demuestre, a través de su proceso, que tiene un valor
menor al esperado, ya sea por algin dafio, o simplemente porque
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se trate de un bien de uso comun o una réplica de un bien antiguo,
sin el valor agregado esperado, lo que se da, principalmente, en la
valuacidon de antigiiedades y obras de arte (Montero, 1995). También
ocurre con frecuencia en casos de terrenos o edificios: se toma como
base su superficie y metros construidos, para lo cual se utiliza una
metodologia establecida que demuestra el valor actual del bien, con
documentacién comprobatoria y evidencia fotografica.

Con el adecuado estudio de activos intangibles se generard un
valor agregado a la empresa, pues soluciona diversos problemas dentro
de la organizacién o ente econémico, como son:

+ Informacién real: Provee de informacién real y oportuna que no
solo cumple con la funcién de la informacién contable, sino tam-
bién con la de favorecer la toma de decisiones dentro del ente.

+ Valor agregado de la organizacion: Permite entender, mediante el
analisis de la informacién financiera, el crecimiento o decremento
del negocio sobre la base de los activos especificos, la generacion
de utilidades y los flujos de efectivo a futuro, para cuantificar ade-
cuadamente el valor de la empresa, en caso de venta o fusién.

+ Planeacién y control del negocio: El andlisis y desarrollo de los
activos intangibles permite entender cudles son los generadores
de valor de la empresa; esto conlleva realizar de una manera efi-
ciente el control y desarrollo de los mismos para lograr un mejor
desempeno del negocio en el mediano y largo plazo.

Como se puede observar, en la economia actual los activos intangibles
son fuentes importantes de ventaja competitiva, por lo que se necesita
de herramientas que los describan, pues esos activos son la base de
las nuevas estrategias para generar valor, y sin estas estrategias en las
empresas no podrian gestionar lo que no pueden describir o medir.

En concreto, la clave del éxito recae en el adecuado control y
reconocimiento de los activos intangibles de la empresa, porque son
factores muy importantes que aportan valor agregado a la entidad y
la hacen mas competitiva y, por ende, rentable.
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Conclusiones

El realizar un trabajo de valuacién demanda una labor integral en
muchos aspectos, por lo que se requiere un conocimiento base por
parte del valuador para saber qué bienes son susceptibles de valuacion.
El hecho de pensar que un bien se puede valuar solo por cumplir un
requisito o generar un beneficio es un error comun, y, en la mayoria
de las ocasiones, proviene del propio cliente que solicita el avalto,
ya que busca confirmar, a través del avalto, el valor de su empresa o
negocio para poder venderlo. Es importante resaltar que el avaltio no
solo permite conocer el valor de la empresa, sino también, a través del
analisis de sus elementos, determinar sus fortalezas y debilidades, con
apego, sobre todo, a la normativa vigente, lo cual crea beneficios para
la empresa, como son efectos contables, fiscales, financieros, econé-
micos, administrativos y patrimoniales.

El trabajo del valuador debe ser integral y ético para cumplir mas
alla de un principio de valuacién o una normativa. El valuador debe ser
un profesional competente que documente de forma adecuada todo
el proceso de valuacion, tanto de bienes tangibles como de intangi-
bles. Los activos intangibles deben quedar reconocidos dentro de las
organizaciones de manera clara, de modo tal que sean susceptibles de
ser validados por terceros en cualquier momento.

Hemos observado que los avaltos de bienes intangibles no son
muy conocidos en México. Actualmente se piensa de forma gene-
ral y se confunde el término con un concepto distinto, por lo que se
corre el riesgo de reconocer erréneamente un bien de esta naturaleza
y confundirlo con un derecho adquirido. Esta situacion evidencia la
necesidad de preparacién técnica de los profesionales del ramo para
defender la postura legal de la valuacién.

Los expertos en el tema requieren de una serie de habilidades y
aptitudes para realizar el trabajo, pues va mas alld de la aplicacién de la
literatura; deben tener un entendimiento completo del proceso valua-
torio para poder definir la esencia real de los bienes intangibles. Dada
esta necesidad, la investigacion se centrd en disenar y presentar una
metodologia que facilite la valuacién y el reconocimiento de bienes
intangibles aplicables a una persona moral, y con ello, incrementar los
bienes financieros de una empresa.
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Para el disefo de la metodologia no nos hemos enfocado solo en
el aspecto contable o financiero; esto ha permitido ver la valuaciéon
desde distintos dambitos, y se incluye la aplicacién de medios de control
que deben ser establecidos al momento de emitir el dictamen corres-
pondiente. Y que al valuador le permita defender la postura legal de
la valuacioén, la obtencion del valor, asi como la adecuada justificacion
del método aplicado.

En la investigacién se han observado métodos y técnicas de
valuacion, y con ello se ha demostrado que el proceso de avalto de
intangibles es amplio. El uso de una sola técnica, autor o metodologia
en el concepto del activo intangible, lejos de traer claridad al tema,
puede generar dudas y llevar a una aplicacién errénea del amplio
marco tedrico que respalda esta investigaciéon. Observamos que es
una problemadtica recurrente explicar de manera adecuada la forma
de interpretar los elementos que intervienen en la valuacién, y que
son muchas las personas de diversas capacidades e indoles dentro
de la empresa, y especialistas que deben intervenir para que pueda
ser valorado un bien en forma correcta, desde directores, adminis-
tradores, gerentes y personal operativo, hasta especialistas externos
a la empresa. Ademads, de llevarse a cabo una revisiéon minuciosa de
la documentacion financiera de una empresa, asi como de documen-
tos que proporcionen informacién relevante, como manuales, guias,
leyes, normativas, formularios, certificaciones, documentos legales,
contratos, marcas, etcétera.

Actualmente, y en el marco de la economia internacional, adverti-
mos que realizar un avalto de esta indole no es algo que pueda hacerse
de manera sencilla, por lo que nuestro objetivo en este trabajo ha
sido desarrollar una guia metodolégica integral que facilite y per-
mita entender el verdadero alcance de lo que representa un avaltio
de activos intangibles bajo la normativa vigente en México, pasando
del aspecto tedrico y normativo a la aplicacién practica, para poder
justificar el sustento del avaldo.

Se ha reflejado en este trabajo que la responsabilidad del valua-
dor no se limita al dictamen y el avalto sustentado en normatividad
vigente, implica ademas el poder defender y explicar dicho avalto ante
terceros, incluso al propio cliente que reiteradamente puede confundir
conceptos cuando se trata de definir la vida util y la capacidad de un
bien intangible.
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El adecuado reconocimiento del valor de los activos intangibles
dentro de la empresa y su impacto favorable en las finanzas, implica
el conocimiento apropiado de lo que representa un bien intangible,
mediante un proceso de valuacidn regido por la aplicacién de diversas
leyes, normas y disposiciones vinculadas a los activos intangibles —
como son las Normas de Informacidn Financiera (imcp, 2017a)—, un
adecuado andlisis de los estados financieros de la empresa, la determi-
nacién de premisas de proyeccion, asi como el desarrollo del cilculo
de descuesto correspondiente para la obtencion de su valor.

Es importante resaltar que el valuador, al realizar un trabajo de
esta indole, debe visualizar el campo de accién que se le presenta, ya
que no solo debe usar una férmula establecida; debe entender y justi-
ficar la razonabilidad de sus supuestos de valor. Los activos intangibles
tienen un amplio campo de aplicacién, por eso no debe perderse de
vista el objetivo de reconocerlos dentro de las empresas: dar un valor
razonable y un reconocimiento de un valor agregado que ya existe y
que debe ser reconocido adecuadamente, ya que el know how (saber
hacer) de las empresas es el mayor activo que tienen a su disposicién y
que muchas veces es desvalorado o descapitalizado por falta de visién
de las empresas y sus administradores, al pensar que lo que no puede
medirse no siempre es importante.
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Introduccién

La valuacién es tan antigua como la historia del hombre; ya en la Biblia
aparece una referencia a la valoracién de varios activos. La valoracion
se ha desarrollado con el tiempo en la mayoria de las zonas geografi-
cas, aunque el conocimiento de estos desarrollos, en gran parte, se ha
perdido o sigue ignorado (Aznar, Bellver y Guijarro, 2007).

Segtn Tijerina (citado por Aznar, 2012), en México existen indi-
cios de valoracion ya en la época prehispanica. Se basa en la obser-
vacién de que, después de la fundacién de México-Tenochtitlan, en
1325, los aztecas inician la conquista del territorio y la imposicién
de tributos, y la ciudad cuenta con un aparato administrativo fiscal
integrado, entre otros, por el equivalente a un ministro de hacienda
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(Chihuacohuatl) y a un tesorero general (Hueycalpixtle), asi como un
grupo numeroso de recaudadores. También en México, a principios
del siglo xv111, cuando la Ciudad de México ya tenia 8 km?* de exten-
sion, Don Manuel de la Concha encarga el avalto de la Ciudad de
México, que se establece en $20,000,000. Posteriormente, a principios
del siglo xx, se desarrolla con gran fuerza la aplicacion de la estadis-
tica a la valoracion, lo que propicia la existencia de importantes bases
de datos que posibilitan la utilizacion de las técnicas de regresion, a
la valoracién.

En cuanto a la definicién de valuaciéon, Garcia (2007) plantea que
la valoracion inmobiliaria trata de discernir el valor de una determi-
nada propiedad, construida generalmente por suelo, edificacién o
inmueble, a partir del andlisis de los elementos que le son propios y
que pueden afectar mds directamente su valor; requiere un conoci-
miento preciso de los pardmetros constructivos y cualitativos de la
edificacidn, asi como de los factores relativos a su ubicacién y situa-
cion urbanistica, entre otros aspectos, que caracterizan la zona en
que se encuentra.

Por su parte, Aznar (2012) define la valoracién de la siguiente
manera:

Es la ciencia aplicada que tiene por objetivo la determinacién del valor de un
bien teniendo en cuenta los atributos o variables explicativas que lo caracteri-
zan, el entorno econdmico social y temporal en que se encuentra, utilizando
un método contrastado de célculo, que permita al experto incorporar tanto las
variables cuantitativas o componentes subjetivas entre las que se encuentran el
conocimiento y la experiencia del valuador (p. 20).

La determinacién de valor de un inmueble es el objeto fundamental
de la valoracion inmobiliaria. Solo después de la estimacién del valor
objetivo atribuible a una propiedad, de acuerdo con sus caracteristicas
constructivas y con su posicion urbana, es posible la valuacion de otros
derechos de la propiedad.

En este sentido, la incorporacion de técnicas estadisticas en los
estudios de valoracidn facilita la seleccién de valores mas directa-
mente vinculados al valor (correlacionados), asi como el estableci-
miento de criterios de evaluacién ajustados al mercado. Hermosillo
(2001) agrega que la valoracion en México ha evolucionado de manera
importante en los dltimos afnos, aunque por lo general se viven dis-
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crepancias en las circunstancias econémicas del entorno y las situa-
ciones de inestabilidad econémica en el pais; a pesar de esto sigue
evolucionando. Esta coyuntura ha obligado a los peritos valuadores
a desarrollar nuevos métodos de trabajo y a afinar los ya existentes,
para adaptarse a las necesidades, en particular, de tiempo y espacio
del desarrollo econémico y del mercado inmobiliario mexicano.

Dentro del proceso de estimacién de valor de un bien por el
método de mercado o de comparacion, el valuador se ve obligado
a realizar una investigacion de campo sobre la oferta, la demanda y
la compraventa de inmuebles. La informacion generada por dicho
estudio debe ser homologada para aplicarse al sujeto valuado.

Esto implica la utilizacién de factores para aplicar los datos arro-
jados por las investigaciones con la finalidad de hacerlos equiparables
o semejantes al caso valuado. Es comun que los peritos y valuadores
estimen estos factores sobre la base de su criterio y experiencia.

En relaciéon con lo anterior podemos decir que la aplicacion de
los métodos de valuacion siguen arrojando resultados subjetivos, y es
por eso que, para restarle subjetividad a la valuacién, debemos hacer
uso del diagndstico, el cual no solo ayuda a valorar los elementos que
conforman un inmueble, como pueden ser los elementos constructi-
vos, técnicas y materiales del inmueble, sino también a la contextua-
lizacién del bien, ya que es por medio de esta que sera posible recabar
datos acerca del bien, para analizarlos e interpretarlos; a su vez, la
contextualizaciéon posibilitard un primer acercamiento a la realidad
con el fin de comprender la relevancia y significacién del problema, es
decir, cémo el contexto de un bien inmueble afecta directamente su
valor. Estos son algunos de los elementos que constituyen la base para
la realizacién de este proyecto, que busca proponer nuevas herra-
mientas para la elaboracion de informes de valuacion integrales, es
decir, una valoracién que tome en cuenta el factor contexto, y de esta
manera deja de lado la subjetividad de la valuacién.

Garcia (2007) afirma que en la determinacion del valor de un
inmueble resulta esencial la consideracidn de sus caracteristicas y
de su idoneidad o adaptacién a los requerimientos del mercado, asi
como los condicionantes de su emplazamiento (localizacién), su ade-
cuacién al aprovechamiento 6ptimo asociado a las caracteristicas o
amenidades del entorno, y a su internalizacién en los valores urbanos.
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En la actividad valuadora existen varios métodos o enfoques. Son
tres, principalmente:
+ Método o enfoque de costos
+ Método o enfoque de mercado
+ Método o enfoque por capitalizacién por rentas

De los métodos enunciados, el método de mercado considera una
investigacion de mercado de ventas de inmuebles, ya realizadas o en
oferta, con lo que genera un banco de datos estadisticos que sirve
como fundamento para, en funcién de su similitud con algiin inmue-
ble que se requiera, determinar su valor comercial (Saucedo, 1998).

Por ejemplo, el caso de la metodologia de homologacion o ajuste
de bienes inmuebles en el proceso valuatorio por el enfoque de mer-
cado, considera tiinicamente algunos conceptos, como son area de
construccion, drea de terreno, espacios arquitectonicos de utilidad
funcional, pero solo en inmuebles con caracteristicas muy similares
en cuanto a zona, tamaiio de lote, tipo y calidad de la construccidn;
son muy pequeiias las diferencias entre los inmuebles de estudio con
un mismo uso (habitacional, comercial u otro). No existe un método
que pueda, a través de los datos de mercado actual en la localidad,
homologar bienes inmuebles con caracteristicas diferentes, no nece-
sariamente con caracteristicas semejantes (como zona, ubicacion,
calidad del proyecto, obras complementarias, infraestructura), para
encontrar el valor del inmueble sujeto de estudio.

Segun Pellice (2008), el coeficiente asimilador es la relaciéon entre
el dato antecedente y el bien a tasar, los cuales corresponden a una
serie de factores correctivos que consideran las caracteristicas del
predio a tasar.

El coeficiente de ubicacion pondera la diferencia de calidad de
ubicacidn entre el dato antecedente y el bien a tasar. Este dato resume
los atributos de la localizacién de la propiedad, permite la compa-
racion entre esta y otras propiedades. Dicha informacién indica, en
términos generales, el grado de atraccion y demanda que esta locali-
zacion ejerce sobre el mercado.

Asi pues, se deberan tener en cuenta las caracteristicas compa-
rables del entorno y el desarrollo de infraestructura de servicios, lo
que derivard en la influencia total y definitiva de la ubicacién sobre
el precio, tanto en magnitud como en signo.
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Para un lote antecedente mejor ubicado el Cub. > 1. Para un lote
antecedente peor ubicado el Cub. < 1. Se considera un intervalo del
20% mas o menos respecto a uno, que es el coeficiente del lote a tasar
(0.80-1.20). Para su homogeneizacidn se dividird siempre el valor del
m? del lote antecedente por su coeficiente de ubicacién. Es el més sub-
jetivo de los coeficientes, ya que entra el espiritu observador del tasa-
dor para comparar distintos aspectos, segtin sea una zona residencial,
comercial o industrial. Si es una zona residencial, el tasador debera
comparar el aspecto general de la cuadra respecto de las otras, los
arbolados, los medios de transporte, etcétera. Si, en cambio, se trata
de una zona netamente comercial, deberd diferenciar una esquina de
otra, una cuadra de otra, mediante la apreciacion del transito peato-
nal, ya que, a mayor transito peatonal, mayor valor comercial tiene la
cuadra. Inclusive, deberd observar la orientacion del sol y las sombras,
pues en zonas calurosas es frecuente que un lado de la calle sea de mas
valor comercial que el otro, debido, exclusivamente, a la sombra: si
por la tarde tiene sombra, se favorece el transito peatonal.

No hay una forma concreta, técnica o matematica, de determinar
el coeficiente de ubicacién y, como se dijo, interviene el criterio obser-
vador y analitico del tasador. Es aconsejable confrontar la observacion
realizada en el terreno, con lo expresado en el “Plano de Valores’,
realizado por el catastro del lugar, y adoptar el coeficiente de ubica-
cion, en el que la calificacion de la calidad de la ubicacién se puede
realizar en funcién de una escala que va desde mala hasta excelente.
La definicion de las distintas categorias se detalla a continuacion:
¢ Mala: Esta categoria indica que las caracteristicas inherentes a

la ubicacién de la propiedad tasada son, de manera significativa,

inferiores a aquellas que pudieran ser consideradas competidoras.

Las caracteristicas de ubicacién son tan inferiores que el valor de

la propiedad se ve significativamente afectado en forma negativa.

+  Regular: Esta categoria describe propiedades con caracteristicas
de ubicacién que son inferiores a aquellas que pudieran ser consi-
deradas competidoras. La ubicacion es lo suficientemente inferior
como para afectar de forma leve el valor de la propiedad.

+ Promedio: Esta categoria indica que las caracteristicas de ubica-
cién de la propiedad tasada son tipicas del mercado, y se consi-
deran aceptables cuando se comparan con las de otras ubicacio-
nes consideradas competidoras. La mayoria de las propiedades
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se encontraran dentro de esta categoria. Pueden existir algunas
caracteristicas negativas en cuanto a ubicacidn, pero también exis-
tirdn otras positivas que las neutralizaran.

Buena: Esta categoria incluye aquellas propiedades con caracte-
risticas de ubicacién algo superiores a las encontradas en otras
ubicaciones competitivas. Estas caracteristicas deberan ser lo
suficientemente superiores como para mejorar el valor de la pro-
piedad.

Excelente: Esta categoria indica que las caracteristicas de ubica-
cién de la propiedad tasada son sustancialmente superiores a las
de ubicaciones competitivas. Estas caracteristicas son tan supe-
riores como para incrementar de manera significativa el valor de
la propiedad.

Entre los elementos a considerar cuando se evalta la calidad de la
ubicacidn deben tenerse en cuenta:

.

La compatibilidad: es la capacidad de la propiedad de coexistir en
armonia con las otras propiedades que la rodean, sobre la base de
su uso, tamafo, apariencia, estructura, etcétera.

El tipo de uso de los predios predominantes en el vecindario:
determinara el grado de compatibilidad.

Apariencia general de las propiedades vecinas: se refiere a su
aspecto fisico, incluidos falta de mantenimiento y otros.
Conveniencia de la ubicacién en relacién con el trabajo: es el
acceso a fuentes de trabajo en términos de distancia y tiempo de
viaje, asimismo, se deberd considerar el costo y la disponibilidad
de transporte ptblico.

Conveniencia de la ubicacién en relacion con las compras: es la
disponibilidad de comercios en términos de distancia, transporte
y tiempo.

Conveniencia de la ubicacién en relacién con escuelas: es la dispo-
nibilidad de escuelas cercanas a la propiedad tasada. Debe consi-
derarse también la facilidad de acceso y tiempo de viaje hastaellas.
Conveniencia de la ubicacién en relacién con lugares de recrea-
cién: es la proximidad y facilidad de acceso a lugares de recreacion;
la cantidad, el tipo y la calidad de las alternativas de recreacion
deben ser tenidos en cuenta.
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+ Disponibilidad de transporte ptblico adecuado: es la disponibili-
dad y facilidadde acceso a transporte ptiblico en la zona. Deberan
tenerse en cuenta los costos y la calidad del transporte disponible.

« Disponibilidad de servicios adecuados: es el suministro en canti-
dad y calidad de servicios en la zona, comparado con otras zonas
en competencia. Deben tenerse en cuenta los servicios publicos,
privados e individuales.

+ Seguridad publica: proteccién ante situaciones de riesgo: se refiere
al grado de ausencia de riesgos y la disponibilidad de servicios
para emergencias.

En los estudios existentes mencionados, Pellice (2008) no integra el
coeficiente de correccion a la metodologia tradicional, por lo que sigue
sin ser una valoracién integral.

Importancia de la contextualizacién en la valoraciéon
de un inmueble como elemento teérico

La palabra contexto hace referencia a todos aquellos elementos que se
encuentran alrededor e involucrados en distintos acontecimientos o
situaciones, ya sea de forma simbdlica o fisica. El contexto constituye
la base para lograr la interpretacidn y el entendimiento. Se encuentra
formulado por distintas variables, como el espacio y el tiempo del
acontecimiento.

En la valuacion, la utilizacién del contexto como herramienta,
no es diferente que en otras investigaciones, puesto que, para poder
sistematizar esta dindmica histérica del objeto de estudio es necesario
determinar el contexto donde genera su movimiento dicho objeto.
El contexto va desde el ambito local hasta el ambito internacional, y
resisandose en el dmbito especifico donde se desarrollard la investi-
gacion (Pellice, 2008).

Puesto que la tasacion es un problema de informacion, la base
de una buena tasacion, cualquiera que sea la metodologia empleada,
radica en la disponibilidad de buena informacion; es ahi donde recal-
camos la importancia de la contextualizacién en la valuacion.
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Todos los métodos de tasacién requieren datos de mercado de
inmuebles comparables o equivalentes al objeto de la tasacion, ya sea
precios de transferencias, valores de oferta y de arriendos, costos de
construccion, etcétera; es decir, datos de propiedades de las cuales el
tasador conoce tanto sus valores como sus caracteristicas. Sin infor-
macién de mercado es imposible realizar una tasacién. En los datos
recolectados siempre estad presente la aleatoriedad, no solo porque
es propia de cualquier mercado con oferta y demanda variables, sino
también por la falta de transparencia del mercado. Donde hay alea-
toriedad hay incertidumbre.

A veces, la escasez de propiedades comparables con un aceptable
grado de similitud con el inmueble objeto de la tasacion solo puede
ser abordada mediante la ampliacién del marco de referencia, lo cual,
obviamente, implicard un mayor grado de indeterminacién, un mayor
margen de error en el proceso de tasaciéon. Ademas, los datos no
estan sujetos al control del tasador, es decir, no surgen de un experi-
mento que el tasador pueda repetir varias veces para observar algin
tipo de relaciéon o comportamiento.

Importancia del diagndstico en la valuacién de un bien inmueble
como elemento tedrico

Acerca del contexto, Vallejos (2008) agrega que para poder realizar
mejores avaliios y constantes mejoras es indispensable hacer uso del
diagnoéstico, ya que el diagndstico es el resultado final o temporal de
la tendencia del comportamiento del objeto de estudio que deseamos
conocer en un determinado contexto-espacio-tiempo, a través de las
funciones y los principios que lo caracterizan como tal.

Arteaga y Gonzalez (2001) opinan acerca del diagndstico lo
siguiente:

A manera de acercamiento global, encontramos que el diagndstico es un proceso
que nos permite a partir del andlisis de informacion, y datos sobre la situacién
problema de una determinada realidad, establecer la naturaleza y relaciones
causales de los fendmenos sociales que en ella se dan, para asi estar en posibilidad
de identificar y correlacionar las principales necesidades y problemas, y jerar-
quizandolas de acuerdo con ciertos criterios y determinando a su vez recursos
existentes y disponibles, todo ello con la finalidad de establecer un pronéstico
que fundamente las alternativas y estrategias que estructuren un determinado
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plan de accion, es decir, el diagndstico es el eje en la secuencia investigaciéon
programacion, en la que a partir de la descripcién y explicacién de una deter-
minada situacidn, se den los elementos suficientes y necesarios que ponderen y
proyecten una determinada accién, asi entonces el diagndstico implica conocer
para poder actuar (p. 89).

Factores que intervienen en la valoracién de vivienda urbana

De acuerdo con la definicién anterior podemos decir que, dentro de
la valuacidn, los elementos que nos pueden llevar a un diagnoéstico
correcto de un bien inmueble, se clasifican de la siguiente manera:

+ Elementos fisicos de forma

1.
2.
3.
4

5.

Frente y fondo del terreno

Superficie del predio

Forma

Ubicacion en la manzana (esquina, dos frentes, intermedio
etcétera)

Topografia

o Elementos de ubicacién

1.
2.
3.
4.

Zona de ubicaciéon

Servicios disponibles

Equipamiento urbano

Calidad de la vialidad de la ubicacién del bien

o Caracteristicas fisicas

1.

2.
3.
4

Superficie de construccion

Edad de la construccién o edad de las mejoras
Calidad y tipo de construccién

Calidad y funcionalidad del proyecto

Modelos de valuacién tradicionales

Conocer los métodos de valuacién que se han utilizado a lo largo de la
historia de la valuacion en México, asi como descubrir las necesidades
de describir sus procesos y buscar su mejoramiento para realizar ava-
ltos, al acoplarlos al uso de las herramientas de trabajo disponibles en
la actualidad, es una obligacidn de todo profesional que vislumbra los
constantes cambios que suceden en su entorno (Hermosillo, 2001).
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Por otro lado, Garcia (2007) enuncia que las diferentes metodo-
logias desarrolladas en la valoracién de inmuebles se basan en dos
formas o técnicas diferenciadas de estudiar el valor. La primera con-
sidera el inmueble como una totalidad y evalta el valor del conjunto.
La segunda, consiste en la evaluacion de los componentes que inter-

vienen en el valor inmueble, entendidos como valor del suelo y valor
del edificio.

Estimacion conjunta de inmueble

Consiste en la evaluacion del bien como una totalidad indisociable,
atendiendo a sus caracteristicas y al valor que, por su ubicacién y ade-
cuacién a los estindares que marca el mercado, es capaz de asumir.
La determinacidn del valor del bien se realiza de acuerdo con el valor
en oferta y propiedades de similares caracteristicas. La caracteristica
mas relevante de esta técnica de valoracion es que la estimacion del
valor que se efectta integra el conjunto de valores que inciden en el
valor del inmueble. Se trata, por tanto, de un valor elaborado por el
propio mercado, ya sea de ventas o de rentas.

Estimacion aditiva

Establece como hipétesis de partida que el valor de determinada
propiedad puede establecerse como suma de los componentes que
intervienen en el valor del inmueble; es decir, el valor del suelo y el
de la estructura edificada, donde el suelo internaliza, en cierto modo,
los atributos especificos relativos a su posicién frente a la estructura
urbana.

Aquellos atributos urbanos que hacen referencia a las carac-
teristicas cualitativas y medioambientales del entorno, la calidad
arquitecténica y de urbanizacion, las dotaciones sociales, cultura-
les, educativas, de ocio..., la centralidad y la accesibilidad al centro
de negocios, la concentracion de actividades terciarias..., el nivel de
servicios infraestructuras, entre otros.
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Por otra parte, la finalidad de la valoracion resulta determinante
de la metodologia o los principios de valoracién aplicables, asi como
del proceso de valoracién a seguir, dado que existen normativas y
legislacion.

Criterios basicos que pueden guiar la valoracién
Valoracion atendiendo al uso dptimo del inmueble

Se basa en la idea de que una propiedad tendera a adaptarse en el
tiempo (siempre que sea viable econémicamente) al uso éptimo que
desarrolla el mercado (en su entorno més inmediato), de acuerdo con
su localizacidn, calificacion urbanistica. Esta valuacion consiste en
estudiar el valor del inmueble a partir de sus componentes suelo y
edificacién, considerando el suelo como si estuviese vacante, segun
el mejor y mas intensivo uso posible, y el valor del edificio como el
coste de reposicion. El ejercicio permite apreciar el valor del inmueble,
adaptado a las condiciones idoneas del mercado. Esto es comtn en la
mayor parte de las edificaciones nuevas, si bien dista bastante en el
caso de edificaciones de cierta antigiiedad.

Valoracidn de acuerdo con el valor materializado

Consiste en establecer el valor del inmueble atendiendo a sus carac-
teristicas preexistentes, al rendimiento que le confiere el mercado en
su situacion actual. La actividad precisa del andlisis de oferta de tipos
edificatorios de similares caracteristicas. Se trata de una valoracion
conjunta del inmueble (suelo y edificacion) en la que quedan implicitos
todos aquellos elementos que estdn afectando el valor de la propiedad
de modo positivo o negativo. Este criterio resulta especialmente atil
cuando se trata de valorar edificaciones antiguas, en algunos casos,
obsoletas, frente a los estdndares que marca el mercado, en los que
resulta extremadamente dificil evaluar de otra forma los efectos del
paso del tiempo (la depreciacion fisica, funcional y econémica) sobre
el valor funcional del inmueble.
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Metodologias actuales

La Norma Mexicana PROY-NMX-R-081-ScF1-2015, Servicios-Servicios
de valuacién —metodologia declaratoria de vigencia publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 26 de noviembre del 2015—, esta-
blece que:

Dependiendo de la naturaleza del bien, materia de la valuacidn, asi como de los
términos del contrato para el servicio de valuacion, el estado del mercado y las
caracteristicas especificas relacionadas, ademas del uso y propdsito del informe
de valuacion, el valuador debe obtener el valor comercial o conclusivo, resultante
de conocer el indicador de valor mediante su adecuado diagnéstico que para el
caso de valuacion de terreno urbano con construccién habitacional sera a través
de los siguientes enfoques:

Enfoque de mercado

Enfoque de costos

Enfoque de ingreso

Enfoque comparativo de mercado

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario
realizar la indagacidn de valores o precios de elementos compara-
bles vendidos u ofertados, similares o idénticos al bien materia de la
valuacion; se deben cuantificar, en su caso, las diferencias existentes
entre los comparables mencionados y el bien materia de la valuaciéon
mediante factores especificos. Este enfoque refleja la cuantia de inter-
cambio del bien materia de la valuacién en un mercado especifico, y es
la base para valuar la mayoria de los bienes y derechos en economias
de mercado.

El indicador de valor obtenido mediante la aplicaciéon de este
enfoque se debe asentar en el informe de valuacién como valor de
mercado.

Método de valor fisico o directo

Este método consiste en determinar el importe resultante de deducir
el valor de reposicion nuevo, la cantidad requerida para rehabilitar el
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inmueble que, debido a los efectos de la vida dtil consumida, el estado
de conservacion y el estado de obsolencia. El valor fisico es el resul-
tado de la suma de los valores del terreno, de las construcciones y los
aditamentos especiales cuando el inmueble los tiene.

Para la valuacidn de las construcciones, se determinaran los valo-
res unitarios de reposicion nuevos, para cada uno de los diversos tipos
observados, seguin la descripcion y clasificacion.

Para determinar el valor del terreno se podrd aplicar el valor uni-
tario de un lote tipo o predominante en la zona o en esa calle, ya que
en la mayoria de los casos no se cuenta con lotes tipo en la zona, se
procede a investigar los valores unitarios de los diversos terrenos en
el mercado para, finalmente, aplicar factores dehomologacion.

Enfoque de capitalizacién o de ingresos

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario
cuantificar la rentabilidad del bien materia de la valuacion, asi como
la tasa de capitalizacion, de interés o descuento, aplicable al caso. Este
enfoque se determina sobre la base del principio de anticipacion y el
principio de mayor y mejor uso.

Para efectos de establecer la rentabilidad de un bien se debe deter-
minar si la renta es constante o variable, a partir de la definicién de
las caracteristicas de esta variabilidad en su caso, asi como la vida
econémicamente productiva del bien materia de la valuacién y su
probable valor de recuperacién. Este enfoque es aplicable para ele-
mentos ligados a la explotacion econémica y para unidades producti-
vas econdmicamente indivisibles, pero no para sus componentes por
separado. El indicador de valor obtenido mediante la aplicacién de
este enfoque se debe asentar en el informe de valuacién como valor
de capitalizacion o de ingresos.
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Valor de capitalizacion de renta

El método de capitalizacién por rentas permite determinar el indice de

capitalizacidn a partir de la renta efectiva que produce un inmueble, o

bien, en cuestion de la renta estimada o que pudiera producir dicho bien.
Para la determinacién de este indice se tomardn en cuenta los

siguientes conceptos:

a. Renta real o efectiva: la que estd produciendo el inmueble a la
fecha del avalto.

b. Renta estimada de mercado: la que resulta de la investigacién y
comparacion de inmuebles arrendados similares en un mercado
activo dearrendamientos.

El método para determinar el indice de capitalizacion establece que
este resulta de considerar los ingresos netos anuales que produce o
puede producir un inmueble y la seleccion de una tasa de capitaliza-
cién acorde, que haga rentable el mercado de inmuebles (p. 2-6).

Pere, Villaronga y Turno (2006) establecen que los principios de
valoracion son los fundamentos en los que se basa el trabajo del tasa-
dor inmobiliario y el analista de inversiones inmobiliarias.

Los diez principios que se relacionan a continuacién estan
recogidos en el articulo 3> de la norma técnica que contiene la O/
EC0/805/2003, que los perpetiia como obligatorios en las tasaciones
del &mbito que le concierne.

Principio de anticipacién:

El valor de un inmueble que se encuentre en explotacién econémica es
funcién de las expectativas de renta previsiblemente proporcionara en un futuro.

Principio de finalidad:

La finalidad de la valoracién condiciona el método y las técnicas de valora-
cién a seguir. Los criterios y métodos de valoracién utilizados serdn coherentes
con la finalidad de la valoracién.

Principio de mayor y mejor uso:

El valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd
el que resulte de destinarlo dentro de las posibilidades legales y fisicas, al econé-
micamente mds aconsejable, o asi es susceptible de ser construido con distintas
intensidades edificatorias serd el que resulte de construirlo, dentro de las posi-
bilidades legales y fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.

Principio de probabilidad:
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Los informes de tasacion se elaboraran con la amplitud adecuada teniendo
en cuenta la importancia y el uso del objeto de valoracidn, asi como su singula-
ridad en el mercado.

Principio de prudencia:

Ante varios escenarios o posibilidades de eleccién igualmente probables se
elegird el que dé como resultado un menor valor de tasacion.

Principio de sustitucion:

Elvalor de un inmueble es equivalente al de otros activos de similares carac-
teristicas sustitutivos de aquel.

Principio de temporalidad:

El valor de un inmueble es variable a lo largo del tiempo.

Principio de transparencia:

Elinforme de la valoracién de un inmueble debera contener la informacion
necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar las hipétesis y docu-
mentacion utilizadas.

Principio del valor residual:

El valor atribuible a cada uno de los factores de produccién de un inmueble
es la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores atribuibles al
resto de los factores.

Sin embargo, las circunstancias subjetivas, tanto de los métodos de
valoracién como del valuador mismo, muestran la necesidad de desa-
rrollar criterios para la estimacion de factores que dejen de lado la
subjetividad.

Objetivos

Por tal motivo existe un creciente interés por conocer la metodologia
aplicable que integre el contexto del bien, que se emplee con eficacia,
objetividad y certeza, con la finalidad de obtener valores fidedignos y
justos tanto para el valuador como para el solicitante del avaltio, lo que
a su vez motiva a proponer mejoras a los criterios existentes.

¢De qué manera los criterios integrales actuales son usados para
zonas de contrastes y cdmo se integran a los métodos tradicionales?

En este sentido, los objetivos generales de esta propuesta fue-
ron: Proponer un criterio para categorizar los elementos tangibles e
intangibles del contexto de los bienes inmuebles y obtener un factor
de correccidn aplicable a los métodos de valoracién por comparaciéon
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de mercado (homologacién) y al método de valor fisico o costo para
lograr una valoracién integral que nos refleje un valor mas real del bien.

Mientras que los objetivos particulares fueron: Describir los pro-
cesos metodoldgicos empleados tradicionalmente en la valoracion
de avaltos (enfoque de costos, homologacién de mercado y capitali-
zacién por rentas), asi como los factores que son determinantes en el
caso en particular; describir los elementos que aportan valor al bien
inmobiliario a través dela contextualizacion y del diagndstico al bien
inmobiliario, integrar en la valuacién los valores que le aportan los
procesos metodoldgicos tradicionales de valuacion y los valores que
les aportan al inmueble los elementos del contexto y del diagndstico
del bieninmueble.

Disefio metodolégico

Planeacion de la propuesta de valuacidn de una vivienda
urbana e integracidn del factor de correccidn por contexto

Para llevara a cabo el proceso de valuacién se proponen los siguientes

pasos:

+ Obtener las caracteristicas del inmueble por medio de la visita e
inspeccion al lugar.

+ Identificar el contexto del inmueble, mediante la toma de datos y
suregistro con el fin de obtener un factor de correccién y utilizarlo
para la elaboracién del diagndstico.

+  Tabular el factor de correccién con el instrumento que se encuen-
tra en anexo 1. Esta tabulacién que se utilizard para cada muestra
comparable, para afectar al método de mercado cuando los sujetos
muestra tengan diferente contexto, y al método de costo, siempre
que se desee una valoracién integral.

+ Realizar una investigacion de mercado sobre bienes similares.

+ Determinar la normativa involucrada en los derechos de pro-
piedad, alquiler, servidumbre, que tengan que ver con nuestro
inmueble en estudio, y su propédsito, mediante la norma mexicana
PROY-NMX-R-081-scF1-2015, Servicios-servicios de valuacion-
metodologia declaratoria, de vigencia, publicada, en el Diario
Oficial de la Federacion el 26 de noviembre del 2015.
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Se aplicara la siguiente metodologia:

*

Valor fisico o costo de reposicion

Se determina a partir del costo actual por m? de la construccion,
incluidas sus instalaciones especiales, menos el demérito por
edad, el estado de conservacion y la calidad del proyecto. Los cos-
tos de la construccidn dependen de su tipo (habitacional, comer-
cial, industrial, etcétera) y calidad, los criterios mas comunes para
vivienda son: econdémica, interés social, medio residencial, plus.

Capitalizacion de rentas

Se define el valor promedio de los ingresos que, por concepto de
alquiler, representan un capital que es el valor del inmueble en
cuestién. Valor de Capitalizacién: vc= (R — d. / T, donde R es la
renta bruta anual, d, las deducciones a la renta bruta (manteni-
miento, impuestos predial, etcétera), y T, la tasa de capitalizacion
aplicable al tipo de inmueble.

Comparativo de mercado, estimar el valor.

Se basa en la comparacién de propiedades similares y se concluye
con una cifra “estimada de mercado” Es lo que vale efectivamente
la propiedad, el mercado paga o no. Para que el método sea confia-
ble hay que comparar propiedades con las mismas caracteristicas,
ubicacién —la zona puede ser la misma u otra con caracteristicas
similares, no importa si una esté en el sur y otra en el norte—,
edad, estado de conservacién. La superficie, mientras no exceda
mucho de la que estamos comparando, puede o no ser la misma,
ya que de este andlisis se desprenden valores por m?*

Técnica de avaltio por comparacion de mercado: estimacion de
valor de una propiedad mediante la comparacién del bien que
se valta (inmueble cliente) con ventas recientes de propiedades
cercanas o no, pero similares, llamadas comparables.

Contextualizacion del inmueble

Comencemos con definir el concepto bésico, el cual nos ayuda a enten-
der por qué la contextualizacion del bien inmueble es tan importante
en el presente estudio.

Bienes inmuebles son bienes caracterizados por su tendencia a la

perdurabilidad y su clara identificacién. En general, son aquellos que
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no se pueden transportar de un lugar a otro por sus especiales carac-
teristicas, como los edificios, terrenos, etcétera. El bien inmueble,
por antonomasia, es la tierra, luego, todo aquello que se encuentre
unido a ella de forma estable, de manera natural o artificial, también
sera considerado un bien inmueble, igualmente llamado bienes raices.

En este sentido, se considera necesario un andlisis profundo del
contexto para poder establecer un didlogo con lo existente, con el
otro, entendiéndose este otro tanto personas que tienen una relaciéon
con el emplazamiento, como edificaciones, zonas verdes, puntos de
interés.

De acuerdo con lo anterior podemos decir que la contextualiza-
cién es de suma importancia cuando hablamos de bienes inmuebles y
la realizacion de avaltios inmobiliarios, debido a que permite conocer
todos aquellos factores fisicos, sociales, econdmicos y las multiples
posibilidades juridicas que se pueden derivar del bien.

El bien inmueble objeto de esta investigacidn se encuentra dentro
del contexto de bien tangible como terreno urbano con construc-
cion habitacional, pertenece al rea de lo inmobiliario. Se encuentra
ubicado en la zona conurbana de Guadalajara, en el municipio de
Tlajomulco de Zuiiiga, y se rige por sus estatutos.

Los elementos internos y externos que influyen directamente
en la determinacién del valor

Caracteristicas del terreno

+ Superficie: 130 m?

+ Construida en un 100% con proyecto dirigido
+ En cuanto al edificio

+ Uso: casa habitacion

+ Fecha de construccién: 2010-2011

+ Dimensiones: 6.5 m por 20 m

+  Superficie construida: 79 m?

+ Estado de conservacion: excelente

+ Nivel residencial: medio

+ Uso actual: vivienda

+ Cuenta con dos habitaciones y un bano
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+ Caracteristicas constructivas: puertas de madera de primera cali-
dad, cocina y bano equipados, con muebles de madera y granito.

+ Nivel de calidad de los acabados y servicios: acabados de primera
calidad

Localidad

La vivienda se encuentra ubicada el municipio de Tlajomulco de
Zaniga; forma parte de la Zona Metropolitana de Guadalajara y se
encuentra al suroeste de ella. Su nombre se interpreta como ‘tierra en
el rincon’ Su extension territorial es de 636,93 km?. Segun el censo de
Poblacién y Vivienda de 2010, el municipio tiene 416,626 habitantes
y se dedican, principalmente, al sector secundario 2.

Tabla1

Elementos no visibles del bien, pero que estdn implicados en su valor

Concepto Situacion

Entre 0 y 10 afios v

Entre 10 y 20 afos

Edad de la construccién N
: Entre 20 y 30 afios
o edad de las mejoras

Entre 30 y 40 afios

Construccion antigua

Tiene todos los servicios de infraestructura v

Servicios disponibles - — -
Carece de uno o més servicios de infraestructura

Existencia de reglamento Si existe reglamento v
en la zona No est4 establecido

De 40 a 50 afios N
Vida remanente De 30 a 40 afios
de la construccién De 20 a 30 afios

De 10 a 20 afios
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Diagnostico

El diagndstico, en la valuacion de bienes inmuebles, es de suma impor-
tancia. Vega (2012) considera que es indispensable debido a que nos
permite conocer la situacion de la comunidad a través de diversas
fuentes de informacion, y una vez que se conocen los diversos proble-
mas de la comunidad, poner en orden de prioridad y asi definir dreas
de intervencidn.

.
Figura1
A TRAVES DE
Fuentes primorias: Los que se consiguen de
CONOCER primera mame, por encuestas, entrevistas
La situscién de una comunidad especifica, sus :> sendeos de informacidn, observacin
necesidodes y demandas, ko informacién scbre sus Fuentes secundorias las que st comsiguen
recursos, ambiente, territorio, octividades y consultondo lbros y estudios de otres
sus diversos problemas instituciones.
Consulta o especialistes.
2 PARA PONER EN ORDEN DE PRIORIDAD
DEFINIR AREAS DE INTERVENCION Lo problemas identificades en ka comunidad, de
Es decir, que ¢l drea de intervencidn serd oquellos acuerde o Sus cousas y Sus consecuencias
problemas mds importantes que son la cousa de los
demds oroblemas
Vega (2012)

Elementos del diagndstico del proyecto

Predio urbano con construccién habitacional situado en la calle de
Geranio # 1,109, en la colonia La Tijera, en el municipio de Tlajomulco
de Zuiiga, que forma parte de la Zona Metropolitana de Guadalajara,
y se encuentra al suroeste. Su nombre se interpreta como “tierra en
el rincén” Su extensidn territorial es de 636,93 km?. Segun el censo
2010 de Poblacién y Vivienda, el municipio tiene 416,626 habitantes
y se dedican principalmente al sector secundario.

Al ser parte de la Zona Metropolitana de Guadalajara, Tlajomulco
es base de la industria y de gran parte del comercio de la zona. Aqui
es donde se encuentra el Aeropuerto Internacional de Guadalajara,
y durante los tltimos afios también ha sido sede de varios proyectos
residenciales de lujo y de clase media, que promueven la convivencia
con la naturaleza (estdn mas retirados de la ciudad).
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Se destaca que el bien se encuentra ubicado en una zona con una
activa mejora y construccién de vialidades (avenidas Lépez Mateos,
Real de Colima y Periférico), lo que da como resultado una mejor
comunicacién de la zona con la zona metropolitana, un giro a los
comercios, nuevos lugares de interés y nuevas rutas de autobuses.

Su ubicacion es ideal y estratégica para estar en comunicacioén con
la ciudad y la naturaleza, ya que la carretera Colima conduce a mara-
villosos destinos; su cercania con tiendas como Costco, Wal-Mart,
Sam’s Club, Soriana, Comercial mexicana, a kilometro y medio de
distancia, proporciona enormes opciones y comodidad para realizar
las compras diarias. Lugares de esparcimiento y vida social como La
Gourmeteria, también a tan solo dos kilémetros de distancia apro-
ximadamente, proporcionan desde buenos restaurantes hasta salas
de cine.

Si de educacién de primer nivel hablamos, existe una gran canti-
dad de opciones en cuanto a colegios, ya que alrededor y en un radio
de dos a tres kilometros podemos encontrar colegios de primer nivel
como: México Nuevo, Instituto Thomas Jefferson campus Guadala-
jaray Universidad Lamar campus Palomar.

Tabla 3

En cuanto al edificio

Elementos de la construccion (descripcion
general)

Casa habitacién, un nivel, con la siguiente
Uso actual distribucién: cochera para dos autos, sala,
comedor cocina, bafio, patio, dos recdmaras

Tipos de construccién Tipo1
Calidad y clasificacién de la construccién Moderna
Numero de niveles Uno
Edad aproximada de la construccion 6 afos
Vida Util remanente en afios 84 afios
Estado de conservacién Bueno
Calidad del proyecto Lujo

Unidades rentables o susceptibles de R
Una, casa habitacion
rentarse
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Tabla 4
Obra negra

Cimentacion

A base de mamposteria de piedra braza, 80 m de altura y 50 m de base,
nivelada con mortero cemento-arena, 1:4, para desplante de dalas de

concreto
Ectructurs Dala de desplante 15x30 cm, de concreto hecho en obra F'c= 200 kg/cm?,
armex
Muros A base de ladrillo de lama pegado con mortero cemento-cal-arena amarilla;
proporcién: 1:5
Techos Probables, a base de béveda tipo de ladrillo de lama y viguerfa de fierro
Azoteas Planas, cubiertas con ladrillo de barro, lechareado con cemento gris
Bardas A base de ladrillo de lama pegado con mortero cemento-cala-arena
amarilla, en terminado apalillado
Aplanados A base de morte.ro cemento-cal-arena amarilla. Proporcién: 1:5 de 2 cm de
espesor promedio, en acabados floteado
Plafoncs A base de mortero cemento-cal-arena amarilla, 2 cm de espesor promedio,
en acabados pulidos y apalillados
Azulejo Traventino Royal Gold 40x60
Pisos Cotto casale color café de primera, rectificado 40x40 cm, adoquin estilo
abanico 40x40cm en patio y cochera
Tablas
Elementos de la construccién
Zoclos Cotto casale color café
Pintura Vinilica en muros y techos, esmalte anticorrosivo en herreria, laca 'y
esmalte en carpinteria
Puerta de ingreso de madera de Banak, con decoracién de herreria,
Carpinteria centro con marcos y jambas; puertas de tambor color chocolate en
recédmaras y bafio
Puerta de ingreso de madera de Banak, con decoracién de herrerfa,
Puertas centro con marcos y jambas; puertas de tambor color chocolate en
recadmaras y bafio
Closet En madera de pino en ambas habitaciones, iluminacién y piso
Cocina Cocina integral en Banak

Instalaciones

Aljibe, tinaco, tuberfa de cpPvc en instalacion hidrosanitarias, lineas

hidraulicas y sanitarias | de gas de cobre y linea de drenaje a base de tuberia de pvc

Muebles de bafio

Inodoros de tanque bajo acoplado, mueble de bafio de madera de
Banak y lavamanos de mérmol, llaves mezcladoras de color bronce
marca MOEN, tina de bafio de 110 x 200 m
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Muebles de cocina

Cocina integral de madera Banak color chocolate, cubierta de
granito, tarja doble, llaves mono mando con grifo extrafble en color
bronce

Instalacién eléctrica

Oculta y completa con centro de carga, cableado de varios calibres,
probable anti flama, apagadores marca Bticino, contactos dobles y
sencillos, en normal nimero de salidas

Puertas, ventanearia y

Cancel acceso, puerta patio, cancel de acceso

herreria

Vidrierfa Vidrios tintex verde biselado de 5 mm
Cerrajerfa De seguridad en ingreso

Fachada Moderna, estilo mexicano

Instalaciones
especiales, elementos
accesorios y obras
complementarias

Aljibe-bomba-tinaco, boiler de paso, tina de bafio

Estado actual

La vivienda, con muy poca antigiiedad en construccién, muestra muy
buena calidad y funcionalidad en su equipamiento, el estado de con-
servacion de cada uno de sus elementos es bueno, por consiguiente,
el diagndstico es que se encuentra en situacion pertinente para su
valoracidn, con el propédsito de conocer su valor actual en el mercado.
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Resultados

corm acion

calidad de vias

Tabla 6

Propuesta de coeficiente de correccién

Condicion de las
vias

COMUNICaCIoN

frecuencia

servicios puntuales
y de red

centros comerciales

centros medicos

centros
Educacionales

Centros religiosos

centros
recreacionales

BRaes yse ks

libre de
contaminacicn

con contaminacion

libre de
contaminacion
guditiva

12,5
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Propuesta de aplicacién del coeficiente asimilador

Coef. Contexto = factor/nimero de muestras
Cc=12.5/20=.625

Para este caso en particular, el factor de correccién solo se utilizara
para afectar el valor obtenido por el método de costos (valor fisico o
directo), ya que, por lo que se observa en los resultados, es muy dife-
rente del obtenido por el método de mercado.

Resultado método de costos (valor fisico o directo): $1,235,084.50
pesos

Valor integral = Resultado del método * Coef. Contexto valor inte-
gral=1,235,084.50*.625

Valor integral= $771,927,812

Discusion

Los métodos utilizados basicamente se sustentan en la comparacidn,
a excepcion del método de enfoque de ingresos, que fue indispensa-
ble su aplicacién debido a los beneficios econémicos futuros que este
caso de renta de inmueble puede llegar a generar. Los inmuebles dis-
ponibles o ventas realizadas en el mercado inmobiliario son de suma
importancia para poder identificar los elementos de comparacion,
en funcién de los sustitutos encontrados, con el objeto de deducir el
precio mas probable que podria alcanzar el bien en andlisis.

El principio de sustitucion asume “Que un comprador bien infor-
mado no pagara por la propiedad en estudio, mas del precio de com-
pra de otra propiedad sustitutiva igualmente deseable y exactamente
igual a la analizada” Aunque esta claro que no vamos a encontrar dos
inmuebles iguales, el método permite desglosar y analizar todos los
elementos comparables. Es muy importante la adecuada seleccién de
la metodologia y la correcta interpretacion del bien para poder llegar
a una conclusion de valor.

El conocimiento y el dominio de los distintos métodos de valua-
cion, asi como una correcta investigacion e interpretacion del bien a

[85]



LeTICIA GALINDO GONZALEZ ¥ CINTHYA PALOMA HERNANDEZ GALINDO

evaluar, le proporcionaran al valuador los instrumentos necesarios
para poder determinar el valor de un bien.

Conclusiones

Analizando los resultados obtenidos por los diferentes métodos de
valuacion, y considerando todas las condiciones particulares del
inmueble valuado, se concluye que el resultado obtenido por el anli-
sis bajo de valor fisico o directo es el mas recomendable para este tipo
de inmueble en su situacion particular, y en este caso corresponde al
valor comercial del bien.

Como podemos observar en el contexto y en el objetivo de la
valoracidn, el inmueble se encuentra inmerso en una zona de con-
trastes, ya que en la colonia La Tijera, por estar ubicada en las afueras
de la ciudad, se fincaron en sus alrededores quintas y casas de campo
de excelente calidad constructiva y arquitectdnica, que ahora no son
utilizadas como casas de campo, sino como casa habitacion. Con el
tiempo también se fueron asentando familias de escasos recursos que
construyeron sus viviendas con materiales de baja calidad y proyec-
tos de autoconstruccion, lo que genera en esta colonia un contraste
socioeconémico que en los procesos de valuacién y en la aplicaciéon
de ciertas metodologias, afecta viviendas cuya calidad constructiva y
proyecto arquitecténico es de gran calidad.

También podemos observar en los resultados de la aplicacion de
los métodos utilizados, que hay una gran diferencia en los valores
resultantes, por lo que se puede concluir, de acuerdo con esta inves-
tigacion, que para este tipo de inmueble, cuya calidad constructiva y
arquitectdnica supera la de los existentes en su entorno, el método de
costos le puede favorecer; sin embargo el método de costo refleja solo
calidad de materiales, calidad de proyecto, y no califica el entorno que,
obviamente, forma parte del inmueble y sus condiciones afectan de
manera directa su valor (aunque el método no lo muestre).

Como pudimos observar en este caso de estudio, debido a las
condiciones de emplazamiento del bien, el valor previamente obtenido
por el método de costos fue seriamente afectado por el coeficiente de
correccion (lo que para el vendedor no seria una ventaja, pero si para
el comprador), debido a que, si bien el inmueble estd construido con

[86]



CAPITULO 3. VLUACION DE BIENES INMUEBLES EN ZONAS DE CONTRASTES.
CASO DE ESTUDIO: CASA HABITACION EN TLAJOMULCO DE ZURIGA, JALISCO

calidad en general, su emplazamiento lo afecta y esto se ve reflejado
en la valoracion integral, por lo que se puede concluir que ofrece un
valor real.

La propuesta para realizar una valoracién integral dependera del
criterio del valuador y de las condiciones del inmueble. Las condi-
ciones ideales para su aplicacién son cuando existen condiciones de
contraste en el contexto o cuando los sujetos comparables presenten
contextos diferentes.

Como podemos observar, el uso del diagndstico y de la contextua-
lizacion, si bien no son herramientas de uso exclusivo en la valuaciéon
de bienes inmuebles, son de vital importancia, ya que mediante el uso
de ambas herramientas podemos conformar el informe de valuacién;
a través de ellas podemos conocer a fondo el entorno del bien, los
factores que le dan valor y, por ende, definir dreas de intervencion y
proponer un orden de prioridad en los problemas identificados.
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Introduccién

El presente trabajo enfatiza la normatividad referente a la valoracién
de bienes inmuebles por expropiacidn por obras de infraestructura,
especificamente, en el caso de la liberacion de los derechos de via
de predios constituidos en el régimen de propiedad privada, ejidal
y comunal, evidenciando el procedimiento que la ley establece en la
materia para la valoraciéon de inmuebles por expropiacién para el pago

de las indemnizaciones correspondientes, conforme al derecho.
Las obras de infraestructura tienen el propdsito de satisfacer

necesidades de acercamiento, comunicacién, desarrollo, cambios y
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transformaciones, de la poblacion; son de utilidad social y benefician,
directa e indirectamente, a los habitantes de las regiones donde se
construyen. Para su ejecucion se requieren los espacios de terreno
que ocupardan estas obras, los cuales pueden ser de propiedad privada,
ejidal y comunal, ademas de los recursos econémicos, materiales,
magquinarias y mano de obra necesarios.

En el caso particular de la construccién de vias de comunicacién,
como son los caminos y las carreteras, una vez que se cuenta con el
proyecto ejecutivo de la obra, la delimitacién de las afectaciones a
los terrenos por la liberacién del derecho de via correspondiente, y
los estudios socioecondmicos que avalen la viabilidad de la obra en
cuestion, entonces la dependencia a cargo de la ejecucion de los traba-
jos deberd promover ante la autoridad competente la declaratoria de
utilidad publica de la obra a construir para continuar con el proceso
de expropiacion de las superficies de los terrenos afectados y el pago
de la indemnizacidn, conforme a la normatividad vigente.

La normatividad que rige la valuacién de bienes inmuebles por
expropiacion por obras de infraestructura es de caracter federal y
estatal. En estas leyes, se establecen las causas de utilidad ptblica por
las cuales se podra proceder con la expropiacién mediante el pago de
indemnizacién. Asi mismo, las leyes facultan a entes gubernamentales
para que emitan lineamientos que regulen el proceso valuatorio para
el pago de indemnizacién por concepto de expropiacion.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, a través del INDAA-
BIN, estableci6 las metodologias de cardcter técnico para la realizacién
de los avaltos que determinen el monto a pagar por indemnizacion
por concepto de expropiacion de bienes inmuebles.

De igual forma, la Secretaria de la Funcién Publica, a través del
INDAABIN, emite diversos procedimientos técnicos para la elabora-
cién de los trabajos valuatorios con motivo del pago de indemnizacién
por expropiacion.

Es importante destacar que, no todas las metodologias y los proce-
dimientos técnicos para la valoracion de bienes inmuebles por expro-
piacién por la construccién de obras de infraestructura son aplicables
a los distintos regimenes de propiedad. Existen algunos que se aplican
especificamente a la propiedad privada, y otros, a los bienes inmuebles
ejidales y comunales. Por tal motivo, en el presente trabajo se analiz6
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cada una de estas metodologias y cada procedimiento técnico, con el
objetivo de establecer los casos en los que se aplica cada uno de ellos.

Se parte de la pregunta, ;cudles de las normativas vigentes inciden
directamente en el dictamen valoral de un bien inmueble para el pago
de una indemnizacién por expropiacién por obras de infraestructura?,
que lleva a plantear como objetivo general de este capitulo es carac-
terizar el procedimiento correcto para evidenciar cudles son las nor-
mativas vigentes aplicables para la expropiacion de bienes inmuebles
para construir obras de infraestructura que se abordaran durante el
desarrollo del documento.

Antecedentes

México cuenta con una extensa normativa en materia de expropia-
cion, referente a los bienes que por causa de utilidad publica deben
ser expropiados, mediante el pago de la indemnizacién correspon-
diente. Si bien la normativa existente contempla todo lo necesario
para realizar la expropiacion de bienes por la construccién de obras de
infraestructura de utilidad publica, los procedimientos no son del todo
claros, y la parte afectada no tiene la certeza de que la indemnizacién
que recibe por la expropiacion total o parcial del bien en cuestién sea
la justa, mucho menos, de si esta se realizé de acuerdo con lo que la
ley en la materia establece.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (2017),
en el Articulo 27, reconoce el derecho a la propiedad privada; sin
embargo, este derecho no es absoluto, ya que el Estado puede sustraer
un bien de un particular siempre y cuando se emita la declaratoria de
utilidad publica mediante indemnizacién.

Enlos articulos 1°, 2°, 3° y 4° de la Ley de Expropiacidn se establece
que, para construir obras de infraestructura de interés social, obras que
requieren sean liberados los derechos de via para su desarrollo, la autori-
dad competente debe realizar la declaratoria de utilidad publica corres-
pondiente, en la que delimitard perfectamente la superficie afectada
que deberd ser indemnizada conforme lo establezca la ley en la materia.

Gomez (2011) expone en su articulo “Modelo analitico para la
valuacion en obras de infraestructura. (Avaltio maestro)” que, incur-
sionar en la valuacién de tierra para obras de infraestructura implica
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que el especialista en valuacion, ademds de considerar las variables
micro y macroecondmicas del pais, conozca las leyes, las metodolo-
gias, las normas, los procedimientos y criterios para determinar el
valor de indemnizacién o expropiacidn razonablemente, acorde con
la importancia del evento (p. 5).

Cuando se realizan obras de infraestructura de vias de comuni-
cacioén, como los caminos y las carreteras, se requiere que se liberen
los derechos de via que, de acuerdo con la envergadura del proyecto
a realizar, sean necesarios, y que la Secretaria de Comunicaciones y
Trasportes (scT) lo especifique en el proyecto ejecutivo de la obra.
Por tal motivo, y para el pago de la indemnizacién correspondiente, es
imprescindible que se realice la valuacion de la superficie afectada con
estricto apego a lo que la normativa establezca para su procedimiento.

La Secretaria de Comunicaciones y Transportes, mediante el
Manual de Procedimientos de la Direccién General de Carreteras,
establece el procedimiento “Apoyo Juridico a los Centros scT para la

Liberacion de Derecho de Via” (2011), en el que especifica lo siguiente:

Laliberacion del derecho de via serd realizada por los Centros scT tan solo para
las obras de construccién y modernizacion de carreteras federales. En el caso
de obras de construccién y modernizacién de caminos rurales y alimentadores,
es responsabilidad de las Entidades Federativas instrumentar la liberacién del
derecho de via, por lo que, los Centros scT deberan gestionar con la Dependencia
que corresponda de la Entidad Federativa, el documento que avale la liberacion
del derecho de via por parte del Estado, a fin de contar con la evidencia de que la

ejecucion de obra no se verd interrumpida, por no estar regularizada la liberacién
del derecho de via (p. 1).

Con respecto al procedimiento que se debe llevar a cabo para deter-
minar los montos de indemnizacién por expropiacién para la cons-
truccion de una obra de infraestructura, Gémez (2011) expone que:

El Avaltio Maestro es la alternativa de valuacion que utiliza el Instituto de Admi-
nistracién y Avaltios de Bienes Nacionales y cuyo alcance es determinar los pre-
cios minimos y maximos de ofertas de bienes raices (Predios y/o edificaciones)
que se localizan en la zona donde se desplanta el trazo del proyecto de infraes-
tructura (p. 5).

Por ello, el caracterizar el procedimiento correcto para realizar la
valuacion de bienes inmuebles en caso de expropiacion para la cons-
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truccion de obras de infraestructura, conforme a lo establecido en la
normativa mexicana aplicable en la materia, permitira:

Analizar la normatividad para la valoracién de bienes inmuebles por expropiacién
en el caso de la liberacion de derechos de via, e identificar los procedimientos,
mecanismos y metodologia utilizados para realizar las valoraciones de los bienes
inmuebles afectados por la liberacién de los derechos de via y describir las caracte-
risticas de los procedimientos metodolégicos para la valoracion por expropiacion
de inmuebles cuyo régimen sean propiedad privada, ejidal y/o comunal.

Dentro del estado de la cuestion la normatividad
para la valoracién de bienes inmuebles por expropiacién

En el contexto internacional

Gutiérrez (2010) plantea que “en el caso de valoracion agraria a efec-
tos de expropiacion forzosa, hay que aplicar el Principio de Finalidad
por el cual deben tasarse, ademads del terreno y sus producciones, los
bienes inmuebles, danos, lucro cesante, etcétera” (p. 211).

En todos los trabajos valuatorios es bésico establecer este prin-
cipio, ya que define el rumbo que tomara el avaliio en cuanto a los
aspectos que se deben considerar, los cuales incidirdn directamente
en el resultado del valor conclusivo.

Gonzélez, Turmo y Villaronga (2006) definen el Principio de fina-
lidad seguin las normas técnicas de valoracién aplicables: “la finalidad
de la valoracion condiciona el método y las técnicas de valoracion a
seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados seran cohe-
rentes con la finalidad de la valoracién” (p. 110).

De igual forma, Gonzalez et al. (2006) exponen que la préctica
de la valoracién inmobiliaria estd condicionada, fundamentalmente,
por su finalidad. Dependiendo de sus necesidades y requerimientos,
los criterios, métodos y valores a establecer seran unos u otros. Es
necesario y obligatorio indicar la finalidad en toda valoracidn, a fin
de evitar confusiones e interpretaciones erréneas que pudieran per-
judicar a terceros (p. 111).
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Definir la finalidad del avalio es fundamental, ya que de ella
dependen el enfoque de valuacién y la metodologia utilizados, que
mientras mas apropiados sean para el fin especificado, mas adecuado
sera el valor conclusivo obtenido.

Bonnefoy (2016), en su articulo “Argentina: la expropiacién de
Repsol-YPF’, argumenta:

La ley establecié que el proceso de expropiacién y la determinacién de la indem-
nizacion se regirian por la Ley de Expropiaciones N° 21.499, vigente desde 1977.
El valor de los bienes expropiados seria determinado por lo estipulado en esa
ley, quedando la tasacion a cargo del Tribunal de Tasaciones de la Nacién, que
deberia establecer un monto de indemnizacion (p. 45).

En el dmbito nacional

En México, la Ley de Expropiacion (2012) establece que sea el Instituto
de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN) el ente
encargado de fijar los montos de indemnizacién por expropiacion,
sobre la base de una metodologia previamente establecida.

Segtn Utrilla Fernandez (2014):

La expropiacion forzosa conlleva la privacion coactiva de la propiedad privada
de ciertos sujetos con la finalidad de promover un interés ptblico, mediante la
correspondiente indemnizacién. Cuando el beneficiario de la expropiacién es
un sujeto privado, existen ciertos problemas constitucionales especificos que
deben ser adecuadamente solventados (p. 7).

El beneficio de la colectividad estd por encima del beneficio particular,
no solo en México, también en el &mbito internacional; pero a pesar
de eso, el o los propietarios afectados tienen derecho al pago de las
indemnizaciones correspondientes.

En la literatura referida al contexto nacional, existen varios autores
que tratan el tema de la valuacidn de bienes inmuebles por expropia-
cién, quienes abordan el tema de la siguiente manera:

Figueroa (2010) refiere que:

Se determiné que los problemas habituales para el desarrollo de proyectos de
infraestructura en el Pais es la adquisicion de bienes. Por tanto muchos proyec-
tos no han llegado a buen término, por la inadecuada valuacién de derechos de
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via, pues comunmente estd fundada en los registros catastrales y no en el valor
comercial de los terrenos (p. 2).

El articulo 10 de la Ley de Expropiacion (2012) establece que el valor

fijado por concepto de pago de indemnizacion, sera el valor comer-

cial, pero sin que este pueda ser inferior al valor catastral registrado.

Esto permite interpretar que es posible que el pago de indemnizacion

sea equivalente al valor catastral registrado de los bienes inmuebles

afectados, lo que abre la posibilidad a la negociacion entre las partes.
Por su parte, Mora (2007) consideré lo siguiente:

La constante demanda de satisfactores para las necesidades colectivas, requiere
de la adquisicién de espacios y bienes, respecto a los cuales no siempre se puede
convenir, y si bien es cierto que el interés de la colectividad se antepone a tales
actos, también lo es que el principio de igualdad ante la ley exige que no se
impongan mayores cargas a unos ciudadanos que a otros, por lo que el afectado
por una expropiacién tiene derecho a un trato igual ante la ley, con las mismas
oportunidades de defensa que en cualquier otro procedimiento y a ser justamente
indemnizado (p. 6).

Es por ello que el articulo 11 de la Ley de Expropiacion (2012) per-
mite al afectado inconformarse respecto del pago de indemnizacién
establecido y presentar el caso ante el juzgado competente, donde se
resolvera la controversia.

Gomez (2011) argumento:

Los profesionales de la valuacion tienen en la infraestructura la oportunidad de
incursionar y aplicar la técnica a la valuacién de la tierra que se adquirira para
obras de utilidad publica. La infraestructura es un rubro estratégico en todos
los paises, pero en particular en los que estdn en vias de desarrollo o economias
emergentes (p. 6).

Lamentablemente, la construccién de obras de infraestructura no
siempre trae beneficios positivos a toda la poblacién. Una obra mal
planeada puede ocasionar demérito en el valor de bienes inmuebles
aledarfios. Es por ello que no todos los bienes inmuebles se deberian
valorar de la misma forma para el pago de indemnizaciones por expro-
piacidn; se debe establecer en qué medida se ve afectado cada inmue-
ble en particular y si es en forma positiva o negativa.
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La tendencia actual del proceso valuatorio respecto
de la normatividad para la valoracién de bienes inmuebles
por expropiacion

Las tendencias valuatorias permiten delimitar acciones a partir del
cuestionamiento de las normativas vigentes que inciden directa-
mente en el dictamen valoral de un bien inmueble para el pago de
una indemnizacién por expropiacion por obras de infraestructura, del
procedimiento para llevarla a cabo y del pago de las indemnizaciones
correspondientes. Existe una gran cantidad de instrumentos legales
que la regulan: desde lo que establece la Constitucion Politica de los

Estados Unidos Mexicanos (2017) en el Articulo 27, hasta los distintos

ordenamientos de caricter federal, como:

a. Ley de Expropiacién (2012).

b. Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Terri-
torial y Desarrollo Urbano (2016).

c. Leyde Vias Generales de Comunicacion (2015).

Ley de Caminos, Puentes y Autotransporte Federal (2016).

e. Apoyo Juridico a los Centros scT para la Liberacion de Derecho

de Via (2011).

Ley Agraria (2016).

Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Ordenamiento de la

Propiedad Rural (2012).

h. Ley General de Bienes Nacionales (2015).

i. Reglamento del Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes
Nacionales (2012).

j.  Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracién y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar
el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en
transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo
o propiedad personal) y negocios (2017).

k. Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracién y Avaldos de Bienes Nacionales para dictami-
nar el monto de indemnizacién de los activos: bienes inmuebles
(urbanos, en transicién y agropecuarios), bienes muebles (maqui-
naria y equipo o propiedad personal) y negocios (2017).

g ™
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. Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar el
rango de valores (avaltio maestro) de los bienes inmuebles (2017).

m. Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracién y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar el
monto de la indemnizacion por expropiacion de terrenos urbanos
ejidales, comunales, de propiedad federal y otros, para la regula-
rizacion de la tenencia de la tierra (2017).

En el dmbito estatal, en materia de expropiacidn, el estado de Jalisco

cuenta con normatividad que la regula: la Constitucién Politica del

Estado de Jalisco (2014), en el articulo 50, asi como diversos ordena-

mientos:

a. Leyde Expropiacion de Bienes Muebles e Inmuebles de Propiedad
Privada (1993).

b. Cédigo Urbano para el Estado de Jalisco (2014).

A los propietarios de los predios afectados, sean de régimen de pro-
piedad privada, ejidal o comunal, si no cuentan con la preparaciéon
académica suficiente, les resultara dificil entender cudl es y como se
debe realizar el procedimiento que la ley establece para la valoracion
de la superficie del predio afectado para la liberacién del derecho de
via, lo que genera incertidumbre respecto del pago por concepto de
indemnizacidn, por no tener la certeza de recibir lo justo conforme a
lo que la ley contempla, segtin sea el caso.

Es por ello que resulta relevante y trascendente la elaboracidn de
un documento (una guia) que aborde este tema de forma clara y sim-
plificada, que permita a cualquier lector comprender el procedimiento
que se debe de seguir para realizar la valoracion de bienes inmuebles
con motivo del pago de indemnizacién por expropiacion.

Diseio

Dentro de la vision de futuro, una propuesta metodoldgica susten-
tada en argumentos tedricos para desarrollar una valoracién de bienes
inmuebles de propiedad privada, ejidal y comunitaria, por expropia-
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cion por obras de infraestructura, permite ponderar la estructuracion
a partir de la realizacion de las valoraciones pertinentes.

La siguiente propuesta se conformo a través de un enfoque de
investigacidn de tipo cualitativo, descriptivo y documental; la cual,
inicié con la recopilacion de informacidn pertinente, lo que a su vez
permitid, poner en contexto la problemética de la valuacién de bienes
inmuebles para el pago de indemnizacién por expropiacién por obras
de infraestructura.

Se analiz6 cada caso de estudio planteado en el objetivo y se
definié el proceso metodoldgico pertinente que, de acuerdo con la
normativa aplicable, corresponde para la elaboracién de los trabajos
valuatorios.

Se utilizé un disefio de investigacién fenomenolégica, del cual
Hernéndez, Fernandez y Baptista (2014) comentan que “Su propoésito
principal es explorar, describir y comprender las experiencias de las
personas con respecto a un fenémeno y descubrir los elementos en
comun de tales vivencias” (p. 493).

Valoracion de bienes inmuebles propiedad privada

Antes de profundizar en el proceso metodolégico establecido para la
valoracion de bienes inmuebles de propiedad privada por expropia-
cién por obras de infraestructura, es indispensable tener en cuenta
algunas consideraciones que la Ley de Expropiacion (2012) contempla
para este fin. A continuacion, se presentan los articulos de esta ley que
resultan relevantes:

Articulo 10. Pérrafo 1.

El precio que se fijard como indemnizacién por el bien expropiado serd
equivalente al valor comercial que se fije sin que pueda ser inferior, en el caso
de bienes inmuebles, al valor fiscal que figure en las oficinas catastrales o recau-
dadoras (p. 4).

Esta disposicion de ley es sumamente relevante, no solo para los encargados
de realizar los avaltos correspondientes, sino ademds, para los afectados, pues
les permite tener un rango minimo que podrian recibir por el pago de indem-
nizacién por expropiacion de sus predios designados para la liberacién de los
derechos de via o cualquier otra causa de utilidad publica.

El Articulo 10. Parrafo 11.

Describe que el monto de la indemnizacién por la expropiacidn, la ocupa-
cién temporal o la limitacién de dominio se fijard por el Instituto de Adminis-

(98]



CAPITULO 4. NORMATIVIDAD PARA LA VALUACION DE BIENES INMUEBLES
PARA CASOS DE EXPROPIACION POR OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

tracién y Avaltios de Bienes Nacionales o Instituciones de crédito o corredores
publicos o profesionales con posgrado en valuacion, que se encuentren autori-
zados en los términos que indique el Reglamento (p. 4).

El parrafo segundo del articulo 10 de la Ley de Expropiacion (2012) esta-
blece que sea el INDAABIN el instituto encargado de determinar los montos de
indemnizacion, y que los profesionales encargados de realizar los avaltios cuen-
ten con posgrado en valuacién, ademds de estar autorizados por el reglamento
competente.

Articulo 10.- Parrafo 111.

La Secretaria de la Funcién Publica emitird las normas, procedimientos,
criterios y metodologias de cardcter técnico, conforme a los cuales se realizardn
los avaltdos, considerando la diversidad de bienes y derechos objeto de valuacién,
asf como sus posibles usos y demds caracteristicas particulares (p. 4).

De igual forma, el articulo 10 de la ley citada indica cudl es la depen-
dencia encargada de emitir las normas, los procedimientos, los crite-
rios y las metodologias de caracter técnico para la elaboracion de los
trabajos valuatorios correspondientes, los que seran abordados en el
presente trabajo.

Articulo 11.

Cuando se controvierta el monto de la indemnizacién a que se refiere el
articulo anterior, se hara la consignacién al juez que corresponda, quien fijara
a las partes el término de tres dias para que designen sus peritos, con apercibi-
miento de designarlos el juez en rebeldia, si aquéllos no lo hacen. También se les
prevendra designen de comun acuerdo un tercer perito para el caso de discordia,
y si no lo nombraren, serd designado por el juez (p. 5).

La Ley de Expropiacion (2012) contempla que el afectado puede apelar
el dictamen de valor emitido por el INDAABIN, en los términos de la
presente ley. Asi mismo, establece que los honorarios de los peritos
designados para el caso, sean cubiertos por las partes involucradas.

Articulo 17.

Contra la resolucion judicial que fije el monto de la indemnizacién, no
reunird ningtin recurso.

Una vez concluido el proceso judicial, el monto de indemnizacion que
se fije serd inapelable.
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Articulo 19.

Elimporte de la indemnizacién sera cubierto por el Estado, cuando la cosa
expropiada pase a su patrimonio (p. 5).

Cuando la cosa expropiada pase al patrimonio de persona distinta del
Estado, esa persona cubrird el importe de la indemnizacién (p. 5).

Es importante que las partes afectadas por la expropiacién tengan
conocimiento de a quién se le transmitira la propiedad, ya que sera
este quien cubra el importe de indemnizacién determinado por el
INDAABIN.

Articulo 20.

La indemnizacién deberd pagarse en moneda nacional a més tardar dentro
de los cuarenta y cinco dias hdbiles siguientes a la publicacién del decreto de
expropiacion, sin perjuicio de que se convenga su pago en especie (p. 5).

Cabe aclarar que este articulo especifica que el pago se realizara, a mas
tardar, en cuarenta y cinco dias habiles, después de la publicacion del
decreto, y no dias naturales o dias calendario. Se hace la aclaracién,
ya que esto puede causar confusién de los tiempos para el pago de las
indemnizaciones.

Valoracion de bienes inmuebles ejidales y comunales por
exproplacion

Para comprender el proceso metodoldgico establecido para la valora-
cién de bienes inmuebles ejidales y comunales por expropiacién por
obras de infraestructura, es indispensable conocer los lineamientos
que la Ley Agraria (2016) contempla para este propésito. A continua-
cidn, se presentan los articulos de esta ley referentes a la expropiacién
de bienes ejidales y comunales:

Articulo 93. Los bienes ejidales y/o comunales podran ser expropiados por
alguna o algunas de las siguientes causas de utilidad ptblica:

Fraccion viir. La construccion de puentes, carreteras, ferrocarriles, campos
de aterrizaje y demds obras que faciliten el transporte, asi como aquellas sujetas
ala Ley de Vias Generales de Comunicacién y lineas de conduccién de energia,
obras hidrdulicas, sus pasos de acceso y demds obras relacionadas (pp. 16-17).
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Al igual que los bienes inmuebles de régimen propiedad privada, los
bienes ejidales y comunales pueden ser expropiados, siempre y cuando
se justifique la causa de utilidad publica. Para efectos del presente
trabajo, se presentan Gnicamente las causas que nos competen, con-
tenidas en la fraccion viii del articulo 93 de la Ley Agraria (2016).

Articulo 94. La expropiacion deberd tramitarse ante la Secretaria de la Reforma
Agraria. Debiendo hacerse por decreto presidencial que determine la causa de
utilidad publica y los bienes por expropiar y mediante indemnizacién. El monto
de la indemnizacion serd determinado por la Comisién de AvaltGos de Bienes
Nacionales, atendiendo al valor comercial de los bienes expropiados; en el caso
de la fraccién v del Articulo anterior, para la fijacién del monto se atenderd a
la cantidad que se cobrara por la regularizacion. El decreto deberd publicarse
en el Diario Oficial de la Federacién y se notificard la expropiacién al nicleo de
poblacién (p. 17).

Cabe resaltar tres aspectos muy importantes que el articulo 94 dic-
tamina. El primer aspecto es que establece que debera hacerse por
decreto presidencial la causa de utilidad publica, que debera sefialar
los bienes a expropiar mediante indemnizacién. El segundo aspecto
se refiere a la Comision de Avaltos de Bienes Nacionales como la res-
ponsable de determinar el monto de indemnizacion. El tercer aspecto
menciona que el monto de indemnizacion atendera al valor comercial
de los bienes expropiados.

Articulo 95. Queda prohibido autorizar la ocupacién previa de tierras aduciendo
que, respecto de las mismas, se tramita expediente de expropiacion, a menos que
los ejidatarios afectados o la asamblea, si se trata de tierras comunes, aprueben
dicha ocupacién (p. 17).

Si bien es cierto que es ilegal la ocupacidn previa de tierra sin antes
haberse realizado los pagos por concepto de indemnizacion, la ocu-
pacidn se puede efectuar siempre y cuando los afectados, mediante
asamblea, lo aprueben.

Resultados

Dentro de la investigacion documental realizada se determinaron las
especificaciones de la siguiente metodologia:
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Metodologia para estimar el monto de la indemnizacidn por
expropiacion de bienes

a. Inmuebles propiedad privada
En cuanto a la metodologia de los servicios valuatorios regulados
por el Instituto de Administracién y Avaltios de Bienes Nacionales
(INDAABIN) para dictaminar el monto de indemnizacién de los
activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecua-
rios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal)
y negocios (2017):

Este documento tiene su dmbito de aplicacidn en los casos en que se requiera
contar con servicios valuatorios de bienes inmuebles, muebles (maquinaria
y equipo o propiedad personal) o negocios que se pretendan indemnizar por
expropiacion, ocupacién temporal, limitacién de derechos de uso por servidum-
bres u otros actos de gobierno (p. 2).

La metodologia de los servicios valuatorios, regulados por el Instituto
de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales para estimar el
rango de valores (avaltio maestro) de los bienes inmuebles (2017),

Es una herramienta de trabajo obligatoria para el INDAABIN a través de los peri-
tos del Padrén Nacional de Peritos Valuadores del Instituto, estableciendo los
lineamientos a seguir para la realizacion de servicios valuatorios regulados por
el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales (p. 2).

La presente metodologia tiene por objeto unificar los conceptos y técnicas
que se utilizan para estimar rangos de valores (avaltios maestros); esta metodo-
logia es una herramienta de trabajo que sirve de guia y apoyo a los valuadores
de bienes nacionales estableciendo los lineamientos a seguir para la practica
valuatoria de dichos bienes (p. 2).

De acuerdo con Goémez (2011), el avaltio maestro es la herramienta
que utiliza el INDAABIN para determinar los precios maximos y mini-
mos de bienes raices donde se proyectan obras de infraestructura. Por
lo anterior, podemos decir que esta metodologia es la que se utiliza
para realizar las valuaciones de bienes inmuebles por expropiacion
por obras de infraestructura.
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Esta metodologia podrd utilizarse Gnicamente a nivel de consultorfa para la
estimacion de rango de valores maximos y minimos de terrenos, para llevar a
cabo las correspondientes negociaciones (INDAABIN, 2017, p. 3).

Paso 1. Identificacién del Problema
Para poder identificar el problema, el promovente deberd entregar al valua-
dor de bienes nacionales, la solicitud de servicio valuatorio y la documen-
tacion e informacion procedente o solicitada, como copias y documentos
en archivo fisico o electrénico para realizar el servicio valuatorio, como a
continuacién se ejemplifican de manera enunciativa mas no limitativa:

Activo (Inmuebles)

a. Plano de ubicacién del inmueble a valuar.

b.  Plano topogrifico del terreno con superficie, medidas y colindancias de la

poligonal envolvente.

Escrituras y/o titulo de propiedad (en su caso).

Usuarios del servicio valuatorio.

Los derechos del inmueble ligados al uso del servicio valuatorio.

Constancia de uso(s) del suelo (pp. 3-4).

Paso 2. Determinacion 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 valuador de bienes nacionales deberd determinar el
alcance que sea suficiente para producir un servicio valuatorio con resulta-
dos certeros y creibles (p. 4).

Paso 3. Recoleccion de Informacion y Descripcion del Activo
La recoleccion de informacién que el valuador de bienes nacionales obten-
dré se divide en dos: informacién general e informacién especifica (p. 5).

Paso 4. Andlisis de la Informacion
A través del andlisis de la informacion para la estimacion de los rangos de
valores, se establece un rango conformado por un valor minimo y un valor
mdaximo, para cada tramo de terreno similar, dependiendo de las caracte-
risticas particulares del mismo (p. 5).

Paso 5. Opinién de Valor del Terreno (solo para inmuebles)

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

1. Considerando al terreno como vacio, mediante la investigacién directa del
mercado de terrenos en venta

2. Por el procedimiento de desagregacion

Con base en el procedimiento de capitalizacion de renta del terreno

4. Cuando la informacién de mercado es insuficiente, se hace necesaria la
utilizacién del método residual dindmico (enfoque de ingresos) (pp. 5-6).

Paso 6. Aplicacion de los Enfoques de Valuacién
Las directrices bésicas a considerar para calcular cada uno de los indicado-
res de valor son las siguientes.

Enfoque de mercado: El enfoque comparativo de mercado es un indicador
de valor que se obtiene a partir del anlisis del precio de otros activos simi-
lares al activo en estudio.

me Ao

@
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Enfoque de ingresos: No aplica.
Enfoque de costos: No aplica (p. 6).

Paso 7. Conciliacién de Valores y Opinién Final de Valor

El rango de valores de los activos para el caso de terrenos, se obtiene a partir
del resultado del enfoque valuatorio: de mercado.
En el caso especifico de esta metodologia, el rango de valores conclusivo
se obtendrd tomando en consideracién aquellos factores o condiciones
particulares que influyan en su estimacion, que para el caso de terrenos,
unicamente aplica el enfoque comparativo de mercado (pp. 6-7).

Paso 8. Dictamen Valuatorio
El contenido del dictamen valuatorio del servicio valuatorio debe ser con-
sistente con el uso del servicio valuatorio (a nivel de consultoria), y como
minimo debera contener lo siguiente:

a.  Especificar laidentidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre
o tipo;

b.  Resumir la informacién de manera suficiente para identificar los activos
incluidos en el servicio valuatorio, asi como las caracteristicas fisicas, lega-
les y econdmicas de los activos que sean relevantes para el servicio valua-
torio;

c.  Especificar los derechos sobre los activos valuados;

d.  Especificar el usoy el propdsito del servicio valuatorio e indicar los términos
en que se expresara dicho uso y propdsito;

e. Indicar la fecha efectiva del valor y la fecha del dictamen valuatorio del
servicio valuatorio;

f. Resumir todo el trabajo realizado para desarrollar el servicio valuatorio;

g.  Resumir lainformacién analizada del método de enfoque de mercado y téc-
nicas de valuacién empleadas, y el razonamiento que respalda los anélisis,
opiniones y conclusiones;

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

i.  Elvaluador de bienes nacionales debera verificar la exactitud de los datos
que le proporcione el promovente;

j. Demanera clara y visible, indicar todos los supuestos extraordinarios y las
condiciones hipotéticas; asi como indicar que su uso podria haber afectado
los resultados del servicio valuatorio, e

k. Incluir una certificacién firmada segun lo sefialado en los estdndares inter-
nacionales de valuacién, 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 llevardn a cabo los servicios valuatorios regulados
por el Instituto de Administracién y Avaltios de Bienes Nacionales (p. 16).

Debido a que este método es de caracter informativo, emplea solo el
enfoque de mercado para el calculo del valor para el pago de indem-
nizaciones por expropiacion, que sirve de base para negociar con las
partes afectadas el monto final de indemnizacién.
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b. Inmuebles propiedad, ejidales y comunales

Referente a la valuacién de terrenos ejidales y comunales para el
pago de indemnizacién por expropiacion, la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico, a través de Instituto de Administracién y Avaltios
de Bienes Nacionales, emitio la siguiente metodologia:
Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar el
monto de la indemnizacién por expropiacion de terrenos urbanos
ejidales, comunales, de propiedad federal y otros, para la regula-
rizacion de la tenencia de la tierra (2017).

Esta metodologia podrd utilizarse cuando el uso del servicio valuatorio corres-
ponda a los siguientes actos juridicos: Indemnizaciéon y Atencidn a diligencias
judiciales, que requieran estimar el monto de indemnizacién con base a valores
minimos sociales, mismos que servirdn para regularizar la tenencia de la tierra
(INDAABIN, 2017, p. 4).

La presente metodologia establece una guia de ocho pasos que cum-
plen con estandares internacionales de valuacion, mediante los cuales
fija las directrices para estimar el monto de indemnizacién por expro-
piacion de terrenos ejidales y comunales. Estos son los pasos:

Paso 1. Identificacion del Problema

Para poder identificar el problema, el promovente debera entregar al INDA-

ABIN la documentacién requerida a través del sistema de avaldos, como a

continuacion se ejemplifican de manera enunciativa mds no limitativa:

Ubicacion fisica del inmueble a valuar.

Plano general manzanero.

Usuarios del servicio valuatorio.

Los derechos del inmueble ligados al uso del servicio valuatorio.

Titulo de propiedad o certificado parcelario (pp. 4-5).

Paso 2. Determinacién 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 perito valuador de bienes nacionales debera deter-
minar el alcance que sea suficiente para producir un servicio valuatorio con
resultados certeros y creibles (p. 5).

Paso 3. Recoleccién de Informacion y Descripcion del Bien
La recoleccién de informacién que el perito valuador de bienes nacionales
obtendrd se divide en dos: informacién general e informacidn especifica (p. 6).
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Paso 4. Andlisis de la Informacién

a. Andlisis del mercado.

- Estudios de demanda

- Estudios de oferta

- Estudios de mercado

Paso 5. Opinién de Valor del Terreno
El valor del terreno (solo inmuebles) se puede obtener por alguno de los
siguientes cinco procedimientos:

a. Considerando al terreno sin mejoras, mediante la investigacion directa del
mercado de terrenos en venta, ya sean ofertas o cierres y aplicando factores
de homologacion.

b. Por el procedimiento de desagregacion, que parte de la investigacion de
mercado de inmuebles similares en venta, a los cuales se les aplica un
método residual estdtico y se obtiene el valor del terreno.

c.  Conbase en el procedimiento de capitalizacién de renta del terreno, la renta
de terreno es una cantidad conocida y el ingreso puede ser capitalizado en
el valor del terreno.

d. Conbase en el procedimiento de capitalizacién de renta del terreno, cuando
la renta de terreno con construccién es una cantidad conocida, se debe
extraer el ingreso exclusivamente del terreno y este puede ser capitalizado
en el valor del terreno.

e.  Cuando la informacion de mercado es insuficiente, errdtica, o heterogénea,
o las caracteristicas del inmueble no permiten afirmar con certeza que el
valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado es realmente el més
representativo, se hace necesaria la utilizacion del método residual dindmico
(enfoque de ingresos), basado en el mayor y mejor uso del inmueble (p. 6).
Paso 6. Aplicacion de los Enfoques de Valuacién
Enfoque de Ingresos: Este enfoque, es el método para estimar el valor que
considera los ingresos y egresos relativos al bien que se esta valuando, y se
estima el valor mediante el proceso de flujos descontados o de una capita-
lizacién directa.

Enfoque de mercado.
Enfoque de costos (pp. 6-8).

Paso 7. Conciliacién de Valores y Opinién Final de Valor
El monto de la indemnizacion por expropiacion de terrenos ejidales, comu-
nales, de propiedad federal y otros, para la regularizacion de la tenencia de la
tierra se obtiene a partir de la conciliacién 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 conciliacién es un andlisis de confiabilidad y de certeza de los enfoques
valuatorios aplicados de acuerdo con la cantidad y calidad de la informacién
recopilada (pp. 9-14).
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Paso 8. Dictamen Valuatorio
El contenido del dictamen valuatorio debe ser consistente con el uso del
mismo, y como minimo debera contener lo siguiente:

a. Especificar laidentidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre
o tipo;

b. Identificar las caracteristicas de los bienes que son relevantes para su tipo
y para la definicién del valor;

c.  Suubicacién y sus atributos fisicos, legales y econdmicos;
Los derechos del bien a ser valuado;

e.  Cualquier propiedad personal, accesorios comerciales, partidas intangibles
que no son bienes inmuebles pero que estdn incluidas en la valuacion;

f.  Cualquier servidumbre, restriccién, gravamen, préstamos, reserva legal,
convenios, contratos, declaraciones, cualquier reglamentacién especifica
u otros ordenamientos de naturaleza similar;

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

h. Mencionar si el bien en cuestion es valuado parcialmente en sus derechos,
estd segmentado fisicamente o posesion parcial;

i.  Elperito valuador de bienes nacionales debera verificar la exactitud de los
datos que le proporcione el Promovente;

j. Demanera clara y visible, indicar todos los supuestos extraordinarios y las
condiciones hipotéticas; asi como indicar que su uso podria haber afectado
los resultados del servicio valuatorio; e

k. Incluir una certificacién firmada segin lo senalado en los estandares inter-
nacionales de valuacién, de acuerdo al formato que corresponda con base
en la Norma Trigésimo quinta del Acuerdo por el que se establecen las
Normas conforme a las cuales se llevardn a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales
(INDAABIN, 201 7, p. 10).

Discusion

Es por ello que resulta relevante y trascendente la elaboracion de un
documento (una guia) que aborde este tema de forma clara y simpli-
ficada, que permita a cualquier lector comprender el procedimiento
que se debe de seguir para realizar la valoracion de bienes inmuebles
con motivo del pago de indemnizacién por expropiacion.

Como producto de la investigacidn descriptiva realizada, se pre-
senta el siguiente documento:
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Gula estimativa del monto de la indemnizacion por expropiacion de
bienes inmuebles privados, ejidales y comunales por obras
de infraestructura

El derecho a la propiedad privada esta protegido por la Constitucion
Politica de los Estado Unidos Mexicanos (2017). En el Articulo 27, en
el parrafo primero, se establece que, a efectos del beneficio social, y
unicamente por causas de utilidad ptblica, se podra realizar la expro-
piacion, y mediante el pago de indemnizacion.

Todas las leyes que de la Constitucién emanan en materia de
expropiacion, reconocen que la tinica causa por la que se puede pro-
ceder con esta accidn es la utilidad publica, y que serd por decreto
presidencial, ya sea de régimen de propiedad privada, ejidal o comu-
nal. La expropiacién puede ser promovida por entidades federativas,
municipios, instituciones o secretarias, pero estas siempre deberan
presentar ante el Ejecutivo Federal el fundamento por el cual solicitan
tal accién.

Esta guia presenta, de forma breve y clara, el procedimiento
correcto que, conforme a derecho, corresponde para la valoracién
de bienes inmuebles por expropiacidn por obras de infraestructura,
especificamente, en lo que respecta a la liberacion del derecho de via,
aplicable a bienes inmuebles de régimen de propiedad privada, ejidal
y comunal.

Con el objetivo de brindar certeza y claridad en los procedimientos
utilizados para el pago de las indemnizaciones por concepto de expro-
piacidn, a continuacion se presenta el fundamento juridico aplicable
al procedimiento que deriva en la obtencién de los rangos de valor
para el pago de las indemnizaciones correspondientes. Para efectos
de determinar los montos de indemnizacién por concepto de expro-
piacion, el articulo 10, parrafo 111, de la Ley de Expropiacion (2012),
establecié que es la Secretaria de la Funciéon Puiblica la responsable de
emitir las normas, los procedimientos, los criterios y las metodologias
de caracter técnico, conforme a los cuales se realizardn los avaltios. De
igual forma, la Ley General de Bienes Nacionales (2015), en su arti-
culo 142, establece la facultad de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico para emitir las normas, los procedimientos, los criterios y las
metodologias de cardcter técnico, conforme a los cuales se llevaran a
cabo los servicios valuatorios.
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Una vez dicho esto, lo siguiente que debe quedar claro, conforme a
lo que establece la ley, es quién aplicard lo estipulado para llevar a cabo
los servicios valuatorios. Para tal efecto, a continuacion se expresa el
fundamento legal correspondiente:

En el parrafo segundo del articulo 10 de la Ley de Expropiacion
(2012) se establece que el Instituto de Administracion y Avaltos de
Bienes Nacionales (INDAABIN) es el encargado de determinar los
montos de indemnizacién. En este documento se determina que los
profesionales encargados de realizar los avaltios deben tener posgrado
en valuacién y estar autorizados por el reglamento del INDAABIN.

Una vez analizado e interpretado el marco normativo aplicable,
es momento de presentar las normativas vigentes que inciden direc-
tamente en el dictamen valoral de un bien inmueble para el pago de
una indemnizacion por expropiacién por obras de infraestructura:
a. Leyde Expropiacion (2012): aplicable a bienes inmuebles de régi-

men de propiedad privada.

b. Ley Agraria (2016): aplicable a bienes inmuebles de régimen ejidal

y comunal.

El siguiente paso es dejar en claro qué metodologias y procedimien-

tos de cardcter técnico, para la valoracién de bienes inmuebles por

expropiacion por obras de infraestructura, son aplicables a cada caso
en particular.

Las metodologias y los procedimientos para la valoracion de bie-
nes inmuebles de propiedad privada son:

a. Procedimiento técnico PT-UIM para la elaboracion de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el monto de indemnizacién
de unidades inmuebles mayores que sean parcialmente expropia-
das (2009).

b. Procedimiento técnico PT-TR para la elaboracién de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial y/o el valor
de realizacidn ordenada de terrenos rurales de uso agropecuario
(2009).

c. Procedimiento técnico PT-OTS para la elaboracién de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial que sirva
para establecer el monto de indemnizacién por terrenos que se
destinardn a derechos de via, mediante la ocupacién temporal
(superficial) o constitucion de servidumbres (2009).
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d.

Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracién y Avaltios de Bienes Nacionales para dictami-
nar el monto de indemnizacién de los activos: bienes inmuebles
(urbanos, en transicién y agropecuarios), bienes muebles (maqui-
naria y equipo o propiedad personal) y negocios (2017).

Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar el
rango de valores (avaliio maestro) de los bienes inmuebles (2017).

La metodologia aplicable para la valoracion de bienes inmuebles eji-
dales y comunales por expropiacion es:

a.

Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales para estimar el
monto de la indemnizaciéon por expropiacion de terrenos urbanos
ejidales, comunales, de propiedad federal y otros, para la regula-
rizacion de la tenencia de la tierra (2017).

Atendiendo a lo planteado en el desarrollo del trabajo, se describen

las metodologias y los procedimientos de caracter técnico, aplica-

bles para la elaboracién de los trabajos valuatorios que permitan
determinar los montos de indemnizacién por expropiacion para
la liberacién de los derechos de via:

Para el caso de bienes inmuebles de régimen de propiedad privada:

1. Procedimiento técnico PT-OTs para la elaboracién de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial que
sirva para establecer el monto de indemnizacién por terrenos
que se destinardn a derechos de via, mediante la ocupacién
temporal (superficial) o constitucion de servidumbres (2009).

2. Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Ins-
tituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales para
estimar el rango de valores (avalio maestro) de los bienes
inmuebles (2017).

Para el caso de bienes inmuebles de régimen ejidal y comunal, se

expone el siguiente procedimiento:

1. Procedimiento técnico PT-OTS para la elaboracion de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial que
sirva para establecer el monto de indemnizacién por terrenos
que se destinardn a derechos de via, mediante la ocupacién
temporal (superficial) o constitucion de servidumbres (2009).
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Como se puede observar, este procedimiento técnico es aplicable para
el pago de la indemnizacion por la liberacion del derecho de via de
terrenos tanto de propiedad privada como ejidales y comunales.

Estas metodologias y procedimientos son los instrumentos
mediante los cuales el Instituto de Administracién y Avaltios de Bienes
Nacionales lleva cabo los trabajos valuatorios de bienes nacionales y
para el pago de indemnizacién por concepto de expropiacion.

Las distintas metodologias y procedimientos del Instituto de
Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales, para la elaboracién
de trabajos valuatorio, tienen basicamente la misma estructura y se
basan en conceptos casi siempre aceptados para valuar los distintos
tipos de bienes inmuebles. La metodologia para estimar el valor de
los bienes que se valoran se basa en los enfoques de mercado, ingresos
y costos. Se valora el bien desde cada enfoque y con los métodos de
valuacion de cada uno para ponderar cada resultado de valor obtenido
y emitir el valor final.

Lo que brinda la certeza del valor final obtenido de los trabajos
valuatorios realizados por el INDAABIN es la metodologia de inves-
tigacion cientifica aplicada en cada dictamen de valor, que utiliza
conceptos, técnicas, principios basicos y enfoques establecidos en el
campo de la valuacion de bienes, estructura el informe de valuacion
de tal forma que queden evidentes las caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas que dan o restan valor al bien estudiado, y la efectividad
del procedimiento.

Conclusiones

El presente trabajo aporta una propuesta de guia, en la cual, de forma
breve y clara, se desarrolla el procedimiento correcto que, conforme
a derecho, corresponde para la valoracion de bienes inmuebles por
expropiacion por obras de infraestructura, especificamente en lo que
respecta a la liberacion del derecho de via, aplicable a bienes inmue-
bles de régimen de propiedad privada, ejidal y comunal, que garantice
la justa indemnizacidn a sus propietarios.
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Se recomienda que para el uso adecuado de esta guia sea identifi-
cado y puesto en contexto el régimen de propiedad de los inmuebles
afectados por la expropiacién para la construcciéon de obras de infraes-
tructura, con el objetivo de establecer los lineamientos y procesos
metodolégicos de valuacion aplicables, segtin sea el caso.

Se sugiere que la guia sea difundida y publicada de manera expli-
cita para que el ptblico tenga acceso a un documento que, de manera
breve y sintetizada, expone lo que la ley, en materia de expropiacion,
contempla para la valuacion de bienes inmuebles sujetos al pago de
indemnizacidn.
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Introduccion

Hoy en dia, los bienes inmuebles de caracter patrimonial, de propie-
dad estatal o privada, sin finalidad de lucro, atraviesan por la necesi-

dad de ser valuados, sin embargo, no existe una metodologia clara y

precisa para estimar su valor de manera real, constituyendo asi, una
problematica, en casos, por ejemplo, cuando se requiere presentar al
gobierno un dictamen para reposicién o para casos de aseguramiento
por compaiiias privadas.
Desde una concepcion amplia: el término siniestro hacer referen-

cia a eventos de caracter natural, como son: sismos y huracanes; hasta
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los de caricter fisico o quimico producidos por la mano del hombre,
entre otros, incendios, vandalismo y cualquier tipo de terrorismo.
Ante esta realidad, en este capitulo se plantea una metodologia para la
valoracion inmobiliaria de edificios educativos de propiedad publica
que hayan sufrido algun tipo de siniestro, pero que su objetivo sea una
reposicion total o parcial del inmueble para que mantenga su uso. La
propuesta se plantea a través del estudio de caso: cBTIS No. 262.

La necesidad de establecer una metodologia de este tipo de bienes
nace de los recientes acontecimientos sismoldgicos de la Ciudad de
Meéxico, el 19 de septiembre de 2017. Después de los derrumbes de
casas y edificios sucedidos de toda indole, las autoridades se vieron en
la necesidad de dar respuesta al apoyo de la poblaciéon para la recons-
truccién de lo afectado.

Para tal efecto se formaron grupos denominados Comisiones Téc-
nicas Emergentes, que dieron, en un plazo de 36 horas, los valores
actualizados para los pagos a los afectados por los sismos.

Lo anterior requirié de la presencia de especialistas en diferen-
tes dreas, usos y destinos, como: habitacional en todas su densidades
y tipologias (condominal, horizontal, vertical, densidad 1, 2, 3 y 4),
edificios de servicios con uso o destino (escolares, gubernamenta-
les, comercial) y dreas generales (calles, parques, jardines). El anéli-
sis valuatorio se fundament6 en la Tabla de valores de la Ciudad de
México Distrito Federal 2016 y 2017, y en normatividad gubernamen-
tal como INDAABIN, lo que permitié el establecimiento de valores por
m? para reposicidn reconstructiva.

Como referencia en materia de educacidn, el doctor Rodolfo Tui-
ran, subsecretario de educacion media superior, en reunién nacional
de directores del nivel medio superior en el 2015 —material digital
obtenido por el jefe de planeacion del plantel—, sefala lo siguiente:

Durante muchos afnos se construyeron a lo largo del territorio nacional, planteles
tanto en las zonas urbanas como en las rurales, los predios donde se edificaron,
fueron donados; sin embargo, no todos se regularizaron con escrituras ni mucho
menos se inscribian en el registro ptblico de la propiedad, como las escuelas
rurales, las cuales se construyeron, en donaciones hechas por pequefios pro-
pietarios, ejidos y terrenos comunales, de tal forma que los planteles operan en
terrenos irregulares (Tuirén, 2015).
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Ante esta situacidn, las inversiones del gobierno federal para mante-
nimiento y ampliacidn de las instalaciones se vieron afectadas, por no
contar con las escrituras ni los registros correspondientes ante las ofi-
cinas del Registro Publico de la Propiedad, y ademads, porque muchos
de los propietarios de los predios donde se construyeron inmuebles
escolares fueron reclamados como caudal hereditario y entregados a
los herederos por sentencias judiciales.

Otra de las circunstancias que obliga a las autoridades de los plan-
teles oficiales es la disposicion de que “para invertir en un plantel,
debe ser un plantel con predios regularizados”; esto implica, entre
otras cosas, que se debe de contar con las escrituras de donacién a
la Secretaria de Educacién Publica (SEP) y los seguros de cobertura
contra siniestros de las instalaciones de los planteles educativos.

Sumado a ello, los distintos siniestros que han ocurrido en la
republica mexicana son un detonante para que el gobierno realice
inventarios de los bienes y dictimenes estructurales para ejecutar
mantenimiento o nuevas inversiones. Este factor rebasoé la capacidad
del gobierno en la aplicacion de recursos, de tal forma que muchos
de los planteles educativos tienen rezago en su mantenimiento y no
han tenido obra nueva, pero otros no han tenido la visita de los peri-
tos oficiales o de las dependencias escolares para la revision de sus
estructuras.

Con estos antecedentes, el gobierno federal tomd la iniciativa de
regularizar los bienes de la nacién mediante el programa de la Sep,
en este caso, de Regularizacién predios (aun vigente), para el cual se
requiere un avaltio.

Esta situacion dio origen a la realizacién del avaltio del objeto de
estudio, que, si bien no es con el propdsito de venta, silo es para aplicar
seguros de cobertura en cuanto a la infraestructura fisica, y de esta
forma, por normatividad propia, sea una institucién con documen-
tos regularizados, en la que se pueda brindar el servicio educativo al
sector estudiantil del nivel medio superior sin la incertidumbre de
padecer algun tipo de siniestro que inhabilite su funcién y no permita
su posterior restablecimiento.
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Hipotesis

Actualmente se reconocen tres metodologias basicas en la valuacion
de bienes: método de mercado, método de costos y método de ingre-
sos. Estas formas de valuar inmuebles se encuentran muy bien docu-
mentadas y fundamentadas en diferentes literaturas; sin embargo, para
nuestro caso de estudio manifiestan cierto grado de deficiencias en
diferentes niveles:

+ Método de mercado: al aplicar este enfoque nos encontramos con
la problemadtica de no contar con valores de referencia en cuanto
a su naturaleza de venta. Se puede llegar a la biisqueda de una
homologacién de edificios del mismo uso (educativo), pero existe
la diferencia de lucro. Nuestro objetivo son edificios con un des-
tino, no con un uso comercial que presta un servicio.

+ Meétodo de costos: la aplicacidn de este enfoque permitira tener
una idea del valor de reposicién de las obras edificatorias, pues nos
acerca al valor real actualizado; sin embargo, no permite analizar
factores intangibles relacionados con el destino del edificio. Es un
método muy objetivo, totalmente cuantitativo.

+ Meétodo de ingresos por rentas: este enfoque permitird analizar los
costes que se generardn en caso de necesitar la renta de un inmue-
ble alterno durante la reparacién de danos del objeto de estudio,
en caso de algtn siniestro, ya que los resultados que arroja no se
consideran factibles como un valor final, porque la naturaleza del
objeto de estudio no permite su lucro.

Sobre la base de lo anterior se genera la hipétesis: se considera factible
la utilizaciéon de una metodologia conjunta, que utilice el método de
INDAABIN, con un andlisis por reposicién de costos, incluyendo los
gastos por rentas e ingresos que el propio edificio genera, asi como
la revision del mercado actual, para poder establecer un valor que
permita un acercamiento a la realidad del inmueble y una negociacién
viable con las aseguradoras de bienes de origen nacional.

Objeto de estudio

La sigla cBT1s son las iniciales del Centro de Bachillerato Tecnolégico
Industrial y de Servicios. Se trata de una institucién dependiente de
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la Direccién General de Educacién Tecnoldgica Industrial (DGETI),
institucién educativa de nivel medio superior, en las dreas industrial
y de servicios. Es un 6rgano centralizado adscrito a la Subsecretaria
de Educacién Media Superior (SEMS), de la Secretaria de Educacién
Publica (SEp).

El cBTIS ofrece una educacién bivalente, en el sentido de que los
alumnos cursan el bachillerato a la vez que una carrera técnica, lo que
les permite, al terminar sus estudios, una mas facil incorporacion al
mercado laboral, pues disponen de un titulo de técnico; asimismo,
pueden continuar en alguna institucién educativa de nivel superior.
Los alumnos cuentan con periodos de asesorias, de autoestudio y de
formacion intensiva.

El cBTIS 262 Lic. Primo de Verdad y Ramos se encuentra ubicado
en la calle Dalia nimero 45, del fraccionamiento Bugambilias, en el
municipio de Lagos de Moreno, Jalisco. Se localiza en la parte poniente
de la ciudad, en lo alto de un lomerio.

Imagen 1
Vista cBTIS No. 262

Fuente: Propia.
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Imagen 2

Vista ingreso principal cBTIs No. 262

Imagen 3
Moédulos de aulas cBTIS No. 262

Fuente: Propia.

Descripcion del plantel educativo
El objeto de estudio (cBT1s No. 262) cuenta con una extension superfi-

cial constituida por dos predios, los cuales han sido denominados pre-
dio 1y predio 2. En el predio 1 se encuentra instalada toda la infraes-
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tructura necesaria para la correcta ejecucion de los servicios de todo

el plantel educativo. El drea tiene una extension superficial de 8,760

m?, con colindancias a tres calles, lo que facilita la operatividad. Este

predio se encuentra delimitado con sus colindancias por una barda

perimetral, que en la parte sur, oriente y poniente, es a muro cerrado,

y en la parte norte, es a muro con reja. En el interior tiene dos edificios,

denominados edificio C y edificio D, con dos niveles construidos a

base de métodos tradicionales que se describen a continuacién:

+ Zapatas aisladas de concreto de 40 cm x 40 cm, con castillos de
varilla corrugada de % de pulgada, de 1 pulgada y 3 pulgadas, dalas
de concreto con varilla corrugada, columnas de concreto de 40 cm
x40 cm, con muros de concreto con varilla de 3/8 tejida y relleno
de muros de ladrillo esmaltado, marcos en ventanas a base de
aluminio, puertas de tambor.

+ Los pisos son a base de firme de mezcla, con grava y ceramica. La
cerrajeria es de chapa giratoria.

+ Los terminados son de enjarres y aplanados de mezcla floteada;
pintura vinilica de calidad econémica.

+ Presenta cubiertas a dos aguas. En ambos edificios se tienen las
siguientes dimensiones: 36 m de largo por 12 m de ancho, inclu-
yendo pasillo y volados, una superficie techada de 1,728 m?, con
una separacion entre los edificios de 10 m y con conexién entre
ellos de pasillos de concreto y areas verdes.

Edificio C:
Tabla1
Tabla descriptiva del edificio C
Planta baja Planta alta
Aulas de 3 1 Aulas de 2 5
Laboratorio de ciencia 1 Cubo de escaleras 1

Médulo de sanitarios 1

Bodega 1

Escaleras 1

Total de superficie techada 864 m?

Fuente: Propia.
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Edificio D:
Tabla 2
Tabla descriptiva del edificio D
Planta baja Planta alta
Aulas de 2 2 Aulas de 2

Laboratorio de cémputo 1

-
Area de descanso

Intendencia 1 Taller de dibujo
Escaleras 1 Cubo de escaleras
Total de superficie techada 864 m?
Fuente: Propia.

Tabla 3

Tabla descriptiva de las dreas interiores

Patio civico Cancha de usos multiples
36m*14m 432 m? 40m *29m Nn60 m?
25m *15m 375 m?
Total 807 m? 160 m?
1967 m*
Fuente: Propia.
Tabla 4
Titulo: Tabla descriptiva de las obras exteriores
Banqueta sobre la calle Dalia 55 m *1m 55 m?
Estacionamiento 52 m * 4 m 208 m?
Acceso principal sobre la calle Dalia 9 m?

Fuente: Propia.

Sobre la base de la informacidn que se tiene del objeto de estudio
(cBTIS No. 262), més los datos estadisticos, de mercado, financieros,
entre otros, es factible la realizacion de una tabla que nos permita, de
forma mas precisa y fehaciente, organizar todo para poder comenzar
con la realizacion de un informe de avalud, que posteriormente nos

ayudara a la seleccion de la metodologia.
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Tablas

Tabla de antecedentes del cBT1S No. 262

Antecedentes CBTIS 262

Tipo de documento

Avallo

Solicitante

Secretarfa de Educacion Publica. Representante legal: Lic.
Luis Enrique Medina Morones

Bien a valuar

Plantel educativo, CBTIS 262

Folio

AC/475/2016

Fecha del avaltio

10 de septiembre de 2016

Régimen de propiedad

Comodato con el H. Ayuntamiento de Lagos de Moreno,
Jalisco

Cuenta predial

No aplica

Ubicacién del inmueble

Dalia No. 45, Fraccionamiento Bugambilias, Lagos de
Moreno, Jalisco

Régimen de propiedad

Publica. Destino Plantel educativo del nivel medio superior

Objetivo de la valuacion

Determinar el valor real del inmueble

1. Caracteristicas urbanas

Clasificacién de la zona

Habitacional, con pequefios comercios y servicios

Construccién dominante

Casas unifamiliares de uno y dos niveles

Indice de saturacién

75%

Densidad de poblacién

65%

Contaminacién ambiental

La producida por motor de autos

Nivel socioecondmico

De medio a marginado

Uso del suelo

Mixto habitacional — potrero cerril

Vias de acceso

Por la calle Dalia

Servicios publicos

Completos de un nivel medio: agua potable con
abastecimiento de tomas domiciliarias, alcantarillado de
aguas negras, red eléctrica, servicio telefénico, servicio de
Internet, recoleccion de basura, transporte urbano, vigilancia
municipal

Equipamiento urbano

Calle de acceso de concreto hidraulico con piedra ahogada
y tramos de asfalto, escuelas de preescolar, primaria,
secundaria, centro de salud e iglesia. Banquetas en el 4rea
del plantel de 1.0 m de ancho, 4reas verdes en menor escala

1. Caracteristicas del terreno

Tramo de calles y orientacion

El predio se encuentra sobre la calle Dalia con laterales

Orquidea y Alhelf
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Medidas y colindancias

Predio 1

Norte: 103.0 m +29.0 m con la calle Dalia

Sur: 93.0 m + 270 m con vecino del fraccionamiento
Oriente: 93.0 m con la calle Orquidea

Poniente: 65.0 m con la calle Alheli +16.0 m con vecinos del
fraccionamiento

Superficie: 8,340.00 m?

Predio 2

Norte: 50.0 m con donacién estatal

Sur: 4.0 m + 9.0 m con vecinos del fraccionamiento
Oriente: 117.43 m con la calle Alheli

Poniente: 18.44 m con ejido Lagos

Superficie: 873777 m?

Superficie total: 17,077.77 m?

Ubicacién del inmueble

Calle Dalia No. 45, fraccionamiento Bugambilias, Lagos de
Moreno, Jalisco

Régimen de propiedad

Publica: uso de escuela del nivel medio superior

Numero de cuenta predial

No aplica

Configuracién

El predio es un poligono que abarca toda una manzana del
fraccionamiento

Topograffa

El terreno presenta un alto desnivel dado que es zona cerril

Servidumbres y/o
restricciones

Las aplicables a las normas de la zona urbana

1v. Descripcion general del inmueble sujeto de la valuacién

Uso actual del inmueble

Plantel educativo del nivel medio superior

Superficie de construccion

1- Edificios: 1,728 m?

2.- Patios y canchas: 19670 m?
3.- Banquetas: 55.0 m?

4.- Barda Perimetral: 426 m
5.- Aljibe: 24 m?

Tipos de construccién

Variado: edificios de concreto

Canchas de concreto

Barda perimetral mixta: cerrada de ladrillo al Oriente,
Poniente y Sur

Al norte, barda mixta de ladrillo y reja

Clasificacién de la
construccion

Semimoderna. Buena. sMB

Edad de la construccién

20 afios

Calidad del Proyecto

Bueno. Fue construido para los fines que se usa

Unidades rentables

Una
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V. Elementos de la construccién

\al

Cimientos

Excavacién de tierra chaute, hasta las piedras del piso del
cerro, para sentar bases de concreto con piedra braza y
bola de cerro, nivelacién de fondo de cimiento para sentar
la zapata aislada que darfa forma a las columnas de los
edificios, sostenidas con cadenas horizontales, compuestas
de 8 varillas de 3/8 de pg y armadas con anillos de alambrén
de acero a 15 cm de distancia cada uno y amarrados con
alambre recocido

Estructura

Esqueleto de columnas y trabes de concreto armado

Muros

De concreto con centro de varilla de 3/8 de pg, con
mediaciones de varillade 1y 2 pg
Muros intermedios de block barnizado

Lozas de entre piso

De 20 cm de altura de concreto con varilla entretejida

De 20 cm de altura de concreto con varilla entretejida y a

Techos

dos aguas

Impermeabilizada con ldminas prefabricadas de asfalto y
Azotea

graba

Al norte, la cimentacion de piedra tipo cantera con forma

trapezoidal, terminacién mixta de ladrillo rojo vy reja
Bardas P joy el

A los lados Oriente, Poniente y Sur, cimientos de piedra
braza y bola de cerro, y muro cerrado de ladrillo rojo

v.2. Revestimientos y acabados

En los muros, tanto al interior como al exterior, enjarre de

Aplanados mezcla de cemento y arena con terminado fino
En los techos, acabado con yeso y pulido fino
Plafones No tiene plafones
: En los bafios y laboratorio de ciencias, azulejo de 20 cm x
Lambrines
20 cm
Pisos Vitro piso de 30 cm x 30 cm, econémico
Escaleras Escalones independientes con descanso intermedio
Pintura Vinilica, econémica

V.3. Carpinteria

Puertas

De tambor y [dmina con marco de &ngulo

v.4. Cerrajeria

Chapas en todas las puertas de marca comercial y
econdémica

V.5. Instalaciones hidraulicas y sanitarias

Muebles de bafio

Blancos, de marca econdmica, con instalaciones de agua de
PVC y cobre

Instalaciones hidraulicas

Toma de agua domiciliaria, con tubos de Pvc, de pg

Instalaciones sanitarias

Tuberia de Pvc, de 4 pg con descarga a la red publica

Muebles de cocina

No tiene

Tinacos

4 tinacos de la marca Roto plast, de 1 m® cada uno
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v.6. Instalaciones eléctricas

Transformador 1transformador trifasico de 750 kwa, tipo poste
Pastillas en cada 4 aulas, y laboratorios, las lineas son
Distribucion entubadas con salidas a las chalupas, contactos y
apagadores
v7. Ventanerfa Marcos de aluminio con corredizos verticales
v.8. Vidrierfa Vidrios con cobertura de plastico de 5 mm de espesor
una cancha de baloncesto, una cancha de voleibol, un patio
V9. Instalaciones especiales civico, un aljibe de 4 x 3 x 2, 4 tinacos negros de 1 m® cada
uno

El plantel cuenta con dos predios, separados por la calle
Alheli, que a efectos de identificacién en el presente trabajo,
Descripcién del terreno se denominan predio 1y predio 2.

Los terrenos se encuentran en lo alto de un lomerio, por lo

cual el terreno es de tipo cerril, con pendiente prolongada.

Vi. Consideraciones previas a la valuacién

1. Realizar la investigacion de mercado, en cuanto a los terrenos vendidos u ofertados en la
zona inmediata, asf como de edificios en renta.

2. Registrar los datos en una tabla de investigacion.

3. Estimar el valor comercial.

4. Aplicar encuesta, para analizar el impacto del beneficio social.

5. Obtener el valor por el método de reposicién nuevo.

Fuente: Propia.

Imagen 4
Interior del cBTIS No. 262

Fuente: Propia.
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Disefio (metodologia)

La propuesta metodolégica pretende establecer los procedimientos
técnicos para que la Secretaria de la Funcién Publica, a través del
INDAABIN, las instituciones de crédito o los especialistas en materia de
valuacién con cédula profesional expedida por autoridad competente,
puedan establecer un valor asertivo en la determinacién de valores
para la enajenacion de los bienes intangibles, bienes inmuebles, bienes
muebles, unidades instaladas y unidades econdmicas en el ambito de
su competencia, mediante trabajos y dictamenes valuatorios que sean
solicitados y encomendados por las dependencias, la Procuraduria
General de la Republica, las unidades administrativas de la Presiden-
cia de la Republica, las entidades y las demads instituciones publicas y
privadas, segiin proceda.

Se busca que esta metodologia sea una herramienta de trabajo
que sirva de guia y apoyo a los valuadores de bienes nacionales, pues
recoge las indicaciones técnicas y legales a las que debe ajustarse la
practica valuatoria. La adecuada interpretacion de esta metodologia 'y
sus criterios técnicos permitiran la emision de dictimenes con opor-
tunidad, calidad técnica, certeza juridica y transparencia.

Este documento tiene su dmbito de aplicacién en los casos en que
se requiera contar con avalios de bienes inmuebles, bienes muebles
o unidades econdémicas e instaladas que se pretendan enajenar, en
los que intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la
Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la Rept-
blica, las entidades y las demas instituciones publicas o privadas que
resulten pertinentes (la primera venta cuando un ejido se ha conver-
tido a dominio pleno y cuando las instituciones de crédito soliciten un
trabajo valuatorio de bienes inmuebles, maquinaria, equipo y demads
activos sobre los que se pretenda constituir garantias para el otorga-
miento de créditos, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 16 del
Reglamento del INDAABIN).

Los valuadores de bienes nacionales deben apegarse a esta meto-
dologiay criterios de caracter técnico en la practica de avalios y demas
trabajos valuatorios, a nivel de consultoria (con las excepciones que
marca la ley), solicitados por los servidores ptblicos de las dependen-
cias, la Procuraduria General de la Reptblica, las unidades adminis-
trativas de la Presidencia de la Reptublica y las entidades. El contenido
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de este documento servird de guia, entre otros aspectos, para tener
elementos que identifiquen el uso, el propdsito y la finalidad que se le
dard al dictamen valuatorio, en cumplimiento de los articulos 143 y
144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

Una vez que las instancias oficiales abren la expectativa de que
peritos externos realicen trabajos de valuacion de bienes inmuebles
propiedad del gobierno federal, los bienes deben ser valuados a efectos
de aplicacién de recursos, tanto para nuevas inversiones, como para
obtener seguros de cobertura contra siniestros, seguros que cubran
desde una reparacién simple hasta una reposicidn total de la infraes-
tructura afectada.

En esta circunstancia se inicia la busqueda de la forma o el método
adecuado para valorar la infraestructura educativa. Los procedimientos
comunmente utilizados son los que ofrece el método comparativo de
mercado; sin embargo, existe una limitaciéon dada por que no todos los
bienes inmuebles son para este efecto, por lo que no existen datos com-
parativos relacionados con ellos; pero estos inmuebles tienen un valor.

Considerando esto, se precisa que en los procesos de valuacion
se pueden presentar varios tipos de inmuebles que, si bien no son
de iguales condiciones en cuanto a tipos de materiales de construc-
cion, algunas semejanzas tienen, ya sea por el entorno, el equipa-
miento urbano. Cuando se trata de otro tipo de construccion, aunque
el entorno sea el mismo, los materiales de construcciéon no son de
iguales circunstancias o comparables por sus valores . Es viable que
se puedan comparar con inmuebles destinados al mismo servicio, que
en este caso es el educativo, o a otro destino, ya que esto no es lo que
interesa, sino comparar los materiales con los que fueron construidos
para ser edificios de mayores dimensiones, con utilidad para funcionar
como hospitales, hoteles o universidades, que son edificios que tienen
semejanza con el objeto de estudio, y que permitirdn contar con este
documento de utilidad para dar certeza juridica a la Secretaria de
Educacién en cuanto a la propiedad y esto le permita llevar a cabo las
acciones de operatividad con los seguros de cobertura en caso de los
siniestros naturales y no naturales que sufran estos edificios.

Para poder llegar a un dictamen adecuado de un bien destinado a
los servicios es necesario buscar factores alternativos que puedan sig-
nificar o dar relevancia al valor. Camacho (2004) menciona al respecto:
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“En la bisqueda del valor de un inmueble, es necesario identificar las
fuerzas o factores que lo crean y/o lo modifican”.
En consecuencia, es propicio encontrar los siguientes factores
mencionados por el autor:
a. Utilidad: La capacidad de una mercancia para satisfacer una nece-
sidad o un deseo.
Escasez: La oferta limitada de una mercancia.
¢. Demanda: Los productos o servicios que los consumidores estin
dispuestos a adquirir.
d. Poder adquisitivo: La capacidad del adquiriente para comprar una
mercancia.

Asi como los factores que pueden modificar el valor de un inmueble,
que pueden ser:
*Fisicos: Los inherentes a la propiedad, conocidos también como
factores internos.
Forma y dimensi6n del terreno
Superficie
Topografia o configuraciéon
Subsuelo
Uso o destino actual
Proyecto de las edificaciones
Calidad de los materiales empleados
Edad de las construcciones y vida probable remanente
Servicios publicos
Productividad

R

Nt e

Otros factores que le pueden agregar valor a un inmueble, segiin
Camacho (2004), son los de naturaleza econémica:

Recursos naturales

Fuentes de trabajo

Recursos monetarios

Modificacién de las tasas de interés

Aumento o disminucién de la poblacién

Paridad cambiaria

o a0 T
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Otros factores que considera el autor, en cuanto a los aspectos sociales
de la zona de ubicacidén del inmueble, son:

a. Crecimiento y tipo de poblacién

b. Vecindades o entornos

c. Clasificacion de la zona

Pero también menciona los asuntos politicos o legislativos, que son
las aplicaciones de las normas o leyes que regulan la zona; reconoce:
Urbanisticos. Planes de desarrollo urbano. Uso del suelo

Forma de propiedad

Politica habitacional

Politica impositiva. Impuestos

Leyes sobre el uso o productividad de los inmuebles. Control de
rentas (Camacho, 2004).

P oo T

Por otra parte, el Instituto Nacional de Infraestructura Fisica Edu-
cativa (INIFED), dependencia del gobierno federal que se encarga de
valorar los edificios de planteles escolares, en danos por siniestros, asi
como de la aplicacidn de recursos para la mejora de estos, a través de
programas como “Escuelas al 100, utiliza el método de costos actuales
para las remodelaciones, ampliaciones y aplicaciones de recursos de
mantenimiento, ya sea este de tipo ordinario o emergente.

La forma mds comidn que se encuentra, en cuanto a valoracién de
un bien inmueble de uso puiblico, es el valor de costo nuevo, la empresa
inmobiliaria, yM valoracidn, sefiala que la forma simple es: “vnr = valor
del suelo + coste de la construccién + los gastos operativos”

vnr = valor nuevo de reposicion

Los bienes relacionados con el patrimonio cultural son dificiles de valorar por
diversas razones, entre ellas se destaca su cardcter tnico y no reproducible, el
hecho de reunir en su mayoria la condicién de bienes publicos, lo cual quiere
decir que cumplen genéricamente con las caracteristicas de consumo no rival y
oferta no exclusiva y que existe la creencia por parte del consumidor de que la
cultura se conforma por un conjunto de bienes que el estado debe proporcionar
con independencia de las voluntades de pago, es decir, son bienes de mérito (Sanz
Lara y Herreo Prieto, 2006).

Una de las dependencias de gobierno que se dedican a realizar avaltios
de los bienes de tipo publico o bienes de la nacién es el Instituto de
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Administraciéon de Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN), que,
dentro de sus procesos, presenta las caracteristicas que debe tener el
dictamen valuatorio de todos los bienes de la nacidn, que también se
tuvieron en cuenta para la elaboracion de la presente:

+ Metodologiay criterios de caracter técnico para la elaboracién de
trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de los bienes
intangibles, bienes inmuebles, bienes muebles, unidades instala-
das y unidades econdmicas que pretendan enajenar las depen-
dencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades
administrativas de la Presidencia de la Republica, las entidades y,
en su caso, las demads instituciones publicas.

Analisis de la investigacion
Bienes objeto de esta metodologia

Conforme a la Ley General de Bienes Nacionales, los bienes sujetos de

enajenacion son todos aquellos bienes inmuebles que son propiedad

de la nacién, por ejemplo, terrenos, edificios y construcciones de todo

género adheridas al suelo; los arboles y plantas y los frutos pendien-

tes, mientras estén unidos a la tierra o formen parte integrante de un

inmueble; asi como todo lo que esté unido a un inmueble con caracter

fijo, de suerte que no pueda separarse de él sin producir quebranta-

miento de la materia o deterioro del objeto del inmueble.
Los bienes inmuebles, de acuerdo con el Cédigo Civil Federal, son:

a. El suelo y las construcciones adheridas a él; como los edificios,
casas y demads

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

c. Todolo 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

d. Lasestatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacidn,
colocados en edificios o heredados por el dueiio del inmueble, en
tal forma que revele el propésito de unirlos de un modo perma-
nente al fundo
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Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos anélo-
gos, cuando el propietario los conserve con el propésito de man-
tenerlos unidos a la finca y formando parte de ella de un modo
permanente

Las mdquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa y exclusivamente, a la industria o
explotacién de ella

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

Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edi-
ficios por el duefio de estos, salvo convenio en contrario

Criterio técnico EN-BI, dictamen del valor comercial para la ena-
jenacién de bienes inmuebles

Proceso valuatorio

La elaboracién de un trabajo valuatorio a fin de dictaminar el valor
para la enajenacion de un bien inmueble implica la aplicaciéon del
proceso valuatorio.

*

o

Recepcidn de solicitud y base informativa (documentacion pro-
cedente)

Plano de ubicacion del bien a valuar

Plano topografico del terreno con superficie, medidas y colindan-
cias de la poligonal envolvente

Para el caso de avaltos maestros, larguillo completo del cadena-
miento que indique origen y destino (dibujo planimétrico con el
seguimiento por kilometro de una linea de infraestructura)
Escrituras (titulo) de propiedad

Constancia de uso del suelo

Planos arquitecténicos actualizados y aprobados por autoridad
competente

Informe de costos anuales de operacion del inmueble (manteni-
miento, impuestos, personal, agua, energia eléctrica, entre otros),
segun sea el caso

Relacién de bienes distintos a la tierra y de maquinas o equipos
anexos a las construcciones afectadas
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Dictamen de seguridad estructural

*

Identificacién del bien a valuar

Consiste en un proceso preliminar de oficina, en el que se revisa
y analiza la documentacion relacionada con el bien a valuar, a fin
de considerar los alcances de la investigacidn y planear la reco-
pilacién de todos los elementos necesarios, tanto del mercado
como de la inspeccién de campo, lo cual redundaré en una mejor
realizacién del avaldo.

Inspeccidén del bien a valuar

Es la etapa en la que el valuador de bienes nacionales observa,
encuentra y recopila todos aquellos factores propios del bien por
valuar que influyen en su valor y que conducen a formular un
juicio razonado.

Recopilacién de informacién (obtencién y clasificacién de los
datos)

Seleccion del procedimiento técnico

Calculo de indicadores de valor

El célculo de valor conclusivo de los inmuebles, para su enajenacion,
es mediante la aplicacién de los enfoques comparativo de mercado,
de costos y de ingresos, asi como de otros parametros valuatorios que
procedan, de acuerdo con los procedimientos técnicos correspondien-
tes a bienes inmuebles, segtin sea el caso:

a.

b.

El indicador de valor obtenido por el enfoque comparativo de
mercado

El indicador de valor obtenido por el enfoque de costos

El indicador de valor obtenido por el enfoque de ingresos, ya sea
por capitalizacidn directa, flujos de caja descontados, o andlisis
residual

Ponderacion y obtencion del valor conclusivo (estimacidn final
del valor)

El valuador de bienes nacionales debera basarse en el resultado de
la ponderacion para estimar el valor con el que se debe concluir
su estimacion.

Elaboracidn del trabajo y dictamen valuatorio

Dictamen valuatorio (informe de avalto y certificado):
Antecedentes, personas e instituciones involucradas, fundamento
juridico y del avalio
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b.

Datos descriptivos del bien. Datos generales del entorno o la zona
donde se ubica el bien o los bienes valuados

Uso, propdsito, finalidad y fecha del avaltio

Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos aplicados
Consideraciones previas a la conclusién, condiciones limitantes
y declaraciones

Ponderacién de indicadores de valor para obtener el valor conclu-
sivo

Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, per-
sonal técnico, peritos valuadores y representantes en los cuerpos
colegiados de avaltios que hayan intervenido en el dictamen valua-
torio (trabajo del perito y certificado o conclusion)

Fecha de emision del dictamen valuatorio

Fotografias, graficas, croquis y demds elementos que ayuden a un
mejor entendimiento del trabajo valuatorio

Anexos que resulten pertinentes

Dictaminacion

Para dictaminar el valor de los bienes inmuebles, el informe de
avalto deberd incluir un apartado especifico (certificado o con-
clusién) que serd firmado por los responsables de su emisién, en
los siguientes casos:

El INDAABIN emitird un documento denominado dictamen valua-
torio que sera firmado por los integrantes del cuerpo colegiado de
avaluos correspondiente y el perito valuador o el personal técnico
asignado del propio Instituto.

Las instituciones de crédito emitirdn un documento denominado
dictamen valuatorio que sera firmado por el funcionario responsa-
ble del area de avaltios, asi como por el perito valuador encargado
de su realizacion.

Los especialistas en materia de valuacién con cédula profesio-
nal expedida por autoridad competente emitiran un documento
denominado dictamen valuatorio que serd firmado exclusiva-
mente por este.

La interpretacion de la presente metodologia y de los criterios de
caricter técnico corresponde, conforme a sus facultades, a la Direc-
cién General de Avaltios y a la Direccion General Juridica del INDA-
ABIN.
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Resultados

Sobre la base de la recopilacién y el andlisis de toda la reglamentacion
actual aplicable en materia de valuacion de bienes de enajenacion,
se considera viable la aplicacién del método de reposicion de costos
documentado por INDAABIN, asi como un comparativo basado en las
tablas de valores realizadas para el sismo de septiembre de 2017 en la
Ciudad de México, que arrojan los siguientes resultados:

Valor por reposicién nuevo:

Informacién obtenida de la Constructora VENzA S. A. de C. V.
(2016)

Costo de construccion por metro cuadrado de edificio de concreto
$11,400.00
1. Considerando construcciones, instalaciones especiales y renta,

por un aio que es lo que se considera para el término de la cons-

truccién nueva.

$23,804,600.00

Veintitrés millones ochocientos cuatro mil seiscientos pesos M. N
00/100
Informacién obtenida por BIMSA
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Imagen 5
Costos por m? BIMSA - CMIC

Fuente: Propia (obtenido de Internet).

2. Considerando construcciones, instalaciones especiales y renta,
por un afio que es lo que se considera para el término de la cons-
truccién nueva.

$20,679,976.00
Veinte millones seiscientos setenta y nueve mil novecientos
setenta y seis pesos M. N 00/100
Valores obtenidos de la Comisién técnica emergente de la Ciudad
de México:
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Imagen 6
Tabla de valores obtenidos de la comisién técnica de la Ciudad de México

Fuente: Propia.

Considerando que los datos mds recientes son de a partir del sismo
del 19 de septiembre de 2017, la Comisién técnica emergente de la
Ciudad de México consider6 que los valores de reposicion para edifi-
cios escolares de nueva creacion es de $19,227.86 M. N. 86/100.

3. Considerando la reposicién nueva de edificios e instalaciones
especiales, el valor es de:

$35,449,542.08
Treinta y cinco millones cuatrocientos cuarenta y nueve mil
quinientos cuarenta y dos pesos M.N. 08/100

Discusion

Se contrastaran, analiticamente, los resultados obtenidos con trabajos
previos. Se sugiere que en la discusion se mencionen las limitaciones
del estudio, las fortalezas y las oportunidades.

Después de un exhaustivo andlisis de los valores alcanzados
durante la aplicacién de cada uno de los métodos y las herramientas
seleccionados para la obtencidn del valor del bien objeto de estudio,
se identifica una clara sobrevaloracion en las tablas ejecutadas por la
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Comisién técnica emergente de la Ciudad de México —cuyo objetivo
principal era la reconstruccién de edificios de cardcter ptblico—, con-
trastante con la informacidn que se tiene sobre las tablas para vivienda
privada, por las que hubo una gran cantidad de quejas motivadas por
los montos de reposicion que se estuvieron manejando.

Sin embargo, a efectos de este trabajo, se interpreta que la vision
que tiene INDAABIN sobre la forma de valuacién para bienes nacio-
nales sigue actualizada, y permite realizar avaltos confiables, que
manejen resultados adecuados a la situacién de un inmueble; no obs-
tante, como puede notarse en el apartado anterior, es preciso consi-
derar elementos extrinsecos al bien, pero precisos para que estos no
dejen de seguir operando, como en el caso de las escuelas: los valores
correspondientes a gastos generados por la renta de inmuebles alter-
nos durante los periodos de reconstruccion, la reposicion de pérdidas
por ingresos relacionados con el propio bien. Nunca se debe olvidar
que el contexto y el tejido social que rodean el inmueble son factores
de valor junto con todos los intangibles que se vean asociados a él.

Conclusiones

La investigacion y el andlisis de los enfoques establecidos por las dife-
rentes dependencias valuatorias de nuestro pais nos permiten tener
una vision global de la escasez de herramientas e informacion con
la que actualmente se cuenta en este dmbito. Los métodos actuales
carecen, en la mayoria de los casos, de la revision de los elementos
intangibles que rodean al bien objeto de estudio. Solamente permiten
un andlisis parcial del valor, pues eliminan valores aleatorios, contex-
tuales, historicos, patrimoniales, de destino, entre otros, que presen-
tan los inmuebles.

En materia de valuacion tenemos un campo de desarrollo total-
mente virgen, en el que podemos explorar nuevos recursos, integrar
las nuevas tecnologias para hacer dictimenes de valor mas homolo-
gados en cuanto a las técnicas de aplicacion, resultados y apreciacion
de los bienes en conjunto.

Es preciso considerar que la creciente demanda valuatoria que
puede llegar a ocasionar un siniestro, como el mencionado en este
estudio, nos lleva a repensar si estamos en el camino correcto a la
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hora de evaluar un bien, o si solo estamos realizando una préctica pre-
establecida, en funcion de normas y métodos caducos, olvidados de
que la profesionalidad nos obliga a actuar bajo la ética y la moral que
nos dictan la practica de la busqueda constante del conocimiento y la
actualizacién consientes, a favor, siempre, de nuestros conciudadanos,
para ofrecer un servicio que le permita al ente poseedor del bien tener
una vision global que establezca las pautas viables para el crecimiento
del valor bajo la proyeccion de negocios, que no se circunscriba a un
valor aislado que llevaria a una limitacion lineal del activo.

Sobre la base de lo anterior, el presente estudio permite tener
conocimiento de la existencia de la normatividad aplicable en caso
de un siniestro, asi como de las tablas de valores realizadas por espe-
cialistas en esta materia, que ya fueron utilizadas a finales de 2017
en el estado de México, y dejaron un alto grado de inconformidad en
muchos de los propietarios de bienes. Pero estas tablas otorgan una
pauta de investigacion a partir de la cual se puede seguir trabajando
para llegar a la homologacién de valores factibles para las asegura-
doras y los entes que poseen un bien y necesitan conocer el valor de
reposicion real. Se deben considerar la naturaleza del inmueble, su
contexto, su intangibilidad (que le crea valor) y cada uno de los ele-
mentos que lo integran.

Bibliografia

Arechederra Sauvagé, E. M. (2010), Métodos de valuacion de inmuebles histéricos,
Villahermosa Tabasco, Universidad Juarez Auténoma de Tabasco.

Aznar, B.; Gonzdlez, M.; Guijarro M. y P. Lopez (2012), Valoracion inmobiliaria,
métodos y aplicaciones, Espaiia, Universidad Politécnica de Valencia.

Camacho, H. A. (2004), “Avalué del inmueble atipico escuela Cuauhtémoc, en la
ciudad de Mexicali, B. C. para reapreciar su valor y coadyuvar su preserva-
cién” (tesis), México, Instituto Tecnolégico de la Construccion.

Cid Tiburcio, E. (2008), “Valuacién de proyectos inmobiliarios. Consideraciones
Generales” Disponible en: http://www.valuacion.esiatec.ipn.mx/cid_tibur-
cio.pdf.

Chévez Uribe, A. (2008), “;Qué es el paradigma cientifico?”, Colima, Facultad
de Ciencias de la Educacién, licenciatura en Educacion Especial Psicolo-
gia Educativa. Disponible en: www.comenio.files.wordpress.com/2007/08/
paradigma.pdf.

[139]



JOSE MANUEL SaLas TAFOYA Y LORENZO NOLASCO ROCHA

“Elaboracién de avaltos. Procedimiento técnico PT-TCH”. Disponible en: www.
normateca.gob.mx/Archivos/42_D_1793_.pdf.

Gonzélez, N,; Pere, J. y S. Villaronga (2006), “La valoracién inmobiliaria, teoria
y practica”. Disponible en: bibliografia UdeG. Virtual.

Hermosillo Morales, A. (2001), “Estudio descriptivo de los métodos utilizados
en la valuacion inmobiliaria para la determinacién de los factores de homo-
logacién en las investigaciones de mercado” Disponible en: http://cdigital.
dgb.uanl.mx/te/1020145680/1020145680.PDF.

INDAABIN (s/f., “Manual de procedimientos para valores de los bienes federales”.

Instituto Nacional de Infraestructura Fisica Educativa (INIFED) (s/f., “Programa
Escuelas al 100"

Instituto Geografico Agustin Codazzi. Comité sobre Catastro en Iberoamérica,
Moédulo 3 (s/f., “Valoracién de bienes inmuebles con caracteristicas espe-
ciales’, Colombia.

Krebs M. Klaus S. (2008), Patrimonio cultural: aspectos econdmico, politico y
social, Santiago de Chile.

. “Ley de catastro del estado de Jalisco, Tabla de valores de piso 2015”.

“Manual de metodologia, construccién del marco tedrico, formulacién de los
objetivos y eleccion de la metodologia” Disponible en: www.Bibliotecavir-
tual.clacso.org.ar/ar/libros/campus/.

Mora Méndez, R. (2008), “Valoracién de capitalizacion de un inmueble a través
del analisis de las tasas de capitalizacién por puntos, de mercado de inci-
dencia” (tesis), México, Instituto Politécnico Nacional.

Pinedo Iglesias. M. E. (s/f., “Peritacién inmobiliaria y de propiedades inmobilia-
rias” Disponible en: www.iesc.es/publico/libros/piypi/piypi_53.pdf.

Rodriguez Delgado, J. A. (1996), “Valoraciones inmobiliarias y fiscalidad” (tesis
doctoral), Madrid. Disponible en: www.tesis.uson.mx/digital/tesis/docs.

Sanz, L.y P. Herreo (2006), “Valoracién de bienes publicos al patrimonio cultu-
ral. Aplicacién comparada de métodos de estimacién de segmentacién de
demanda’; Espaiia, Universidad de Valladolid.

Torrez Medina, J. L. (s/f., “Determinacién de modelo matematico, a través de los
factores fisico, social y econédmico, sobre cuatro colonias” (tesis). Disponible
en: www.digeset.ucol.mx/tesis_posgrado/Pdf/Jose_Luis_Torres_Medina.

Tuiran, R. (2016), “Reunién nacional de directores de educacién media superior:
tema infraestructura educativa nacional” México D.F, SEP.

“Tablas de Valores de la Ciudad de México” (2016, 2017).

Comité Técnico Emergente Pro Sismos del 19 de septiembre 2017, Ciudad de
Meéxico.

[140]






Hacia una valuacién transdisciplinar
Tomo 11
Una visién patrimonial-intangible-inmobiliaria
se termind de imprimir en octubre de 2018
en los talleres de Ediciones de la Noche

El tiraje fue de 500 ejemplares.

www.edicionesdelanoche.com



adie que conozca los actuales procesos valuatorios puede negar

la subjetividad que impera en la estimacion del valor de los dis-
tintos bienes. Aunque, quien no los conozca, no puede negar la nece-
sidad de comprender qué consideraciones hay que hacer al momento
de estimar el valor. Todos, valuadores y no valuadores, en distintas
ocasiones estamos frente a un bien, frente a un ofrecimiento, y con
nuestro interés materializamos la oferta y la demanda, bina que las
mas de las veces nos hace curvear el cefo. Estos términos se deslizan
sobre las leyes del mercado, donde todos nos detenemos y, obliga-
dos, nos vemos en la necesidad de tomar una decision: ;es el precio
justo?, svale la pena?, ;lo adquirimos?

Hacia una valuacion transdisciplinar. Tomo Il. Una visién pa-
trimonial-intangible-inmobiliaria nos orienta cémo transitar de la
subjetividad a la objetividad al momento de hablar de valoracion de
bienes. Podemos resumir que los 5 capitulos que conforman este
libro nos proporcionaran conocimientos acerca de las variables y los
indicadores que hay que considerar y analizar en el momento de
enfrentarnos al bien, a tal grado, que logremos curvear los labios
hacia fuera de los ojos.
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