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[[JS'J'Ol\L;. DE LA Vf.LU~\.Clür!" l. í 
LJi..\ " 

}>oco.D noticl~!J tonemos <le lu C:.i:::;tribución de la l!l'0~,-~--.-.!.:.0. .::
~~0 loz ,uoblos qua ocupaban el territorio nexican0 cu~ndo viLiGrc~ lO~ 
c~p:~ol~G¡ entre los Acolhuas, 1Tetzahualc6yotl diviJi6 l~s ti~rrac on -
~.::.. for~;o. :JiGuientF>: 

1~- 'l'latocallalli ó 'l'ln.tocarn:i.lli, q_ue: crn!"'J lo.G t~c:!.·~·._:::; ó '"'::::-
~~·~~0r¿3 del Sefior cuyos productos se destinaban ~1 sostcnimio~to ¿A ]~ 
c~~u r~al y a algunoa gastos oficio.les~ 

11.- Tecpantlnlli, eran ti9rrac d~dnc en usufructo si~ n¿s 
on1_::_¿:r.:..ción q"..le co.r pSj[,ros y florC'G en ~oflc.:!.J de> hor:-.ena.je, ru::::..:::·r...:.· 1···:;
~~1~~lOG y J~rJineo re~lc3 y concur~ir ~la cortev ~~tas tierr~~ ~~~~ 
' - . \ ' - , \ . . / t l .. t . ' ... _, .. J "~ ,.r;,.:.r . .s:::nsl<~.tcs uc l)ó.ureD a JllJOSi os..,o es, ~ran 1ereu:¡..¿;,r~as; l-'}::·v "''·"-·· 
:.::'.;.l.,~J!C.ose la lín.cd. directa volvi:un al Re;;•. 

111.- Pillallí, eran tierr~a adquiridas por d&divas del rey, e~ 
reco_:-¡;p<:!n3a de serV'icios .. 
~~s roseedorcs tenían la propiedad absoluta; la transcitían u cus hl~oa 
y ~odíun v0ndorlaa, pPro no a los plebeyoso 

lVo- Tecpillallit eran les tierras transmitidas por herencia,-
0oade los primeros pobladores, que las apropiaron al establecerse en e: 

~ 

]:'.:l.l.So 

V$- Yahctlalli: ( tierras de la guerra)~ obtenidas por dcrE
~~~ de conquista, que se repartían entre los reye3 y seBoros quianes --· 
.Lus ci::.."'Jan u los euerreros en paeo de sua ha.zciías, con obligación de ü::::.r 
en p~~o, como renta, una parta de los productoso 

Vl o- 'l'eOI)antlalli; tierras' de los templos, cuyos proaucto.s i,;•;

d0dicaban al sosteni~iento del culto, de los sacerdo~as y de los tcm--
?lOso 

Vll.,- ;.atlachimalli 6 Cacalomillit tierras de le. euorr.:, dcs-;;in~~ 
d1~s a obtenor los productos necesarios para hacerla cuando·se llegor~
ol casoa 

Los pueblos tcnian otra espacio de propiedad comunal y er~ la 
siguiente: 

Ao- Alte)otl~lliz tierras del pueblo que se labraban en c~~Ja 
~rlic~ndose sus productos al pago dol tributo y a los gastoa ~uniciv~-
le.:;o 

D.- Calpul&lli: tierra de loe b~rrioo 6 Calpulli en ~uo ec:~
u~~ divididos los pueblos, administrados nor un jefe quiec asociado ~ -
lo~ m~2 ~nci~nos llevaba un reeistro gene~al do los vecinos~ Se divi-
c..:C.:.~n 01 lote e, aplicando u.n.o a cada familla de los vecinos p¿• .. r.:-. q,u~ lc3 
cl.:.::;rruJc~:.rnn en uoufructo, siendo trcmsmis::.ble ts.r.. sólo do po.cir..:r.. a 
:~:...)o J, :n·:..~o ai dej n'oan de trabajar por dos ai1os ó e e extint;u.r .... ~ lr:. f.:::,::.-



~ntro luo u~tec~u~ 1~ nonquist~ da ~ pueblos coA~~G~nn~ cue -
11 • 1 d 1 ' ~ • '\ ~ ~-,. · r:; n ·r r ,., ¡ .... --l- ' i·l ·~ ~ ~ . .,. LiGi8r2.. 0l roy '~er!OCh recrt.H1 tl.ror .. ~_,_ proYCC!l0 QO ... l.l.lCO! .!..-->1-·"-·v). J c,n '•·· 

ctd1 e.l su en~l .... ncf'.amiento :;e vló divht.ido on h C;:~l}'~Jl.Li r:!. ri<-;.r:.:·i~J::; q_uf; -
.r':.tL<.COt; 1 

;~.:o¡rotlu. 7 al L11!'0l''51:e (f~n¿r d~.; ~un cJ\t:'1r·):; 'l 1 0~Jl.~<.~..n-~~O~l~Í:!_~·~r1 ,.:1.1 
:...1ll''.CSt•.' (hoy d.e Sr.n 1-'u.blo) ~ C.lcGCO:íkl. nl ll')lo:::o·~c: -:r:o:f d.·:1 s;.J.~:..to. r.:.:..ria L;.-
' . . . ) ' t 1 1 1 ( 1 • .-. ,., ~ ' • ' ) ·,~ . • 1 f' 
-~l~a.onC.E1 ::/J.,. znGoa ce LLl.. l""JOrt3L~ ;G ..... ,20J'" (:e ~.J:J.!': ._..~(.!¡J&..:;ulü.l!. 1 w ~·l.,JJ..c~a.se c.n-
~c1~rcs c0~0 de 50 v~rn0 dA lon~itud p0r 40 do l~tiSud 0n los ~ue do m~ 
ner~ ~nlfor~e hall~hanJo d~btribuído:... h~bitacioneR y hucrtcis; SllS ~dif~ 
cio:.; Ll.1L·icnC:.o;:; u;-.on dont :::o d.ol a;:;t:~ .... eran •:m gcn\'J'<.l.l d.c rr.n¿:J.::fi.cE::. co.ls
~.!. .. llCciÓYL, todos do ter1.. .. 2.do? canter..i~ :r :¿5.c:.!:"c.l -~,-JzO.l1t1..:;, con bu:::tr;~ 2.~;o
~~-~nto!J deco:c3.~los co-r1. r.1ár:nn1 P.-:; -y· j.:...!:.ip::o 1 t~.:Jic:..:.s :/ T~icl :3, e] fon10l ... G.do:.: -
con ostcru~ d~ p~l~n y ~oi~uQOJ do bcJ1[sjGoc JU~~i~nJ b~jo~ y a6rao~,
e:-~ loe LJ.l~l! ':lO faltc."n~1n e:::tu:J.:1 \1•J2 ni surtido:tes; ll.::i;CÍ.;,n fuerte cnr:.t1·.:...st0 
con loe t)mploo y loo ~alac~a~, Ju8 c~~aD, 183 ~~e en cuncral or&n ]C 7 -
broo, hechas de adob3, los ~u~oc e~tahu11 ~veJtl~0s con mezcla fin~ do -
cal co~ alcuna color~ciSn pintD¿~ ~l froGco; loo t0choa eran de ~acntc
so·IJl,c ~J.orillOL'j J.e :11ndorn~ dis1YU~~Jtn~ r:::1 Cú.PE.l.3 Slt¡)erpv.csté!.O Cj_tlC ~C fla.cÍc...Y"' 
i:n~1er::n'8able3 en lu e~n~c,·~r.)n C.o ll1:·r:u..t.J., 

Con hloctezum~ !l vino 
lJOT consi~uiento dP :Jll 

Gl ar~occc ~ .. ~ra.ndc~J. pÓ~Dturaa 
CUI."ltala 

. ~ 

Q8.l. 

})?,; lCJ.. cJt¡C.~Dd 1 tr...l t,("1r;1 r; 1~': C:."l1C'01i·ti'Eli."OD lo:. GüíH1LlintoÓ.0l"'C~ J le 
'"1c..o f~r:S d·.!TC..T1te el :~ein[:.c.io c~r:: ~·toC'JvC'ZUt}G. I:L., ~..::~:isi,'cl1 :t"':Lc:les ~csc~L::!..lJcio-
~:Ps crna :rcct.:.:."I'icndo o.. ello:J podo1::.o::~ rocr)n.str·l1Írla J' r·epr::;n¿};:1tt·c~:osla de 
~odo ba~t~nt~ aproxim~¿oQ 

¡;r;::..Lficuclc. en el col' trn éir:J lJ.t.:,O c.._ue nclt):.l."uo. r?l :for,C.o c:.-:.:l '.'.:...J: 2 
ce !.A):ico, c~•berblO 2.rdi tfo,J i::-o (:o m:b ti(; lt; Kr-.s. :.: CJ.!:'cur.dJ.clO co;nplct8.-
f"IO!;te de .::.lt:!'Dinus 1-:JOlltañ.u.o en~.:c·c l7.S c1 uc d.()!J"::ur:l Lc~"l el :eo_;_>Oc.:J.té_¡_)C<Jl; -
el I:.::t;;.cc::..htw.tl y el Ajtwco, l':i)fflc"tri.<'~b<~~:0 con i..ic:-r2. en d.:u:;tlr:i·a.:~ C.i!.").S:. 
,.. - o ~~ t", ,... o~ d" o ... l.;_ r• "Y' ·l "" ..J e (" . , . ,., ( "~ ,. ,. L"' ... - ~,.....: n...., -; ...... "' .. , r -, .-... i n l .. J ..;' ·") c.· e: ~.J. n._.; l) .. me .J. ae . t: .. -'-' .. lL o C<.l.-L"-''-'···-u~ '·· .:_; ___ , '•-l , __ '"'"'"~ .t><--- \·.--- - -
I ··t .. ) ...... -1· . J. - ·-~r,·~t ~ ... r,r .. •"J "": -~~~~-r .,~..l.,.. .... -l,, -., ... ~1 "'-J., .. ¡. ·u' nr·-i.(..-1 ... . · ... '-"'I''- ~pcl, C'TD. vn:l ...:....~.l... .... lu co, .... .J (aoo..J ... 0.JL-...J ... 1. .... J VC..MJ. I_._C_l. O.J!.. ... ~.,.:.l-. l.t-~ .l: ... Jlt-w.~1- .. 

:.r :pnr ~u:..;. ocho ele ,_::;J.bu.llo J. lr. ... 2-'..:.1·¡ ;.~1 l!c[;,,l. c. Ch··.lr-:.Lb;.l[Jco, q_u8 cG:l-· 

Jl:.s o.dorG..to:=ios ~ ca38.~ .. y to:c::ac8 30 nn.l2 2.bn cdificaj_( :...:.. u~:.o ";/ :~:~ro lr.l.do
p~rte sobre la tierra, y purte cobr~ el aGua, lu calzuQa tarci~ y tom~
b.::. :r12cta da Sur D. :~o-: ... t.o 7 ITtf?;{]iiJ lec;v . .:.~ c.:nt:::.s df; torLLiJ:.uJ~, irJ.-t,Prrur~:Jí~J ~:;. -
U~!.~ e~pccie de bn.lt:arte a<.--- l"llPJ·te 'cons·~.,rucc: ón~ eorl tloa pucl""tu~, 1..1.n~ I)i.: 
r¿: t?ntrc .. .c ·~/ ot::.~c p[tra sc..l ir J coJ.,.OlL-;/~0 lJor dos :~or·rcs y sr.>;_;tliC:.o o.. ur!.o ~' 

otro J.a..!.o tl'J doJ rnu."'.:O~J J.1J11·:J~l::._:.d.os, ~~t.il d]..l .... o d~ deL l1or1b::--.-Jfia D:Í.l).:~J.'Z! :~:;!;: 
t~~ ya 0 unto a la CJ~d~1, un ~r~n f~~n~~ lev~dizo ;ile, co~c las id6n~i: 
-:o~ de :~s oil'e.n c.~J.zr.:..d.:~~; ~ c·.~~ví~-2"' p;· ... ríJ. [J,1.8lu.r al po~b"!.nó .. o d\.l.i"'r}.~;.;-,2 le.. ~~o\
che(l ::;_a.l~rJ..r:do ol .~~~.lP~:~e, '~c-;ct.Gndf.~n~ la ce .. J~lé f>ri?lCil~'d}~ C,..lrt u·d~. lcr.tc~j_- .... 
tud co~n d0 aos tor0l0s do l~s~a 1 tordebJn do gr3~de~ m:::~s, ~'os~~t~:~t~~ 
.... of"" ·v -r.~:.-:._u'u.:+,,;.,!f -1 ~ e,~,:..- ~()·},.J·nr·:',-ot ,..)] C(-lY¡'--,.,¡1 r;r::, '1i;:,··""¡'"') ...... J~ ... · -~~-1.~-(- ,\.~!'".:-:_ ·_: ..•. -.. 
J ....J ..; ••• -...., "" ..... v .. .:....., ? .. ,_ "_.J..,¿. .... 1 ,_ ~ L.:.."...., ..... L ... Ll.-- J. .... ..1.... """'- ..... - J • ...,. ... l.J ..L. .... J., ..... _ o 4_ ._.., 'OW 

e :i. i.Á:lad \:: or.. ;:¡;;e .:l.t~ )O ~ Oú0 e d :3D .. S 't. C't-:1 .e:~~-:.,. 7l'L 0 ~ C'<t~(\ :~e,/ ill. ~~ '.' e ó I·.._i_r, ~~1... de- e~-.~. - (. ' .. _. 
ll03 &nc~~8 y rect~s con una mitad do ~ior~a J o~ru de aBua )Or l.:J. (~C-
Ui:::cu::::--r-:~n lc:o t:-~ifJc:.~~.n.t<::~~ 011 :3l.L3 cunoE.1.a, "';fllnid:.l~~ "tod¿;.D e:-:. los C.!:U~·-=-- ... -

:r·o~; ;.-·o.c u~ubos ~r sólidos jJU8ntes~ 



.J!JSE LUIS F"":Ri'U'..'•/DcZ CEL CASTILLO 
,, T e () 

e 

•' ·, L.:1 r:'i.t~c1 u.d rodeada (te a¿uc., tc::1Ía en Oll cGnt:-o culw::.nar:do e: -: ) 

:,; _·;. ·1 'Cc¡;¡:plo 7 <0l·-'rt1oca1l:t ó Tr~TQ:plo ?.1o.yor¡ Euit::.ilo:pochtli ;;r Tl~loc ~..-: --
-,-: .. Jt~ .3·:..:,~ rn~1'0c:t,ivo~ sa~tuaJ·ios en la cjnla do la constrn.cciÓno r~~lc..l in
.,.,.,::~ l): rc:L~ :::-od.:::ub:J. a todo el recinto so.c-rado y suo nur::erosa::: :lc·I;.:nH:i·:!:
~ l.•.c;.. l•'.::·a;¡' "Dr:rna:-dii1o de Sa.hucúr1 nos hv.bla de 70 edificio::. aloj .. lC:I2•:.· -
,~·;nt . .~.·(> (<) •) .. 111 .t·ucinto 9 la YIHJ.j'O:C pu:t:to d.o loz:~ CUl.\]Cfj oiJtlibt.J.l'l d~ldjccJ;o:.:; c. 
ó1ve~sos n~manns; s~r!an u manera de capillan; cada edificio tenía su -
no~bre particularo Comprendido ~entro del citado recintog cont¿Dane el 
Cc¡.lmécuc, i~stitución de educación~ ó c::;cuola ó mis concretG.nente u::-1~
C¿]ecie do mona3terio y de colegio donde habitab~n los sncerdotes en -
~r~n n~~2ro, que educ~ban a loo ~uchachoE~ Bn c~n casa csiaba la iGl -
~en de ~uot~~lcciatl 9 dios del aira. Adcm~G de ese monasterio habí~ ~n 
el t~~?lo mayo7 otros edificios, tumbi~n do la misma Índole, quo ll0vu
~'-l!\ ~::;~.~.:11 n~,1¡:;.br8 de Cs..lrr.écac, con tro q'W aorvía ps..:::-a distinenirlo:.; e!1-
tr0 sí; ~d~1tíase sólo en el C~J~5c~c, ~ lo~ h1jos d8 los nohlec, ~cci
oicn.io b.::.jo cevGr.:J. diccil)lina, euucnción civil· y reli¿;iosa. 

TI.::.bía crandos palacios, siendo loe principales nl de las ~u -
838 vje,~as de :·.:octezumc.~ que ocup;;..ba una. .srun manzana limitada :.:..l C·-·ic:_ 
te ljo:..~ lo que .:JOn hoy las calle::; del Honte ele J?icdc.d, el de Axuy?.c~.tl -
~Ue Eirvi6 da rnora~a a los espa~oles, a GU derecha, hacia el Q~iPntc, -
la (![~SO. d-.? 1 az Aves y el ralacio de Moctczuna Xooo~rotzin ó Casa3 ri'-<E'VO.S 

c.n d.onde oe construyó deopu.Js 81 P&lacio de los Virroyes y que es ~.ctur_l 
:r.;cnte el }Jo.lacio Nacional; también había una qusa par:¡, .fie:r-us o 

Para su=ti:r- de comestibles y otros·objetoe la ciudad, había
T:iCl'Cados siendo el más célebre el C:e Tlatelolco ~ en, .. cuyo recinto lu::.ll{a 
~~sistr~dos p~ro. diri~ir las contiendas Pntre los traficantes~ L& pl~
~~ estab~ ccrr~da con por~alos y tan v~3ta que e~ un solo día no rudic
ron los esp:.f.ol~s v::..si ta:::'la y ero. to.l la cantidad de c;cntc qnc sol::;_'T:c::-.
tc el ::::-umor y el zurnbido de las voce>s :r palo.bras oon.:..ba más de 1.mc 1~-
guo. secún testimonio de Berno.l Dío.z~ 

El acu& poto.ble venía de los veneros de Chapultopec y ero. corr 
~uci~~ por un cafio de tierra comp&cta ''tan fuerte como la piedra, alto
y é.ncho", dice el cronista HerTera .. 

1 

El conducto era doble de ouerte ~ue rara limpiar unos ccr~f~ 
~or el ot=o el aG~a, la cual se vendía y se llevaba en las ccnoas ;uc -
cn~raban por loo c~nales. 

D0 ca~a p~arta del Gran Teocalli 'urtian larc&s culzadus ~ue 
co~u~ic~ban a la iQla Tonochtltl~n con la tierra firme, siendo 0l pr~n 
cipo.l ele estos camino::; 9 el de 'l'laco~)an que conducía hasta il.tzcnpot.í-?~:co. 
L2. scct:.nsa Calzada en im1,o:::-tanc1a era la G.e Ixtaralapa. la que en el ~:,u:~ 
to en que De unía con la c&lzad~ que iba a Co~·o&cin se crici6 el Fuc~tc 
de Xolotl ~n honor ~o un ceuaillo Chichimeca~ Lu tercera calz~da er~ -
l~ del Te~eyacac y nabía otra ~~e corría hasta orillas de la laguna Qn~ 
¿o est~ba un P.mbarcadc~o pa~a l~s canoaJ. 

L:;,::; ::-;a.ll:-a do 1~ ciuC.:::.cl eran C.e t;-os,clasos: unas de tierr-:..:.~
roro t~n ~=c~i~3 y pul~d~s que ou aspecto hi~o decir a Fray Toribio de 
32~~ve~~~ ··~- :~~ b~:::-r~¿o ~~ st:.Plo y tan aseado y liso, que aunque 1~ -
;lc..:,~~u C.eJ. -,..~l.;.. ~·~e~~ "tL.Tl. dc:::.icaC:.u cono la ~¡,¿¡.Ylo, no rccibicJ:~e el ri'' ---



E. e ·r o 

c~(~-t:.·_:_m('J1to nirtGunc f~n a~1io..r d~zct:.:.l¿:,u", c:""c.r: ;;.r:..chL!.,,.; al ~~·~ .. ado d~--.: ~ .. lt:. ~ ~;

(~::~:.-.:1 c:-:.."b0r l(> 6 12 hvr:1bTeS co.U:;_lG2.ndo d'J f¡·onte e IJL: se¡;U.tldiJ. cJ.é..:~'"' Ül:.

c&llc~ orun lo~ c~naJ~3 ~~cmo~, el Dr. C~rv~ntes de Sala~ar cont~,a 7~ 
"' ti , -<- lb 'L d' t • • • ·~ _cc~uluo 9 roao oc~e a·er1n~o> leo, es a0a cru~a~o por ~nnu~er~L~~~-

pu0~Le~ qua comunioub~n al doblo oiJLe~a dG acuQ y tiorr~'', ~esvu~~ --
1 .-.. ' ~ 1 • " b ~ •" , • 0 i" 1 ' ,;:¡ ') ~ ' "' 1 Q -, f'> " ~ '1 \•' ~, l " '" • (' -, ' 1 ")' •• • V ,.. ' ]~ ' , <' " " ~ "• ·~ "~ • C,·,¡ ,,.¡_, 1f11 .~ ... ,¡.,.¡. ~•'-''J·"" 1 <-'-J'J •~ o '"&""¡'"''' ... ) ¡;:,_> .. 1\\'"''" .J ,,.¡, ,,¡;,"'-' ,,, .._,, ""•' 

:::;e~ S-S.C~O, Cj_ U0 d~nd.O Gol O aq_ucH lO 8 indi cpo:'l3 ú. bl e:::;~ l)U'.:l Cierto t :tÓ:~ ico -
int~:~·icra L.J. tercerEJ. cl<:~.¡;;o do cu.llos era !üi:·:t[;.,, en :píl:cte de ti'3J:T<:.. ~' 

Cll p~rto de ac~ah · 

De~?~cis del 13 de aco3to de 1521 ~o~ ilcr~in Cort0c deúi¿l6 -
co~otrt.ir la nucvu c1udad conforme a la8 ru~lJG e8tublocldas y con~a-
cran~o po= la lccisldción de a;uálloG tic~ros. 

L.:1. loy de1 cócl.igo do r•artida.:-~ pronruleadas on el ,:;:;.o d.c 126) 
tll~;c"C!owo dol1t: el r•:.:.· ser r;u.:trc:uclo en cu;;; cos..:..s ~ c11.H~ ::;oú.n mu.z~bl·:::.; ó -
rü..Ícc:a, porquo las ll¡_;,mu.n usírt, 

Compliddm~nte non po¿rie ar rey soor Luar¿[..do, 8i toe~s su~
co~~8 no~ fue3cn guardadas por nonra ctol: onda sin tod~::; ü.~ucll~~ ~u~-
1-.-::lv-.r-n.:: ,;;J.· ~~-~s '1 'Ul'l' 'nl' '-;n otl''''' C\'C rj"0"er•v~-:: 'OI'"QT'"' r'e"i ;, C·1 ..... u'•tlr··l u'(>~¡,~-... .~. ........ a/.._.. 1..1. •.,..¡.J,(..L' "-""' J..i..::..o, U&.J iA' \U.. .. ..t.. ·~....., ...... Ü -(,;.o,...,~-·- _ \;; --

:~1 ~~¡c1lo gua:::'dul', ~t t=:c~ns oor1 aq\lcllc.s c¿lí..E? llc.:ntlll nLu0"blc~ ó raíce;:;; 
e~ l~z nucblca 3ü entie~den pcr a~uellao qua viv2n et se ~.aevon ror s~ 
r.<.t."J::-alm·:mtc 1 ot:!::o si por lG.s otrno c1ue m::..[_;uer no ::;or::. vi'T<lS (lt.:.c .J"' :-.·;.,: 

f'UJ'"~t-'n por si movor 9 [)ero mu.évcnlu5; sd.~ :~o.ic,...:.s so~1 la. :1eredadcs · t J ... ) .. 
l ::1 L1orc s Li'J.e se no:n 1medon m.ovc :.· en nj ncu;-1;:,. el. os te..:~ m<.~ncr'lz q_ue :~icl:.::.. f·;.;. 

'bC20So :t;t dcsto.~ hel""C:ci.tJ .. df!~J (,!:.C: ~0.:J Té\.iC-23; las U::10...S G0n OUl.tum~;:-J.~C. .~: .. :·, 

I·c·r ..,,..¡' cor.o f:3.;llC0J'OC ó 'oo.'ln.: .. <, ó Ot"''''" ~J.-A1'I·~~ ( 1 '" l"'oo~·c; ,,,... ,,,. ~ )''" ' ' "'1.-l..o...J.... ' .L. ~ .;,) ~ .. ...-#é.JV...~ _._, ... ,V ~,Jo. ...... ~ •'-• ¡;,.!, ...~.. ....... U\:; "i"'l,.~ ..... -A. .Le.,.. •• _ 

ra C;_:~i::r que sean, Cll<e hobicsc ll.Crcd~.C.O Ó comp::•c.tlo Ó [;:....r,íJ.iiO 2-:la.:.:·t¿·.c::;.¡•. ~ 
~o rara cí; ct o~rus hi h~) ~uo pcrtenescen al rEsno. as! como villa: / 
c ... st~ellcs ó los honores que los rcycf:. d.a.fl ..1 suu ricoD [lo:::e:; ~O::.' tie:.·.··-. 
r;-t;c." 

Se atribuye &1 virrey Jan Antonio ne ~endoza la primc=a or~2-
nan~a oobrc medida3, ~uo rici6 en Nueva Esp~ha 7 y ~ue fu6 promul~adG r~ 
la capital de 1::::. co_lonia ol 4 de julio ::le 15364 CoH.form<: ~ GC-':.ú .0::-C.•:-
r:.r..n::<-., ) U. UYJ.iclad de medido. C.S el ~1<;-SO 6 Vóira.; la Vo.ru. Ó 11[.¡.::0 CO:i.StU. !..::< •• 

5 pies ó terci~3~ 

l!n:1 t.icrra, oc llo.:nD.ba nn fcmd.o C.e 96 varo.c ó p:J..C0!3 C.c c:.;.o.::-:.. .. 
el~ por 192 var~L da larcoo 

Una c¿~all~r{a con~t~~ sos~n outa Or~onunz~, do 192 varas o -
~asos de c~bcz~~a por 304 VQr~¿ 6 ~&co~ de·lo~:i~ud. ~ste paso e::~~-
d~dahl~~ente e: que loa agri~s~~0rcs ll~m~ban Jalo~Cnico, sa ccnsider~
ba la lo~ua co~~uest~ d.e 3,000 pasos ~alomónic03 6 da 3 Ri:las de a - -
l tOQO r'¡~.:JOJ Cé~i:::. un~<.o 

1~1 m~.rco eq,_j_i-l~1lo ... t 2 v-c"':c·c~:·. :t 7 oc¿l~~·lr' .. ~ ~ C.e ln.s "f.rC!.I'C .. 3 rduLie:::·--
~1as ~-r.c:r::cc.no.!:.!. liGcJ..b_rtn lo.s u.Zl"ilY1 GTISCJ!'CS ~\r:. CGHclel O.e e .r.lé..l .. C;OO~ cq··~ll~l .... · .. -·· 

l'~::tr:: .:1 ·~':": -:orclr-l <':; ITl(.'Cdte do 23 ·vL:!.r:~r: 1:·lod0rnas r:tcxJ.canas~ 
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j);J.:~a mcd.i1 ... Unél oa))'-.ll:!..r f'Í.:i. l:o ~J CJl·:--n.., 11sa'ban les ;-~~r!cticc:::, u.n 
~H.~;~:.-+~..: ó nr: :~·i,•l l:(;> (--9 Vt..Ll"E:..:, ó p\LS08 Gu.lc::-LÓnicos; circunü t[...ncl.o. q·~t~ C.:.;

'H ~e:.;E.l'io ~e-no:::- 2n cuenta al est~ldinr títulos c.nti¡;uos y c:.;:~,-::-(::.:,8.::.' ~r:. ·
wcdid~s m6tr1cu~ lu cupacidad acrur~a amparada por dichoc ~í~~lozo 

1-'o:c bw.ncJc d<1 19 de ::;cptj.:·r..:hr.·3 d.c 1567, ol Vir-:cy :DC'n G:.;.;:.tá~
'to Pc~alta, CoPdC de s~nt-~stev~n r~fo~~6 y adicion6 d~c~~u ~0~ij&~, -
l.t:::; ,:u.e estuvleron en uri:ctica l'::::.sta ol dio Ce le57 en Q¡UC cr; o:.:.do~:·tÓ -
~: sistPma ~6trico Dec~~al, quedando en pr~cticn 2UCtcs uhOE ~0S~~6s, 
y ~~~ hoy son las usadas en algunas ~lej~da~ pobl&cionos de ~rovinci¿o 

l:1 vara mexicana e o le. 1.midud d0 lo.. a rr:edida3 line.;¡,l. es, r:.;¡u~ Vf:.. 
l~ e 838 ~il!metroso 

IJ.J. 3Ubdiviaión más corr.ún de 12.. Yn.ra os en pul.s:d.c.~ o 'é:J.:J. vu-
r~ tione 36 pulcaduso 

Se e~ vid~ tc..mbi0n ~n dos medi&.3, 3 terc:lc:.s, 4 cua::.-'..~u., 2 oc!L. 
""r•·C"'-

• .... o,) o 

.;:;;n la ucril:'IOnsur.? . .::e acoetumtJ!';:>.ba dosprr:ciar las frc:,cclor,r'::,
·,¡c v:~r.::;., a.s f como o e acos tu.rr;brG. aho:.:·a de~prcciar las frac e ion~c .:..e r~e-

~n todas las medid~s.de tierraa 
del. Un cordel tiGne 50 varas uexicane.so 
Ge expresuban en cordcleso 

zc naaba anti.:;ua.mc·ntc ;;;l ~or 

Todas las erandcs lín~~u --

En los dc3l1ndcs y mcdidnc de terrenoa no se ucab~ ~e ~c. le
JU~ ~ue era medida itineraria y ~eocr6fica~ Unn legua tien~ 100 cord~ 
les 6 mecat~3, 6 sPa ~,000 varaso 

'' EL SI'J.liO DJi: Gi.?Lt'J)O i.:/SOR. " 

Toóa3 ln3 unticuac conceo1ones de alguna inportanci3 reJ~ti
vas a terrenos est~n expresadas an sitios de Banaio mayor. 

Las fracciones de sitiGc ae cxrreaan cc~0ralm~nte 0n can~ll~ 
r.::.c.s y Yu.rns e t.:.adrc.d.:ts. La. fiüura C.G "un si t2o p2.l'~• es"'~<:J.ncia do ;~;~no.
do m:::.~·or" coMo a e d0cía anti¿;uament8, -s:::o nn C'.l.:.t.clrado (l1!e mid.A 5 ,í.)C() ·¡;;_ 
ras moderna~ por cada uno de suo lados. Sn consecuencia, del cen~ro do 
clic:1o cuc;C..r.J..do n Gs.da uno de st~s ant;ulos h8.~T una cxt~nsión line:1l d~: 
~,, 535 y }2 vc.ras; y la ~1JC ha;}' entre dos .in;:;ulos opuesto::; e-s de 7 p07l -

' El ~rea superficicl de un sitio de canado 
25'000,0CO de varas cuadradas y contiene 41 23/1000 

" EL SI'l':;:C DE Gi:.l:i11.DO líE?TOn 11 

ma~ror es d~ 
ca't-allcr:L:.s cie t :u: 

Un Jit~o ~e cunado menor ec un cuadrado que mide 3,333 1/3 -
vn~a3 en cada uno de ~uJ iadoso 

En consecuencia. del centro de dicho cuadrado a cad~ uno J~Q 
su2 ~~culos, hny una. ext~~si6n lineal de 1 9 663 2/~ varas¡ y entre do~ 
¿~s~lJs opac~tos, unn cxtenoi6n de 4,714 varuG. 

:.:1 :lrnc. supE.·rficir..l C.e un .::i ti o dP. ganado r.~enor e o de - - --
.J.• ' 1 ~ : l 1 l .1.

1 l 1 r¡ V" T " -:- ,., " '' c.' 1' "' d 0 0 .. "'....... '.J - ,; (..... u.._. \J I.ÁL.4 u l....ooo.;J o 
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- ' · · ' · :,u('-.o~ ?j·.:, "Un Cl'l[' dr>:tO ClfJ (SE!.l1~WO T:1'?DOr e3 Un Cl1!:.ú::::.'P.\l0 "; UC: Dllú.C' - - - _, 

ve~~~ en cJda uno da GUS lados. 

~~}. O r·~ :..~.der·o de {~C'.:11aÓ O T.lr:nr; r .. <!(~11'Í .. ¿·~~: ~ ,._.., 1 r .. Ot~ .. ,~:rr.n., ~~o. .. "' hn ,j r, l".l)u 

sltio ,~e ~::t.r.::do !.'iayor; en (;011S':lCUBflCió.·?. w:. ::Jitio te: (;<.naC.o nc..yOJ..' c?r.':i.n 
nt1 1-t crlc:.dcro:J do ¿:::.nr.d.o r:Jenore 

'fjl ci.r<1c.. sup0rficial del criarle:..·o (•f. d.:-: 2 1 777,777 .1/~ v~::.: .. ::. --

11 11 

;>1):--r) tcdo.s lo::; r=::tt~loG :,.--cla--c~\;i>::J i' .. lu ~Jf:t~·\.leftc:. l:I'OJ•iet...:_.d SG l"efil)c .. ;c .::..!. -

~8.1l¿LJ.lt.\l:Ías Cl"."! T._,_Pri·;:.:, y C<!L T,Uias l&3 \'C'Ali~~:.G ~!' .:~.~:r·.:·en~~ .. r:-~icntos qu:=- r: lL-
}:1P,~l: .... ~f¡¿\. pl0l)'i_0:-~;·J. ~:<sticc¡, se 11:J.Cc.:rl ~:::r-1 1::. o.ct:.t::!.l:.C..ud.:; ce ti0nc) prc2í~~1tc: 

el r~~~r'l·\l"tJ de cLJ.t~ .. l1 cr:C2..s de qu.-9 esa lJrOy 1i0d::..d !Ja cornpor1c .. 

L~ cob~Jl~=ía ~e tierra 8S un pnralclncr&~P rect<~i~lo, c~ya
base ffiide 552 var~o y cuya cltura rnjde 1 1 104 va~~~. 

:~1 iren. supcr:ficietl :.e le.. C2..bbll~J."Íú ·..!0 tic:rra, os de (~0~~':·06 
~aro~ cua¿r~das. 

Luc f:ruccic,ncn C:..e Cr1.0(~ .. l Lt;:c·íJ.. sn t~.:'(pl .. CSJ.n Ol't(~irlarj a..-JC:.:-1 1".(' r¡():':; -

fc..r.!,I}GllS de nerJ1irQ..dtlra. =~~-s:J. sc:~:b::"~~dll!'& c·s de l)t ... Ízo Une co..'baJ J or:[::. C0T' 
t.i')r,.; J 2 fans-c;oD ::l2 f.'Cmbrarlur:::t ó oc~a 12 fru.<::c Ll)nos d.: 50, 72)¡. Y<l.:"''!.!J cu¿,:- ' 
ar~daJ cada u~c. foro en los estad9s dnl centro y ~nrte de la ~n~~b!~
c~ so ecoatumLra considerar la caballería dividida en 8 fancc0~ ~0 ¿erl
brá.dUI',";; .. o 

Confo:-:.:na a estn medo do divic"!.ir, \'.l,c> ::~:inr,CL< :le 
ne un área zuyerficial de 76~1'{6 Vd.I'.J.S c;wc~~;:1:aco 

t .;.-. 
-~-

La cahüle!'Ío. ';;e cc-r.sc..C.el·Ó t""¡r¡bi0ü dividido. en dos m•·u.::...:.::; C21:J 
lle:..1 Ío.s. }.>:·u.ia cc.bo.llPr:Ín. es un cundr..:.do, cv~·"OG l<:lc!.os miden 552 v:.r<:cG
caca ur.o. Su ñ:oaa .s"J.pe;•!'icial PS de 30Lr;704yar<::s cu::.dradn.s o Sstc.. l~.::. v:i:. 
zi6n de la co.ball0ri~ e3 muy poco usada en 1~ pr¿ctlca~ 

11 

Una :JllhC:.i vi::;i6n de l.::. ca:r,::J.llr:TÍc:~.~ :fr2CU·cnt¡:~r:¡ro·ntc- '.1Ss.d:,~. wr, ~l-:ln~ 
112..:3 CD.Ia~CJ.2 j()YldC'J Cú~O f11L e:l .¡')J3tl'.ito }'eL~F;:ci!.J, f1~,tit rn11~r diviUi.C:L lz.. 
p:ropicd.::d, ec L::. "::msrte de tioJTa.:•., Una sue::t•: de tier:r·a e·:1ui"al~- -
e:.:c.c"Cr:.rccr:t') ~le Gtl:...t~"'tQ p.~rt0 rJe ·un.:J.. ~o.-oaJ.le.L."l'o.. .. ~~~~ .. ·~..~:~ .il[:.Ll,:..lr:l·:)c·:'[ ... Ti.O -

rcc~i::lG~lo, Glt~ .. 03 le.~~:·:: 2cno::-e~ n1idc:n .--:.:..:..d:J. t::.-:o 2'"{6 ·v· .. ::"'a.:. ~~r' Cl.:.:,:o...; laC..0s
r.:a~'"O:.:. ... cs miC:.0n ::CLcl.s. 1l"!l.C 552 -rr~lr.J.so 

F~ncL~ ~2 ~cs~rad~r~ 

co::.~;: -· .'L:;ual ele 1~ c::..b:_J.ler·í:... 
.. .,...., ··-··· ... 
- .. ..,,1.1 '-''"'...;. l!l 

.... 
' 1 
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Tj Jlt:. f ~ ... ~.·-~¿_;C. ._>; :.:; ~..~ :,11Jr J.c2. U :r· U 8 C l...~--~ ~~c.r~l t=; lo t;r ZJ..IT· O r'C· C t ,:~ :::1...11 () C~~r U..-

~~:-.J•'· '·'" .>~ J 8 11- ·,;..r;_:·. ;¡ CUJJ.. <.:.1 tu::a rncic 376 vun:.1.::: ~ : ... rt:ú. zu~)·~r-ficiul: 
¡-n .. ,._ :. 
,'.._ f 1 V 1 

!Jo 1 o.r po.:ra e n.e '-~ ó :no 1 i.no ~- :Sr: b-\ di v ü:: ió ti 6 r:1..:-: .-U d<l. ::C.! n:.;:..:.. 1':'1.~ r;
bien pura formar predios ur~unos en nu03t~ú.U puqu0Haa ciud~dca ~· ~n l0~ 
S\l'uurbiGG de la~ c·rb.ndcs, l_L'..tC no IiG.:."~ ;·¡·~ccionLLr la p:'Ol:·iL'~é....C: l~~~tlt~ú.. 

Con el nombra de solar se e~t0ndí~ ~ntigua~cnte tod~ fr~cci~G
;:l•.:. ~·..:l'l'("!l,) menor rrt:..c un cu.:~rto de co.bull.c:..~L ... ó suerto de 1. ie:.·::·~, pe¡,o ·~L 
l..:a. .... e; ~ 1.-t~~llC.:.:.d se da el !10,:\bTc~ de solo.r u ·u.-:-1 0Uü<lraC.o d.e 50 ·.¡Dl ... '-!.!:: :¡or 1~·· 
do~ ~r~o. ~uper!ici~l: ~,500 v&r~3 Guudrudas. 

" 
::l..;.0~ta, 

A e&ta superficie so da tanb16n u veces ol no~bre tP vent~, 
cjidoo de mol1na, etc. 

Fundo losal.- Se entieLde por fundo leEal la super!ici8 co~~c
did~ ~o~ la loy ~ ca~a puoblo y do3tin~da ~ oervicioo jJblicos 6 llco: ¿~ 
~tili~ad sancrslo ~ato fundo eo un Cltadrado cuyos l~ios miden ~Ld~ uno
l , 200 var<1J y cuy:¡ &::.··:u. ..JUl)P:i..~fic iu.l e~ r.e l' 440 ,000 v~ras ClHl.drad~,;,. 

La icl0Gi~ ¿el pueblo deb!a 8cr el centro de dicho c~GdrLdc; -
lo cnu.l debe tenc·rde ¡Jrcsc:lte Ct;.<;.ndo 80 trate de reconocer, dcsli?:cl~r, ·· 
idontific~r y medir un fundo localo 

Sl ~op~r~i~ianto de t~rrenoo en la ciudad de M6xico co h~~o 
I!Gl:' don.::ci6:t d<.: f.;Ol.J.::0\~3 a los conc~uist3.f10r0~; y rd.n:oros pobl.::dore.; C.•~n-
t:co y fueré:. de l<:. tra~a do le. ci•tdad .so¿,;ún :.JUO !716:;:-ito.:J ~r no::: cncnn·~r;.;.ro¡o;:.. 
al rrirn~r- avalJo pr~cticudo por el cabildo de la ciudad el 14 de G~0sto
Jc lj20 e-n que h~¡c8 un libru:ni211l:o a Hodrie;o d~~ Po-:1tecillos de :)¡4.0(; -
oro p0r lao obras que hizo en la ciudad, y el 9 d0 mayo de 1530 notjf1c6 
.J.l c~bildo al rr.ue::::t:::e _:;¿u·t{n~ Al.:...:riff) ({UC no ~nurque ::1:. r:liu2. nin[;l::'l.:;. :.,¡er. 
t~ 6 DOlRr ~in 0ue lo lleven el título de nronicd~d so pena d0 mult~, --. . . 
en f<'brs1·o de 15)1 no<:: encont:i·awno 1.:1 prir:10rü inconfor;r,idctd prc::;r> . .-..t.·,ju 
~or ~nt6n de Le6n en nombra de le::: mercadorc~ de 1~ ciudud ~pcl6 a las -
or.:.iGnw.r.~E.3, c..rar.0ele::; y tas2.cio:r..As ''que cst~n pree;onadaG en la ciuuu<.l'' y 
no~ onco!ltrur:-.c.;J r.;uc~.3ivc.mente en estu. prim(E'a mit:...d. del siglo X,.'' t:i:::'c>rr;!2. 
tes nr~onanzas ~udc.: a los AJarifo3 de lw. ciudad po.rc. quo no ~e r·i 1l~r~ 
n~~L{:t sol&r cin a~toriz~ci6n del ca1ildo; exi:::ticn~o un acta thw~,i~n ~~l 
c.J.bildo de la ciud~d, de una cornjul6n de loe dipu~ados par~ ver si eut'n 
hien loJ corJelec y medidas de solares y hucrt~c qu~ presont6 el Alarife, 
otJ~C~~dose ro~or a Dioso V~ladáz pGr~ ~u8 cobre la3 rentas ~ impucato~
dobicndo prGoent~r u!ln relnci6n tr~mcBtral 9 

s~ el c~o sisuicnt~ 30 ~cord6 pedir qua ce diera ju=i~2iccif-:1 
~ lu Cluclc~ de ~éxico sobre lo~ ~ue~lo3 del Laco de Texcoco, ~sí ceno -
s 0 'c·r0 T c.. e ·~i. b.s.;{.::, .. ~,~-cu.hc.; ... ~ t zc f:..J'O t ~:;al ce , 'l, ~~c:.~ ... tlc :.1, '11c:·pe a q i.J. i 1 1 u, Gl .. c':CJ1a ..... "':J.C ..... t 

O~xt•.:r;~~c ;¡ :..:.::~.¡;j_:;.:tl0.; e·:: dJ..Cl·:''D·ure .ie 1536 .:;::: :1resentó una p-:ticiÓ;l pc.rú. 
que ~e t~3en 1~~ 0hrac ¿o las casas y hac0r u~u contribuci6~ ~ua equit~
tiv...:... :~uocoiv:...c>~L~,(: en el r·~sto ciel s~.,;-;1o XYl y XVII e!'lcontrc:rt():: on lo:.J
~rchivos diferonG0S peticiones sobro tasaciones 6 v~luacio:ncs~ con uus -
~e~ult~do2, pc~o doesr~ci~d~~an~o haotu la fecha sin encontr~r 1~ form~ 
(~n ~;,1~c· e :::us val L:.ac ior:-::s fueron ::::-Pal L:.:e.Qe:.o. 
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!_¡Q:.:J ~~1---~._)~l!•J'O~ .~;i~..LUO(.! pr·s.cLic~\.(~O:J r<·,r rLrí~o~ C.:.csi;~~:.!.dOG I)O:: .. 2-~s 

21¡Lo~ld~~JG ~e 8j~cutaron en el afio do 1607 con mo~~vo de allc~~rse ~~cu~ 
sos ~~r~ llovar n cabo ldc obras do d0saGUc da lae ~gua~ excc~ontes del -
vo..l1o y J.e lD. O'l.Udi:l.d do ?.Ié:.:ico 1 en qv.o 08-~·G:co.v~;:.r•.)n. toC.us J.o.::: cas~.:.s d.e lu 
cil<l' .. :...d, ~1xovü· a·;:.1-.:lo qt~o ao oncnrcó :11 Arq~ Anrlrr~s d(J J '-'- Connhc, q~ion -
doclar6 quo el valor total aooondí~ ~ 1~ ou~~ de S20'267,555~00, lo qua -
prodUJO w1a ccntribuci6n ~e J213 5000o00 

En 1629 sobrevino unn trigica inundac1on, h~Ji6ndose ~ristcmen 
te célebre ol a,::uacero de So..n 1-'I;::.teo (21 d-J c.::ptiombre) q_ue dur6 3ó horas. 
Se c:::Llcula q_uo m<i:J de 300 rOOO indios :percciel'On, l.J.s canoz,.s tranoi ta.'::J<;..n
a su8 anchas desrle Tlatelolco hasta·l~ Piedad, las misas se decían en -
las azote-a::> y C.el SB.ntuar.io de GuCJ.dalu.re salió un concuruo :-.ur:;eroco d.e -
cano~a a8ompc~endo a la Virgen entEe rezos y lctuníaoo 

Fu~ tan terrible eata inundac56~ que 30 reo2ti6 8.1 rey y a su 
::.·e:.l con:.:;ojo de IndL"c L::. solil:itud de tras} &da.:: la ciude:.d a IJüJ;sto q_ue-
8!:: tú ::. unn le:gn.:" ~lc~tu.ntc y rr:I.Í.s sogn::.·o (S.:mi;e. 2-5) y 18. rc1z6n de no <-!.:;ce~ 
tarse fu6 que loo ilrquitectoo y ma2ctroc te I~brJcau juzc:.r0n meQi~ntc -
~val~o que era ~snestcr mis de ~50'000,000.00 pbra c~:ficar de nuevo la 
e i '.:.C. a C. o 

D2~,JILOZ :!:'i:Jid~ .. CUGl:~U. etc CCn:lO e8ta'b~ } r .. cn.pi tal ele J'~ue~lé. :~3~J:.:f"ic.
hD.C~.Q el pr:1.rrer terc1o c:..ol' sj.clo XVTII.1 ,bir.. Gó';:~oz do '~ra::omor:tes k·::,.t::•.
ele tmc.."for~n~:.. v lovanLado de J.o. ci'.ldad de f,íS~~.i.co en ló28" qtÜün ::;-~f...-~.l-:) ;;;:-. 

u -

D'..l tr;:!b.::!.jo ct t:r·.:tdiciol,al c.J'o:;¡_:¿-.rz:.dón de San L::::.o.ro, 1::.. o.ntieu:::. ::...lb8.:::-:·~-·2...t 
de los Jn-5.ios cnum:"::'anúG J.B co<lvento3, c:e rcllgiosos c1c..s::,fica.dc::.. ~;ec0:r-.
l~c 6r~cne~ a ~un c&du uno portcncc!c y setal~naoloz con el dibuJo, 6 --
. . t - 2 . 1 - . '1 "- . l . t . no~In él.lo;:;, -~'D.r~:Oc.J.t1::..J.s 1 ¡. co1e¿;1os y ])Or u .1.1.:no cu mJ..no.n e:;~ e::; .o::. 'n . .:;·.,,~., 
s.po..rtc tic los lu¿o.re>s citados o·~!'os puntos }iri~:.cir,,nJ (:S e¡_ue- scfio.lo. de L.--:c.
d.o eorcciul y oo:1: ~a :?c..J <::.cio .;-\<:'a.l, c.l cos-:.,:,.do oriente cl.e lo. .:;:::-8 . .1 l'_la~~ 
?.!o.yor, 1.:1. Cutcd¡·al (j_tt-.J ·q,_~cd.;. 2.1 Norte, la cuse. de Cabiilido que queda al.
eur1 l~ casa crzobis?ul frcnce al cost~Jo norte del Pul~cio rccionc!, la 
Un1v0rs1dad fren~e ~1 ~ercaGo del voludor, 1~ Alamcdc vi6ndosc en forme. 
I!;UJ" F~;'~&llC.., ls. ~u o :por e~o:.; ticr.lJOS se ho..j.J n..bc~. en sus o:r·illG.s, :/ el .:\e~-t~ 

dueto 6 ~r~u0rín ~~8 desde ChapultAfC0 n dondo lJcG~ba el aGua dP SQnt~
F é 1 r.. t ro.. :í a a J-•• 6 x i e o :..~o bi~ e r,; :l s C: n 9 O O a r· e o s • 

::::.n el c.i.o r.:E:- 1737 se 1'nnc.0 (Jl plc.r..o ct: lu. c::..ur1&0. do 'l\Téxico, -
los a.rqui't~"ctoo I;c,r¡ Pe~lr·:) do Ar:.-:·1e:ta, Don r'.::r;:.u.::J. uc- I~e:rrcr2. 9 Don !-í<.:.nucl 
.. ú.lvc.r-1':2, AJar:ifc; :·::J.~'();:' ue la ClUc'.ad) y Don ~'l.·c.nc.i.sco Vc..l-:ndo., vccC.o::..· de
arquitoct~:::-a, detor~J~uron lo: lÍ~1te~ de la c1udad, form~ndose un plano 
de ln. m:..sr.:..::t cm perepe:ctlVG.y Ll'-·.--. :.2 coT'so:·va <.:1t nue~>t'!'o T'lU&üO ele l.s.. c:~u-
d¿!.<i cie ;.~8xico, "';l ,')] (:l2e :··ntá "lJ --J¡_o ele ele--calle~;" Lc:- C[:.toi:tal c:..parcc::· E .. ,;~, 

<;in==~~;:; to:::rcs, en 1:.:. ;·L: .. zo.. l"'a;¡'or Gctá el iJ;:ri<~::L 1 los cc..,joncs, la hc¡·cs.~ 
l'"~ f:.cc~~.J_ufa, le:-~ :~tLe:r.:::.~--:; r j O:J f.l .. CllC'dt1c:ton, el n.l~co úc 3z~n l~[jus-'L-{n? loo --
naificios o~bl~~0s, los b~rrios r cuanto ~~ ao~PJ.la o~z6n f0rhlaba e:ccti 

• V ~ --

V'~:._tTlGr.:t.c) lo q_ur: ._:r~· 1~~j_lr_Ll_. 11 ohl::··.Ó.CJ e~l :!.~ cili.Clc...c~: l~o~-:l:l .. i.orraC>~te en 17~0, ..... 
L' 1' 1 ' ., d . ., . . . . . 6 

~tJ .or:..:0 V!'l Jl1J0\'0 :_'1~.o..no GC _!_2. C~!.uro .. ;.\~ f'"J.J.. <J.l.te ;_·(;~lC1.~~ (.O!l [;..tan lJrCClSJ. !l 

1 -:; ~ ... l ,~,.., ('\ ":, _,'"' ,.... ~ e 6 ............ '"\ , .... ~ r:¡ (' .,. ... , . .-..,....,. ,:¡ i o e- ~l ~ r: '· (\ ~ "' . ..: ~ ...,. . ..-. '1 l ~ (• 
o;.o;.¡ ~J·;~,_..l.,_.;:; " ,li~-~ -.:., •• '",'-~··"-O ...._ .... ,1 1 .. :'G . .., ; r ... .-,J.l.-"~-<:u • 

T'o:r· :re~l :..:-:~~t: .. t~ccJ\~::. c.~·l l""J ~·.t: oct"¡_J~r>Y'f: de 17~-) 1 1 e~. :·cy CaJ~lor;
IIl e3t.J.-~1l0c.r .J. c:u3 ~!.o~; 1Jj 0.1'"::08 l"'cJJ o;·1rro~~ ~·rJtr_rlóv é :10 "'.1obj.r.clo~ ·=~ ü~~1ti·v3. 
d.o:J Ó i .. ·~.~ .... c..~o~-· ,.;,- .. ::-.1 .... cJ ufo C:? 1 '700 ~·;·-=-~·:;, ,-.. 1 l~{.\ ¿,:.J l: ··1.()tr,.,.,~Pt;;,..r .... ~ 'JU··-

.... '-- • - ..... ... • ._ ,.., ·- • 4 • .... 1 .... u ... , ..... - - ....... "- .... ,_ ._. (...... ~ ·- .1 - .J.. ~ ... '-"' ~~~ .;; .. 

' ., 

~:..; ......... ~~.; r, ...... ,...:;" _.,,e'·--- n,;.~:J..ort para <_:tu~ ~ .. fl 1'"''1 0 ~c··:lr.r..'t.. o t .. "~·ul:) .,, "'on e-·'"' ... , ............ ....: ~ ... ~~-~· .. 'L"" ~":· \.,r,1 '~· ,.-~-- ·.·~ \ - ..... ~ \..."' t,..; .. •.! ........... lJ."" ""'""'· IJI ••• t u l.. ..L. ...!.,. ... ,at:...._.~~,..~n' 
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:::1.:1 t:::.'~\(.~..; ni ccl·t;.ci\;:1 c:c-u,~-l .. ~!{n :;e· ... ~r:·:·ri.i.Jo~J y ""I~..Lll;.e;.C.o3 p~l ... a c~1te con u.,L,J.:.:n ~. 
cl~h ~ todo, ·y const~n~o h~b0r entrado 0n C~xas Reales el precio de venta 
6 co~ro8ici6~ y derecho ¿o Mediata respectivo, y hucJendo da ~uevo aquel
scJ.:vic:Lo roc··;niario que llr.rezcn convonienté los despachen en r.ü Real Nom-
bro 1 a conf-'.rmnciÓl'i ele DUO títuJ ~su . · 

::n 1782 Don 1·:anucl ce VilL~vicensio lcvun.tó u:~ pleno de la ciu~ 
c'~H~~ :s•or o!·dén del V1rrey· Don Hn·ctí:~ de: ~.:ayorGa so hall;::. e:r. este mapa di·¡i 
C.Hlc. la ciuds..d ce H6~-:1co y st:.s barrios en ;3 cur;rteles mayores, s_ue haoe'n
ostos el ~~mero de j2o 

i' .. cuntinuación tran::::cribo un aval,5o p2.·acticado a la cas<::. actunl 
:~ente ffi~rccd& con ol ~g 69 de ln calle de VenuGtiano Car~&nza, entonces -
Ce Capucr .. i11as o 

"Don Jos0 Sli_z10 De)[;:;.d.illo ::r Don jase Buitrón y Vcla.sco, v8ci
~os de ~ot~ Ciu~~d y J~~2stros cxamln~do~ 0n el rcbilísimo ~rte de Ar~uj-
t0ctura, por no~b~=~icnto dol SeBor Don Antonio Rodríguez dP Seria, C~bn
llero del Or\ien d.e S:.~ntiac;o, ::;-- Cond.e do San Ila:~tolomé de Xaln., pa.38IJCS a , 
rcconoct-'r, rncdh·, y 3.valuor le co..sE'. c1ue e:s ce 'st;. hab1tación y posee por
su~n rropin, cita o~ esta Ci~dad en la calle del Convento de Sefloros Reli 
Ciocna Carachinas¡ y ffiodido el Sltio en que s~ halla, ti9n~ de f~cnte, -~ 
e;_ue :ntra. al ~Tor~e, vdntey 0in;:;o v::n:as y c:tH .. rt~J..; y C.e fondo ticn2 cincuo_!! 
t~ y oeia varuo y una seJma; en lu que se nanificsta conotruída una f~bri 
ca, con entresuelos~ y ¿lto, quo ae compon0 co~o sieue: Po~ l~ c~lle, el 
zucuán de su entrada y ju~tc a ~luna coc~orau Pntio principal, y en 61, 
~la ¿erecha, el cuarto dol ~ortaro, junto a el cual se halla une cnla -
con rPcámar::.. q_~10 ¿0::a vcn~:.::.-:.2. .:1. la calle, con una reja do fierro; a ~la-

ci6n de J!ch~ ~ala, ae hulla un~ bodcca arand8 con una vantana y reja ~e 
. fi~rro; j~nto, c~t~ otra ~cnor y al dcaemboque ee la ,uerta de ~3ta se -
halla un pasadi~o, en el cual c~t~ una caballeriza con cos ventan~s con -
lu~bro1as do ~ierro; al fr0nte ~e hall<::. un cu~rto chico, que sirve.de c~
badc:o, con vent~na y reja de hierro al oeG11ndo patio; donde cst~ una fuP~ 
te: ric c.cua li~,,~,ü,. 1•or }a o!G:r·ced q_ue f;oza. Lo. escal2r<:.. princi:pn.l ~;,st.: r..o
b~c hóveda, con l•.:.:.:oo.:>, o esc<.:lone3, d.rc: ch}lUC"l' GUarnecido::> al rod.:...~~ití, o 
huclla 1 c:on o.<.ouJ.ujos •. h:nto aL::. puerc<>. de le. br)cle¿;a ¿:-r;:.nd.'?, ce ':?nc1:c~'l.trr... 

otra escalera chica, sobre bóveda con pasoz ¿e ?onayuca y a~ulo~o~ en las 
h~ellas de su~ coc~lonco, que co la cubidn de loo entresuelos ~rincipalcs. 
La esc<..lora p1·ir.ci:pal tJ.E:·118 al :9¿::;.s.mano d.e fierro ~· deserr¡bu.rc;,:., formc.ndo
~~n de sua dos ~reos ~n tinajero con anvcrjado de ~ier~o, en do~ corrc~o
re:::. cubi~rto::>, pu<.•::;r <....\:nqttt: ós!;os son tr··3S 1 e: uno ele cllo!3 es por donde 
co:"lien<.a. le.. viv~.Crllicl al te., r:.:...cicn.J.o •::..ntw:J.:...J.o. con 'o.:.:.lcór.. ul lJc..tio ,. n .... a.s~ . .:. 

~ .. -
r.o ¿e fior~o. De la u~tc~~J~ se entra u~ la sal~ ~ri~ci~al, y de 6st~ en 
,;.n 8::>tudic, ,1 u~~ .:,.~:~i>~s ple:;:.,;,.s Lu.cen fc.'"r::had<:.. con t::'Gs bu.lconeo todoc ce fi.f:_ 
r!"o, :V·':lro o3.. l.1.0 c~:í~~!='·d.l:.:. c...dol'"'r:o..C.o con Elolcl;;..r:.¡.s 1 "'r,¿1,l.:~.·u.::Jtl .. GS y solc:¡:'on.es~ 

D0 la princ.i})::.,:_ sc.L .. s•:• ~~:-.tr.J. en la. rcc6.mara, c;_1.:o tiene dos ho..lco:•eo clo -
fier~o iGu~]~~ a otros co3 ~ue tiene un c~bin0tito cue se halla en ~lla; - ) 1 6 ' • 

de G::Jté.J. ::-ec~l~:ll:.'\_;, st:· t?n-Lr·D. e11 o~urJ. scc~t-:-td2-.., lluo tit.-n'? un b:2.J c6n ic:trt.l n. --
loo \;_t:o 2.:-~t~s S·J :1an clicl:c; de ect~ ~~c·L~nd.c.. r~.::cCÍ:t2..rc.. se· entr·a on } c. e.Gj ::J

tencia, y do ciste 0n al co~edor, que ~~~~0 vo~tana y reja ele fierro a lo8 
co~rcC..or2~. ~rer~.tc D . . :.icho COJl1GÜOJ' est·: .. l ~n CUD.l"'tc ql:P 3i:~tve de rt::!pooto
r!a J ti2nc ~e~t.:...n~ y rejo.. de f~crro. T~.::..s Cu oct~ d~c~a ~ie:a, con to-
t~l sc~Jr~ci6nl eJt¿ nl orutorio, quP t~onc s~ ruort~ al cor~edor pri~ci-
?2..1 J" ur~.2.. ,rGr..t:.L:-tr... c'"1r.l r~ja d0 fierro,.. r;;l r~~~Cl5.i~o or.~.t:r·a a t:rea cor::.."'cdo--

" <Jo ......... ¡;. 
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• J < • l - ' - , ' 1 11 sr~: ... O } a.r(..:U 0f! ... "1,.}. 1 ":CJ c.C~ SUS COS Cél.G.OG ~/ l .. OCl.I'',.t(JJ O ~l ro<..ti1_9lf-1 O.C tOC.:.~ C ~:.. .. CCL-

' · í' l 1 ~ o "' ~ C>"' , "o r ·e · · "" · · 1 o..~~1.; CJC:.J .;_u.e, .s;otJrc - Ol'lC...O o1uno·, ... d.lG-... ... ~ ..;~üu ·~l.. rc.1 l"'lL-C .. ~cu~as • .él.. -a r;:0_ 
tra~~ do dicha cocjna, ti~nc 1ma hor~ill~ y u~ h0rni~o con branHde~~s ~l 
v:i c:--.t~) t ¿•in ol co:rr0.iol.' r:-~ch: ~LnJO::::to tic;m(:) lw:.:. t.:.·on01':i C(l:l broco.l, o :¡;::~::;;:dn~ 
11r, do ~1 ... ~1~~~'-J .f't11 .. f!.Cr~.iO CO!l 01 {.,;ObiP.:::'nO da 1.1rJ.U [~~)vr:.,-w.Cl1a do fi.or:CO .~e; ::; .. l .. ~"~: 
c:_;cl1 :!.i•,,:;i a. J~r, e-l c-t~~o cnr2.',Jdor ticr;.o un cu¡u·to de atl~ador? y jun:o .• ~ 

~~lJ~ un~ c0~~lcr~ por dando se sub0 ~la a~~t~~ ~uo ~st¿ ~uarnocid~ con
l)~l.J::~i7L.:..,:o¿: Qe f1.21':C'\J y_ü:: dc.:..c'i.:::r4d.cr-_ e~) ~J:r·,=-ci_pj.cio del cleiro del ~11"i;,tci.p~l-

p.J.tlo 11
• 

"LJ. m.1tcria ele que octi construida la fO::b::..·icc. es de b~er..2. r:tG.:-7.-

pnstc~í~: ~n lo b~jo, ele piodr~ dura¡ en el primero y ~0c~ndo alto ~e t0-
::ontJ e, r.~:ci;¡'i;:~dc. de i;iedl'U nt?¿;:-c. e~ lo cn::te:::ior e: inte:-ior, r.:LlY D.c!.or!",~·(.:.. 

tod~ Co c~ntnría, cuy~3 l.J.bo:-cs e~t~~ sujatna, cc~¿n don1e ccrre8~0ndcn,
d. 6:r:ci.<:·¡l~1J el~ <.U'c;_ui tcctt:r¿¡,o l.oa :d :JOS ..;.u lo:.; p¿¡_ti_-::;¡::;, rccintudoG; lo::; ¡,i--
::;o:.: tic: ln::; C'.~.J.:::t:os, o~nt::.c¿cclos oot1::.:·c zoclooo Lo;:; 2.JÍS08 c.ltos, así de en--
tr~cu01os com0 Jc ~~ prlncipD.l ~~bit~ci¿n, ele sol~ras, ~uque~dus l~ ¿e -
los sur·-'T:O!."'e;.; o Los tecl1os de vj ¿:¿:s, t,;da ac esc~r~.till6-r1 l2.h:-ado UG\....nc .. J 2.; 

'-lo " 'bl""'•''"''d-0 "~· yen- COY' .,.-.,.,.-""]en a··n cr.,...,...-(n -, '''" ""'U"'r"-''"" " V('v-t .,.,.,.,,. _ " <• ¡ l ~ '--< ', ,_., Lo.'-' ;Cj \..) ) 0 -'- -' • -'- .l , -.> ,, ' <),- "' .J. O J.J ...._ ,_, .:.~ " V C0. U V _, l V '-". • '-'-U ) 

de t~iJl~::ros y bQ..stidoYs-s Ge ced:co, :o1--:~r~dc..!: de cotCTlse y IJÍn.tu.dou ... '18-:':~e.:.;
.:...l ó'l0o. Lo::; cor:::-cC!.vrns lH'inci:pales zo1J.re arcos; la cnb~erGs. e\ e 1 os c.l-
to¿ ~ub~~entaja sobro columna~ de cantcrí~, con Dlancha~ y z.:...v.:...t.:...~ de C2-
dro. ~ . .:J. esc.::.lt?:"'~ (~L:c· .:;~·he¿~ la. .::..::ovo;-;.., so~re é!.lfnrda.s de !Y',~ld.(~:c2... COYl :-·¿_,.,-
!::;0.3 i~=- '.:.'e:r-'.J.~r:~cu.~ 1::. ~"l.1t~ntt~ do o.cu.o .. > .-;011 :=;tt c:..:.ñ2ría C::i. co:t""rj~~.,r~te: y ~ll G,¿:

rru~? ~ ~~ c~ll:. 

"De (l~lC, l-lc.biÓ11C .. ono.:J l1ocilo c:-.i'GO :rttly po:c· l:'l~I1l4.do dG e u.~~~.. cos~ .:e 
por sí, n~Í del tcr:-eno, s2e~n Ja 8itunci6n? co~~ de lo ~odcrnÍ3imo y n~
en co!'.::>t.::-"J.Ícto de la fábrica, :; el· mucho fie;-ro t¿l;.e c:c ·¡erJo.s y :'c.uc.:n.2.nc;:
con aus floronoo tiene? hallamos que vala la c~ntidad da ochontu y un mil 
y oc~scicntos pesos, que decldra~oa a nuestro leal sabor y entendcr 1 s1n 
dolo; .frJ.ucc ~ ni encubierta ulJunao :: u:;Í lo firrna:-:-.on en México, a eche
de :.;ayo d.c ~~al :JGtoci2ntoJ ochenta y cllatro afi.osQ- JoG~ ::.:licio Delgadillo.
José BuitrÓE J' Vclc-.JC0 11 

.. 

S::. l 789 er~\ la 1-'laz.::¡, l.~,J.yo:r un coni'uso ln.bG:;::·intc; C..t;.: jc.<.;<:..l8s 1 :?D
cilc~~ y GO~~~as de petate, dentro de las cuales 3C ocultaban f~cilrncnt8-
de d{~ y de noche los criminalec y so comPt{~n toda clase de delitosz d~~ 
de lc.c 7 de le. noche entraba en la Pl.::..za .:::;rc.Yl c~'.ntidnd de vacas y peri:-,an.:.::_ 

~ +' ' .¡ ' e- l• .A,... "'! .., ' "1 cJ.c.n on é:U s1 ... 10 n.:...s ..:3. 1.a manana, a lt:'lOnGanc:.o;:¡e con las co.sc~~ras y acsp~·~ 

dicloJ, asus~~n¿o y on nuchas ocasion2s d&fiando a los ~ra~se~nteso Hev~-
1 1 • "' l ;. ~ •ó ' 1 -, ' .... . 1 
~as:¿~Qo e~pczo a wransiormacl ~ ~e .a c1~aac:., ~c~1va y ce osamenta~~~ 

dó c:,locar lo.s l)C.stc.J y cadG~:.a.:; de hierro q_u0 subotit.u~·eron al Vlejo :::.ux·o 
del c.trio ~e la CGte(.~l? la horca y ~La cclu~~a con 1~ estatua d8 ?¿rn~~ 
do VI y Q~O ora ¿0 ~~l aspecto, los puestca f~eron tra~l~dados a la Pl~~a 
del Volado= y e~ cnta se forrn6 uri rn8~cado bien o~donado, ol piso do la -
:pl:.za so l~Lj "l~1lC :1 CJi.~Ont;rd:ncloao al haC.J:.:' lc.s o~rG.~.; el Ca.lt_r .. C~,.e:..:rio a~:..ztc-C!O~ ~r-
' - - ;¡ 1 . +' . b . ' 1 " ' l . ,.. ' la ~~acra ~a os ~ucrl~lcloc, se cu r1o ~ acc~a1n.~ aa cree _a pelle~~, -
e-n ....... - r- .... ,. 1 1 '1' ... -t ,-'·o· '•'b 1 l. ~ ..... ,~ ....: ""-"'""0' ('""':.. .~ ........ t d r -, -, -"-"-'"' - ·.::.:,1-<.L,'.L'.l.ZO ·2. o. n .. ,dr~cl• ('.t. "- .CO ~· ,,., .. ¿UC-'.0.c :C: ,;,,_,,.::.,Yl(~\1..:_; 1), O.~ c,e -'·'-'"-''.;. 7 .,., 

[ . ..~. .. ~:;r_:._:_.~ ~- :· :~ ~--;,-;·~i:;~~~;~,... ~·.:_t"_''J. r:\: J..s·..~ ~C..i -:_~,..._) :{ .:lU.'.~l ~·c.. .. cjQn dt~ lü.[l CaGaS, sr~ 'i.'o· 
::.. [... 2:) .. - .. ~: ·.~ ... ) *j .:.. e_.._..-'.::. ~ H Lj .::. -.:. 8-. t .l.:.·c; ~1 ~ ·.:;.~.-~(;· ... ~e . .:., C\:; ~¡:!..e l. o S ~r a b1.~ S o S '" 
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j),J::-t G'r..::.J,cÜ;co de Sed.J.no .P'J..oliccS' en. el ;:-,f.o de 1790 ur. cdn;;:r r-; IJr~
d~6n con el Vhlor dQ las prop1cd~~es do la ciu¿Ld de ~~xico. ~n 179~ can
d5 El co~de de R0villnGiecdo limpiar la ciudad, h~ciendo un r:ano re;ula-
~or, form~ndo pur el V~estro Mayor de Arquitectur~ Don Ignacio CaJtcru el 
.2!~ de j1:ni.o do eso r:~i:nrJI') 5-ño pc.ra. entu.blrJcor "la ¡,ona:i.Ún dí~ la. co::-:t:ri'rm ... -- · 
~t6n ruo dobon h3car loJ duofios do Flnca~ narc ~~ contrib\~o16n y o~boisten 
C7.!1. d•; los. emr;c9-r;;.Jos con la.8 demás que exi;resa. el informe e icualrrente pf: 
r~ ~l clnro co•IócinJento de l~s treJ 6Ja3es en ~ue est~ dividido el terre
r,o por la dif9r~nciu de le.s contrJ.buciones" v 

I-:1 'I'e~ie:n~.c Go¡·oncl :J0n Dic;~0 G2.:·c:-:."~L Cor.de lG\'a::;::;ó './ .::;:n.:.bó en c9_ 
1re con dlbujoJ{ adornoa y vintas de Jon Raf~ol Xin2no y }l~nes, en 1807 -
~n ~l~~o rte 1~ c1ad~d, la que contaba con 397 calles y ca!lcjo~ea; 78 plu
~~o, rl~zu~lac y pulquerí~s; una cat~dral, 14 parroquiac, 41 conventos, 10 
colccios pri~cipalcs, 7 ho3pitales, 3 recozi~ientos, un hospicio de pobres; 
y la Real F~bTica de Puroc y Cigarroo (ediflcio de la ciud~dela) y lu divi 
oi6n do la ciu¿ad por cuartelcJ y la lista alfab6tica de toGas la3 calles. 
Suc-:::c~ió a te..n jlu::;tre eobe:rnc.nt(3, Do;-. :i.\::Lc;uel cJ: la G:J'La Tillr .. mar.ce., ::arc;.,uéc; 
¿e Drancifortc, hombre sc:rv1l cuyo ~erecto oirvi6 ~era locarnos indiscuti
ble y hermosísiMJ ob~a d~ nrte: la Pct~tua ecuec~rc de C~rlos I~, que f~6 
proyectada y fund~la o~ bronce ~or Don ~~nuel ~ole~, 1~ quP fu~ dcsc~bicr
to oolemn~~c~te el B de dlcicubre ae l803Q 

... ~2.~ .. /c2. (lYl~ ... or:.ces a. E:Yr:,~rci5n clr; los ,.~ .. "\rc~l·~rJs !)l''á.C t,j_(~:..lrios }lO?." l~..ndl .. és 
.~.: 12.. 80::-:·::h<.. CJn 1607, lo~: :le lÓ~') y '!_ns de 17'+8 con motivo deL;..<.; H:1...mdac:.2_ 
n2:::., :n :,;,·~.:.· ft:c:·c,n r~r:.:,.::t:icéi.d03 fO!' 11rofc::;ionalc~ OleUÍCT1CO el :JlStP:i~Z.. c!.c-
'::11:.J.l1'Ci.f::.;:;,l.C:ÍÓr. de l;artidas j el reoto de loo bic:1e::; or:.1 tasado por el tri-
bunal da Prop~oa y Arbitrio::;.~uc era el cnca~cado de ~ijar luo r~~tQS tan
to de lo3 propjos, ~ue eran l~s tierra::; innliebables cuyac rent&3 tenían -
~lO:' objC'to ,~ue loz V•:!cinos no <.:.ubiero.n cravó.r:l'..>n o.1guno e los 6G.:.Jtoe· l)Úbli
cos, o ~l menos qur su cont~ibuci6n fuera solo para llenar el C.6!icit, el. 
arrenda~i~n~o d9 rropios nc hacia en rcn~te pJblico al mejor po~tor, y en 
presencia de los Jlc~ldcs y ragi¿orac y ante un Oidor en lo3 lugGres donde 
recidia:a la Auiiencia. A'crte do di3po~er ~ol producto de los pro~ios la 
H~cienda mun1cipal disponía de loe; arbitrios~ los ~uo consistÍ&n 0h: sisas, 
o err.:_-na::., con tri buciones y concccionPr,; ; las trc:::; pri.mernG eran ir;,pue:::;tos, 
de lo~ que loe; indios estabr.n oxentos, los q_ue solo lJOdi'an s e1· gr.:;¡,·.•r""é.oc -
}10r los C~:Lbildos r•~;;.r['. l2. const!"ucción d0 puGntes ncccsn:rios s. lo::J mL:,mos-
indios, y nunc.:;¡, ?Or m¿z del~ oexta pa=to de lo ~~e el rey contribuyera-
por flerced ~ara la obra. L~s concesiones oran rentas ccdida3 por el rey ~ 
c.le~.i'103 munici¡;lcs de lo quo le tocaba a título C.e tr:..butos, ~Jcna d.0 cá::aa
rn3 , e te~ 

-~;~ ·:=.l r~:o C.:..·:-- lBOG :· .:n vL·~nci J.r· c;,'.:o la ;:.a;:,.·or :;_1::.Ttc do las tr&n
::.;<.!.:t.::..::.:¡cs coi",Ol'c.:.a::.G;:; se h::.cíc.r. a "nona l•'idc" ¡ lo o'u.C oc.J.sio~1:~:o:¡ no ~ocos
:;_-¡leito3 Y- p:::·o~')lo!T,a::-, 01 dic.ri0 de iiéxico pu"olicó e;;, .los NQ )ltO, Y+l,~3l~2, 
356, 363, 36d, ~78, 579, 392, 393, y 394 drl ato de 1806, art!culos que ~n 
lJ u[').ól.ron ''~foc:l..on03 :Clc1l!ent.:ües sobrG ol Co.no:::cio", dA'VC'rminc.d2.s r;or supo;;;'i. 
cion0s .'Ó :'-ri ..... cipioG do lu. Ciencia Econór,uGa, :Ui vic.id.a.G en capít~tloo c;_'ile-
o.-nar~'>cfc:l.l" e~1 clift:"'PY'"'"" rec-..,~,., ·• "1'8 -·r.¡- fi"'.-1 "'~'"')"\+o 0.0. 1 vu1o'~ dE" 1 .,.,. co~..,s ... - ~... A - ..... .... - ~- V ~ r.J .... .... ..... (.....¡,.... ..; 'J.. ... k~. 1 ~ • ... ........ ~ ... \,; .. .l. V ........ ..t.. -- ..&. ~ .... e;. V .;:, '-• 

sobra.-1to útü. 'j' so·on~nt8 inút:l, r.eco::>idados natu::.·alcJ, necenida·les ficti
ciao, utilld~d ó inutilidad. de las cooao~ f~n~~mento d~] ~recio de las co
sas, vrriaci6n de los prccioG, de loG ~c~c~doc 6 parajes do~de oe juntan
l~s ~uc n~cecitnn hacer c~~bioo, ~ Que ~0 cntlcndo ~or c~~ercio?; en don-

(lo ......... . 
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1 (~ - ;:_J.., ·n 1 • ·-~ 't-; ·.l 0 • '1 • n l · '' ~ r- • .: p ·,.., r r - >' '¡ • ~ .. -- ~ .,. ~ .t.·-- 1• ;_\.' ~. _, ...... c.., •l .J ... l(;.~'V -· _., J ,,_¡ ._;..;.· .. ·---:-({ \ 

- ....... f~,...;r, .. .:)·.-+,\..-. ,....~, .. ·)-..r() ._.,n '¡• '¡r· ,-i-. 1•) ¡f, ..... -( 4 
_:..J _. " • .... . "J V _.. •' .. •'. "·' ,,.. \.. . ~ '- .._.. ..... "' .., 1..• • • .;• \. • ... r. \. ... • . 

,t .. .J. e onsum r .1~ o o LJ. I:n de ,ít:r •1d r::1 :nc j_ c. N o. e i. o n,·;:.l , 01 aq:~;; e t o ¿-o1:.0 ~'<.~-~ d r-:l
¡_,,_ r: i.n.:1n.d c::..'a ro~ll 'll•m~.() ol t! r¡poc;to do uno. r:o1)],:,c;i.~:n mo:nc.rlc.l .:...1::;'.. ·::~~:.. J .:;o-
1 ' . . t . ' l ' . - 1 • • 1 • 1 •. • ' ' 

::..ri.~~0: 12.. ]J.!..C...ZU.. 1.~~~JO"!.~ SJ.Q;LllO SlGI1C..O O_ CC;lC~O Ge .!..C::3 ac-~1-VlG.U~.(lC::. C.:.C ~: .... C~~ 
' 1 ' , • • • .... 1 . . - . . 
~~~, ~~ Q~~ c~rcc1~ ~9 vcraacero~ pa3~o~ puo 1cos, ae QlVPrJ_ancs, uo a--
:;.~~br.::.oo su.:flcisn"!;e -;;· ~¿.stn. de :Jcc;nrd;:.¡.d, \.l. Jo.o ü ele la n:Jcl:c tocl:::. 1;:::. po
:J:..:.c:L5n C'l:tr;.:.ba en .sllcncio, las ¿s.ritJ.s se cerro.b~n, .JO G.w.h.s;. el i..oq_l~G cl<J 
.~~~oí~:..;. :, .. n~::..C::i.o su.lÍc, ni Ptlti~ubu w.i.J 6. L·ié~:ico hs.:3~d 8l díc. 3:Ltjuicnt0. 
1.:.. (;01'~)0l'.:<.c1Ón r-nnici:p:...1. i:J.tcntó r2zolvcr }os ::;crvic~o8 urbu:-10:::; d.n m'-;:,:or
t~~ ... ._;c!nc~u y u pL.,8t~:r de l\J.~ ro,.ruclto.!.; :!..r:.t·.~:Jtinc:~r.J, de lo2 prontl:-lcio.:·~1:).t:orlto~,

:~ lo~ eJra~~~culo:::; t6lico:::; calleJeros en ~ue se colocubun trin~hcr~:::; en 
~:..ts c"~s~-l~l.ir::J.~ fLE:: l~'w3 calles ;;r los C011t::....,i!lC:_.¡.n~;~::s 3~ bo.l[.!.CCú..h¿¡r: C:i..'! to.::-r~ e.
torre da lus icleGias, y en que un ,rc~idonte oub~~ y otro b~~~b~, la ci~ 
•• ' ,.:¡ ~ , .... -r. d ... . ' ~ l ,, '. ,. ~ ~· i r> " - ' • • n .:¡ "' ~ ,, ,.., ' ' r. 1 "' '-· . ' e .... r n r • .•.• ·~ ~,C.¡v_Q. C v1C!'1}:0 en t.J.0ff,}l0 C (lc_,~l.'--'JO ,,r .. pt;.Jv ....__. t:,~.nOu C._U.. ~ ,,._ .1.U. •, 

~ro~pcrnr. ~sf en dicic~bre d~ 1830 al ~!ndi~o pricero clcl uyu~tamiento 
,J,·:cc~.no:tCé L1 l.oz c:..Yr111l tectos DOn Joa.liUÍJl G.0 Ifa:r·c~iu y Don t1r2.11r.;icc() de i'~~ 
L. Ecr8diu ~1 e.v ..... liio !.le los t<H'T2YlC~l ce l"' c.i.t:do.cl, los que oc I;ublicaron 
rn J~ ~0~o~i ... ccon6~ica de l¿ municipalid~J do ~6xlco por orCsn dol ExMOo
.:.~,-,~::tc.mien~o 9 por un\.1 cc:.:niGiÓn c:e ..;u s~.::no en 18)0. 

"Co::-10 lu cl.l.fr...:r,3n.cic. e:.~) \T~1o~·t:S cl.9~iell.de de lu. 
~~yor 6 Monor distunci~ d~ la ciu¿dd, nace -
de ~q"LlÍ ~~7t? c.ston so ~c)nslGtJ~'"tJ.:.1. }1Uc::tos '~~l ~ 
lna crt:c~ros 6 cnnt~oJ ~e lus cu~tra ec~ui -
nas, los s.uc tnnt.o sl..rvon, ~J¿J~;J. '~c:.lo~2..r ll;.:J 
.-.·li ~:··'o"'"' (', , ,,..-·'1 1 ''" ·" -·' 
V .... - (',:¡ G.C L· " uC:: ll .,) .... r 1 (lU(. "''-. --·..:.~ Cl'-'-- '""'iu~ 

'"lc.l!1 cy·:-,:·e=:¡tiJC.s, cor:1o l[;...J de 0:r.i (;:r'"""CC' a 1~011iC'l}_ 

~te; r.uc..:; '21 "lLtlOl" d'32. C'3llt:ro ele t~n&.. ce.lle e!:J 
1 +- { ~-., .: 0 :-. ~ .: l :..- ·¡ e ~ ..,, r; -~ r"\ o ~~ \ .., ., ~ , ·1 e._ ,'-~'-•~n, 17.Ec..~O O.c .:.0..; ül,L • .-J v.:. L,IJ L'-S O::J,._lc.::, 

nao, y ?Or ect~ c~~3D. ~ie~~c C3dJ. n~m0ro co
n~n ~ cJatro c~llos, OQiti~o~ JOncr las ~ue
~i=c~ rlc Or1cnte a ?on1ente. 
Znt~~n~asc que cada valor es el de ~na v~r~ 
cu:J.d!'s.d~ del terr·3no". 

Pol~ rr:'S"'Cr'-l "/C:~ el ~ dA ._;11:-l-J G de 1.23G ~:· Q):;:iclió~ l;,_ ... ley qtt8 8~ -
tubl·J-::i6 ur.c.. cor::r~.bucic'ín d.e 2 :.::..1 :DílL.:.r- v.l. a:?w .::;obrC> :::1 Vü.lor rlc lü.: _.:'jn
c:...:, nr~c:.n.:::.s d.a le. Ci~cl[l.d de ~\:éx: co .. 

?~.:.'"c1 llr~-v .. c:.:z·;;. ~;~t:ctj_c.~ ·-~;:;;-:-.~lo:/ c1uc t:_lztJ.blocía. q,ue 0l pD.cc: dc:0ír. 
·iC f .. ~c{¿·r2~ !J~J;: Ct:;;~tr:·:·t.::."'2S \ 1CnGid0C, con t¡nú.. f~n2.. Li.e "LlnO f""] TGillc~r· }?t)T r:;: ... H.:c.. 

:s i!_s ~~ =c~J:~o 0~ el ¡a¿o ~ero s1n q~c ena ~en& pudiera pas~r G.c ~ ~l 
-...: 1 1 ... ~ -· ;. ,...) r~ c.. f .... ~ ..,.... -, , .. ,- .: ... ~ 'U "V'\ --; r. ~"' "'Í C ..: 'h '"1 1 ... .. 1 b , 
, ......... ..~....~... ........ , o....J- ........ .~u.-1' , ....... """'u .:.;.~_: • ... /J ..... -•~v.. r·r;c~~-~uJ.c..o:ra, ~a c¿lle r:.~c-::8(10 ¡;_eco no1n r·o -
~orit~~ ~ue pr~c~1c~ra~ al uYal~o do tod~~ l~c cas~s que dob!u~ paL~r i~-
~t.¡~.L~ to..:; Q 

I o::; ::.va] {o~ s0 i:-d.c.i<:~ro::-J. el ,_e :2.·:: oct-.; b::--<:> de 1C36, sienC:.o lo;;¡. ··-'
~-.'~~ .. ~t;~ Jr¡~-~ 3~;;.0._t..~r;. ú0 í-Ir:r·::dia, Dar~ ,Jocí5 dc·l J..lo,:,o 1 Don 1/iccn.te CE..~a.ri11.., 

j) :; :1 .~e:.. T, ~ .. ..:.. l. ~J:'""t :L nc l .. _ r--, ~ ~ D"> :": :· T ~~:r.., .. :_e 1 e~ I'l, 1~ S :/ D011 ,JtLJ.:1. !:I 2..n.1.l0 1 :181 D :J. d. O ' todo [j 
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~·:).'_, .·:.:.J.:los se: lJ~·~;r.f.ir.Hl.b:.;.n _Qor ol p•.rito C..::;iL!l.~.do po:r· li.1 ofici
~~ J' ~o ¡~tlficuba otro p9rito, cu~ndo h~bíu inconformid~d ae nocbrabu --
otrc v ~e dcaicn~ha un tercero en diGcordia, no para que prevnlccicr~ Sil -

,:111ini~~n, · ;:;ino l.,¡,UC' se tc1n,a1w. un ;p:r:orr.ociio de l1i.s t:rvs oztim<.~.cionoa y oJ. rt~-
oul~nJo Prn la cuntidnd fijnd~ pbra ol ra~o dA l~ contrihucidn. 

Ia uhic~~~6n y el estado material de los adi!icioo y la ofcirta y 
1~ ~2n:.;.nd~, er~n los elefficntoo principal9s para fijer SQ v~lor, to~~ndo en 
C011:Jl.:lc.·r~~c:ir);, t"-mbi,~n el p:coducto, ::_:lcro -::o:::.:o ~lenento ~ecl:.r.C..a"·io • 

. le,~_ . ., .. , :·~ 1 J'u.clic;l..::ion.:::~ de finc<::.s rt.>·tic""' '"'r')"·~·,c· "'"~'"O" v~ 1 L''0 """"-'"""-- --l .... t.) ....,...::,¡ t,) ~ 1., '-·•"""" .... .L. .............. .li. ..... J.. .. \..w ..... ~ .... 

?Cr al v~lor corrospondicnt~ ~ la ront~ q~c ru&aba~ entonces, c&lcul~do e~ 
rn()' ré~_~).t.,~) ~l 6~~ anu:..tl) lle'.rÚ11dose ~ cabo la desar.lorti~ü.cir1n LÍl'l rc3:~~te1 .. -
·:'r: :nuc~:oo casoc el avalúo rcuul tc.nte, l'P¿;ido:3 ::;olo.mente por la voluntad --
6 el C3~richo da loo donunci~nte~o 

::~1 l•;r;¡pc:.cc.dor J'¡_;.;.:i:.lilic.no J1 u.tific6 ncjo::::.:;.:¡do les c0ndicio~~G C:c
la 0!'01:,ie::!.2..d de lo,-. ~''J..::·r .. los "Dromulí;Emcio un dec:::-o"Go dado en Churml to~ec el 
16 ~e ;0pti~2bro de lCGG, d~~do a todos los pueblos que carecían de.fundo 
le~al y de ejido, con~cdi6ndoselos. 

En 1069 ol E1ro :.Cnt;•miero Civil y A:rqui tecto Don i"rariano 'l'<::'llez 
~izarro, a~udado pcr los se~orcs Ingcniaro~ y Ar~uit0ctos Don Francisco do 
Garn.y, Do1• Ju2.n C:r.rd.::ma; .Do;¡, Jo~H3 i.:J.. Hego ¡ ~on 2...ui::; G. J!.n.zorc:::c., Don :-:use 
bio y Don Ienacio da l~ Hidalga, Don Juan y Lon Ham5n Acea 1 Don ~ntonio = 
Torreo Torija, Don ~anuel F. Alvarcz y alsunos otras, form6 una tarifa de 
pr~cios de terrencs en leo d~vor~os puntos de la ciudad 9 llegando a cctc.bl~ 
cer que el sistema empleado hasta ~ntonces~ QUe ~ijaba lea precios en lo3 
crucero8 de l&s calles~ no era conveniente~ exponiendo la raz6n siGuiente: 
"Fijc.r el predio en los cruceros implica desde lueeo dar el mismo valor ú 
cada une de l~o cuatro e~q~inas que conotituyen el c~uc~ro, ouanto procio~ 
::aentc por su si tuD.ción relativa de-')en c0nsid.cru:::-se c!i:fereYJ.tes, si no por -
ou importancia co~crcial en les calles cJntricas, cuando menos, en general, 
:;?O!' su or:i entE.~.c J ón, con;o tm:~l)iÓn IJOr cual.1uiera otro. circunstancia que fu
vor~zcla ó pcrjudtC¡_ue a cJ.lcunJ. de cllaso 

En efecto, por l& manero en que cst~ 6ricnt~da lu Ciud~d, una
de lns cuatro· tendrá un frente al Sur -;y· otro al Oriento, e>s la meJor situ". 
d~; otra,la oruesta, 6 ~ea sa contra esquina, ca~ un frente al Norte y --
otro ~l Ponianto, es el pPor; y l2n otras ¿os e~ con~iciones idJnticas, en 
una un frente al Du:.:: y otro al J'oni.cnt~:, y en le;. otra un frente al 1!o::.·tc y 
otro al Oriente. Con e3e oisteD~ el perito ce vGÍa oblig~do a adoptar t~
citai.~:,ntc :¿::rh c~~d<.:. u:·o. c.~ J..:¡_::; l;u.:.:.tro ·~cquinac el misr1o precio, ya que 1o
encontr<::.ha fija~o ~c~ermln~da~ent0 en la tarifa aprobada ?Or la Asoci~ci6n, 
y Jolo nad!~ discurrjr ci u~~cutir sobre los v~!o~cs cue deb8r!an corrG3non
C:.cr al tr~:c::--:::to d':> -,~.3 dlvc~·sc.s fincas 8n cuela un.::l. de ·lu.s .;uatro c¡:¡,llcs 11

: 

En~oncs~ los precios so fiJaron ~ ~itn6 de calle tomando en con-
3idordci~n ~uo dccrn~on en ~~ sentido y c~n~ntcn en lo opl:.csto to~&n~o en 
cu~nta Jas ~icui~ntes c~rcunotanci~s: 

•• 111 ...... 
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1~:o L~ .s::.t~_l.'"\Cil')n' rú1Cl..ti~ra al~!. orj_\:;nté1CiÓ1l rJe ja CP .. GéJ.. 2n .• - IJc.. fiCllT~t del 
t<'C'1'C'nO ,:c'..O OCUfa l~k finca :J 1•3 llGrtenece, torr:c.nQ.o C0:-:10 tipo Un :::-ectáDt;nlO 
~n ~ue ol fr0nto y el fondo cst6n ~n la relac16n en 1 a 2; vari~ndo 0a~a -
1't~}r~ciÓr. 7 .30 rJobar:::n EJ:-;tirnar de illEtf; mérito CUC.nclo e.l frcn"f,a Ó fc.Ch8.(tCL :1UT:".C;'l 

tn rnl~tiva~~ntc al fondo~ y vicovorou; do¿~a:::-acicndo un terreno por l~ ---. ; 

::_l·rcc;;cL'.:dd.ad c~e su fjcura y su mayor n,_;:rnt•ro de lc:.co:Jo 3n.- LL~. pocosion-
Qol t~rrenn, ror icunl ~n toda la ~ltura1 pues desnerece una finca, y os -
por nl terreno, cuando en Dle~n 6 alsunoo de su3 pisos cureriorc3 hay par
t~s cntrantos. ~ortenccicnteo a nroDied~dcs vccinaso 4a.- Las eervidum -
o~co: si ~o:~o;t; el terreno lo. d~ aibD..r'L:.lr~s 1 desCJ..:;iies, luces·; chj_m-'l:Leas ú 
otru s0rvj¿u~bro cualquiPra, sogún lo nicivo 6 sravoso de e1l~, tiene que d 
disminuir el v~lor. 

V 

r0~ "} ~cc~oto de 10 d0 dicio~brc Jc 1802, de &dG~t6 ~J~3 toda
·¡, !:0"li.f'1lH~~~ j' 1 ·)··:i.::;_.nc. el Si::;torv.o. J·:étr:co Dcci;-;¡r • .L, _p·')ro ve. ül 15 de rr.o.r::odo 
L.>~?~::' :,,_1-,_:"c, rü;c)o 1m:ct ley sew~Janto en l-:1 quP. 88 estc.blec::':a c:1 e1 ortíc::.i:
:o ~~ GUü loe valoree de los terrenos y lc.s ecu2s so derivar~n rle loG ac-
tu~l0s-y s0 ro¿ucir¿n n ln3.nuoVJ3 unidades dd medida; los prc~ioa te ecto3 
s0rttn los <i.UO se ex~rcs•'ln en tcci..:u; lc.s l;c,rtidas d"ll C.'!EllÚo, en ?l c.rt:lculo 
5º, frncci6~ 2a. so ~cnnion~bn ncentar adem~s el hohorDrio del cval~o. 

!o. ~rjmor~ ley de cat8~tro e:L cJ Diotritc Federal, fu6 publicada 
An ol Diario oficinl correspon~iente ~l 23 do dicic~bra de 1896, ricien6o
l~ form~ci6n de un c¿t~s~ro fiscal, ~co~6triro, pilrce]a~io, mixtn, ~on ais 
tena. ele av~lúo ~cr c1 asf~s y tnrifas, per:pctuE.do por medio de unn conzerva-: 
ción co~2tanta y co~ aval~oc rev~an.bles po~i6dicacAnte·, ~i~ndo los sefiorea 
In~enieros Don Snlvador Echacaray, Don Isidro ~ía~ Lomb~rdo, y ~1 Lj_c. Don 
;.~unu"ll Calvo y Si0rra, los rccl\tctorc>s del ¡)royAc'to del reglanento C.cl mis:r.o. 

1·:1 r8[;lnmP.nto o:-d'):i'Vl'!:la. Q'.le se >[..r7.iPrz: de: una :. rJ.nnc;:¡J .:..ción de -
~rime~ ora0n deacendi0ndo c:-adua)m~ntc h~at.:.. u~~ dA cu~rto ordez1 para fiJar 
p~nto~ ~~ 8?0YO a !~2 roli~onalos, con l&s cueles so lica el levantcmlPnto 
.Pnrcel:'..ri.o, :'rcvinl<Jndo hacer do e veces la:::. J11e:Ed:1s de' las linea3. 

F.n lo.:; o.ños d12 190lt y 1~~05 :::;·:' Cl.ictu.ron "In3t~·,:cc:i.0no::;'' ¿r.t:::-c... Ll
trjen~ulaci6n, policonalc8, alineanlen~or, dibujo rle ple~o~ y noMenclatura, 
numeraci~P y si~nos, ~sign~ndo en t~~njnos cenerales el 50;~ dg J~ co~tribue% 
ci6n Jrcdial a ca~~ cntiJad, ~u&icipio y ~o~ir:-no del Listritn Fe~cr~l. 

:8~1 l?l .:::.i:o rle: 3.~)02 el ~~~eniero Jon !.:s.ri2.r:.o J.,élloz })iza:. ... ro 
une nueve ~urlf~ do prec~os ]ara el ~2. de ~errobo o~ la ciudud de 
la QUO ~e for~ul6 on ol afio dA 1~52 b&JO su direcci6n. 

.... "' ., , 
-4. Or'Trll.l.l.O 

:·.:éxicn, 

rost?~iorffio~~e al fuclon~rsé los ~:un~u~~Pntos con el Gobierno del 
,, l ... . t -, ..1 1 • • . ~ . t . ' '" i ¡., .... , •• " , 1 el h . __} S~o~TJ. n .. 'Cli..C·: ... 1 .• d"~C..:r:;1~TL·') 1...1.r .. é.~ 3l 1..!¿:CJOrl J..:i.rC.':J....a.. ul'?vt?:::·ozr;r .. e2 ... ¡f CLJ[).C'l .... C .. l 

~o ~ l~ div2rslcau ~e l~y2z ~ue est~b~n e~ v~~oT por lo qua fu~ noco3~rio= 
fo:r::Juln.r U!lCL nU0V.::t lJ"?:{ r.'\,;,~ co;.~onz6 2. ::.'ncir ol lº C.r: nnero C8 lS·::o' C\~·ro C8 

, .L. n 1 TI ~ ~ .,... f' -,-.. "", 1 C' ..; .,. ... ...,.. ~, ..... 't ('1 -1 ... ...,1 Cl .... - ,.... ~ • ..-'J r ~ ...... ·',..... - ,. '. +..: .... "" -7llv ..... O .J. .. )\:: -.e .... G ... l .... Q. 0._; ..L.Iu".._~~,."-eC~wrOu SOv ...... .l_ .. ..:.~ ... O?l.GI.l._i ..... .J..:llLJ, ... t.t . .:..,.~ ..... ~~.-, J"-
urh2nn; oat~ loy fij6 e~ ~l~o de l2~ sobre rentoJ m~~~uales auGcntn~¿o u~ 
G.?;·:, :.~uc n:-1 ~r.~(~ti.c<.;..:1~:?lt·2 e~ la ':--OI)Orc5.Ó~ c.!..,;.t-" co:t'.I.'CSJ!0~1d0 ~ 1;::.:; ctlct::.:J ~\:..2 
:~¿ :?~t;s..bc....1. }Jl::I" .~.~~-..v·ir:i~..:~tc;c J 1:.;~1 ~la~ .. ciuc ltr.J~:;c::.::cr;j~c:·or; en lú r.-}:r d.12 Ií~cj_~ll 

.. .l. e :l :_ 9 2 ;; o 



... .~ .. ·J:~ot- .... ~:.· ~ ..... ; cc-.. ~.[:..ú ~, VJ.,r·~cnr1._-~J nctll)¿¡_rlü.:: }l0.c LU propiut:;::r~:.a.s 

6 "'¿_ .. :."'lente.:;, ('-:_ ... : ... :~. ,·st.:..r~~u.d~,.s ~J(J~ l~ jt.lrLtti. ~~c2.J:::.fica.c~oro.. dC:: I\entc:.u; t(·l1Íü. in 
Le;Ye.r,é~iSn l';:_--~~~ Jun.t::1 en e::n:.j.~,-:ur l'O:r.tu;; al no C(l.::'l'OC!)Onrl.r:r la rC!nt •• C.,ecl~ 
:·,.,:.d::.. :.:o;: ·-::1 v~lor rl.cl l':red.io y g_uc se lll'r,sum{u sil''lUl~ción C.'? co1:t:rr:..to ó -
e ~:JO ~o-1 e :n.l bn.rrnjld<~Tn1 t. r .. t o Q 

Se O.Jt.c:.bl·:;ció' pül' 1::.. )-::y gr•d..:.::...: d,(; 1=:~) o] ~J..s:rm....:. C.o rcrr.ancl<.l-· 
~t~:-~ c:_Ltcrl~:r.C:o ciL..fin .. J.o3 ~o=..~ ~)r~d:J..:).:.. por el c;or~j'~J.11t.o J.~~~ cif.r."':..D ~lte son; 

. ... " ' .. . "" 1 .t:' • "' ... T :._~..:::ccJv:-l r> J."'f'<Zl.0~1 7 7:-:.:...n~~r.~.~ .. ~,. y.rc. .. u¡o, lm:}o ... 1:.u.. a .corwc.c1on c.e unc.s L":..tT'.to.s-
::r=._;ion..;.le.:; c1ue coLt8c.n H1tecrad..:s })Cr 3 I'C'}):::'cs.::n'tant·;:) cl·3l De[lto. del D.}'. 
~·) :::-cr.:.~rsoDt.::.~lL".; ·i..:: :!0.:.; :¡J:::-oriPt~.:::':i.o~, corno órc;ano coor<.li-:;.ac.or c.o toclns 
lno tr~b~jos exlst!a la Junta c~ntral inte~rud~ ror reprecent~nte~ del -
:..:.c·ZJ:.rt .. ,:::1en:o J clf' los lll'op-:_ot;,rioG, t::·:;.tc.;tdo C.:.c obtener, "El uvc.lúc CP.ne
¡,•,::1, t:.niforr:.P_y equitativo de la ~n·opicc:::.d raí:; del :Di.:;~;rito Fcclcr;:.l 11

• 

~olar..::::.oí1C:.lHio le.:.; :r r·o:¡Jorc~o:'l€!~ do lo::: }"'!:'edioc ce for~'.) el "lOtfJ -
tipo'' ~t:.~ ralacion::.. el ~alar do l~ ticrr2 en c~da predio de acuerdo con -
~·r"'ocadlu:icntas y ~~2.112 ~s ur ... ~ :.~orf.l.e~ tj,_Ut~ de :~cl'r:J.Ínan lo~ i11cremen~oc y Cb..ctigo3 
í~·.1e corre3f•Ol•C~•:n ele dC:U(;rdo con su u·lllC,J.GiÓn, fOl'I:.::t. y dirne::1sion;~s. 

L~ dotr~1in~ci6n de las u~idaec~ tipo de las cons~rudcionao so 
!,izo (;l;::Gific,:nC.oJ ~v3 por tipos ~C't_;'.ln ::¡1_~;.:; n-.1-'co:::iale.s, C<.üidad de m.:.:.no ::lA -
otra ~ productiviJ~~ ~e¿~a. 

El sl.~ .. t:~~na .J0"!G11iC!.o C!Z el r1i3J7.CJ c:._u.e G'~J ttca 1·1c,.~~ta. esta. fechG., con-
·lavc..ntamientoc i~~ividu~loc do man~~nas divididas en los prcdioG que laG
forn~n con det~lle de l~c cnnetrurcion~~ que lac ocu~.:.:.n, asicna n~meroa de 
cuente. ~or divisi6n do predios y riJa l~s baoos de imposici6n sobre luc -
lluc cl·:::b~Sn tri.bt.:ti..r -Lo:lco lo3 :;_J:.:ccl.!.OS del !Ji~t-rito :eoG.eral, _1J:loJÚnd.o~;e en lo3 
<.1Val1.b.s ct:!tu:::t:rc..le3, JJanil'csto.clor.cs do o.rrend::::.r:~icnto, avir,0s C.e tra3L::.do
ac C.ominio, etc. i y cw.lcnlar P.l im}ltli~~,-:,o o<-::fí::.lanclo loJ :•L.t:.::os l'ltue el pa~o 
y formul~r les notificacionP:; llovando u11 rizurono rezistro do valor0s -
co:ncrci...les ;¡ c .... ta!Jtnüos l'iil'C. las r·~·opi8d:ldGs v .. :cbanc.::: y rú:::;ticac do~d'J el 
uffo de 1091 ha8ta esta foch~. 

En 0l ._í\;-; de 1)25 se cr·:;-5 c;c' -~,c:~:~.f::.(:io d•: lo:... 0r:1pleacloc C:el Go---
1)i·cr~10 le.. l}ire>cci-:5:: ~<:;:'cC'YC:.l Ó.:J :sor.SlC:O~~(.::, C:.viles 'J Ce r:Gtiro, la i1U0 te:1Íu 
cnt=e otra~ 1~ f~~~j6n de oto:::-~~r cr6dtto~ cnn ce=cntí~ hip0tecaria ~ su3 
~filiaco~, con 0l fi~ ~8 fucil:~arl~s la ~::lquisici6n de hc..bite:.ci6n 1 ~rc~n
do el do?u=tQmcnto de uval~os coP el objeto ·1~ cstu~lcc0r los VGloros reb
le3 úe .Los immc:)lcc, s:t~uicnd.o })['.:'a eLt.:: b.ajo •Jn G.S~Jesto co:-::oroi~l, }u!.;
ntJrl7::..!.s ~el cat.f.!.~=-t~~"'o~ ~~r ... -:;1 a5~c 0~(' 19.,~) ~j(~ Cl ... OÓ ln Ji ... SOl'!iacir511 :Iipo~oClll .. ia 
Yex1c3na ~ue fu~ le.. ~~iooro I~E~~tuci6n que e~iti6 C~d~Jac E1potecariac -

... .-~ ... ~~ o+("¡l ... -,~· 1 .:'"':1~--..4.o r~· --.0Q'lto- -., .. ..;f"\.·,-...;.,J.J .. '"- ..... ,.....;V'C1 e-l,, t,- ·· ~ • ...:. l .... ·- - " ~ :.., ..;. •• -'- .... V .. ' • ·- l .. u. !. ~:. --- ".L • .l. ,. " . V eL ! .... ~ •.J. • <.). ' • Ci. _12 e S .:1 1) ;,~, ~.::!:. 

jeto en todü;:; le . .:, Ci..GO<: ¿, t..VülÚos ~~1·cvio~ ~~obrr; l.2. l'",:J::.'bl€) rcc;.¡_ncr~ción -
del r:.:-~:Jtar.'lO, r: ... / .. c . .:p.s.cidud dt.: rc::::'J.per:-:GiÓn C.:J :1C'C;.:;<.:,j.'ia p<.1ra ;,1 ot::.~O¿j<:
'T: iG::1 to. 

J ;: t? l :;_~-lo ', ':] 1'; 3 .. .' 
J. \...o:J CC;t}"·c:.::~.:.:..:, l~·: 

.:i() ~JU!J 2··es :·Y''fr:..s en :):~ '.::~ ... _;:: :·.? .. .rc~Js í;. tr .. t~,~r ~- ~~~~ ,'=1.\Td.l~ÍO!J 1):.--~.:!.:· ~ ~c~du3 lJO-:"' el --
l'lu.nco i.i'l:lucic..rj O 1 CTIC:.\c ,::;~, :l(¡ :f'ar<.:. ·""l El~CtC :.(;. 

. ........ . 



' !.aE irctituciones ~jpntsc&ri~¿ y f~d~cia~ias del ~a{c s0 h~n vi~ 
·'-' ot;lj._;:;.da3 C.c•cclc ·.~ntonccs a. }~rot,r::.nO.!' Una SE:l:;:;cciÓn CC profeDiOnal.::c ca

jl_.Cih.ll:o.c }l?.r::.. pJ·o.ctic<.r loo G''aLÍo::>, cn~ando unf. e::Jl;ecio..l•icl.:l.G. r>n lo.s. p:::-o
;·.n.: ¡ on•'íl 1,il,l.'l:t'nloc d11 ¡l'lt_tu11ii·1~';Cü ~- .f~:t't11J1 tr>~'lllt%'~~) lá y_ua :tu& l•ulilo pnt•u. 1.u. -
L\~.-.·:!~J.:.:.ón r•l·ornov:l dl.l ·r.or r:~ i~l'clni~,i'C'tO l:o.BÓ:', e. !1euo.yo c!.ol Instituto J,·;oxi'::u .. 
~~ ~a v~lu;ci6n en ui a~o de 1953. -

" CU.\":i:;.n corTPA::/d:C\'0 ::-¡~~ f~CIOS O?'ICIALl:!S D.SL l1í}.}~'EO C:U.t..:URADO DE ·rEHRBHO E!J 
·u.B.J..CS 1liG;,Ef~S DE :.A CIUDAD JJB J.JBXICO I::H LOS Ai:os DE 1814,1872,1901 y 1971~'.: 

' 

""';r~:.·l~:t:~l .D:~; l.OS Llf(~ J\Ht:S l, 8llr :1 ,872 1,901 1971 . 

J~ S 1!. i..l i l1.'J. de Tc..cul'2.. y ?,rnsil .Sl6.02 ~26.00 ~:11.5 ~00 ~2,700.00 
:=:~q_lliT1¿? .. de.> '::' c.cubu y Monto 
C. e ~'i ed ::.;:~. i.~16.91 ~:30.00 :.125.00 ~:4 ,ooo .oo 
1 r e o.ll u fl;~ GuE:r:::'(H0. 1' e.o1 :;; 0.02 , .• 

13~50 :~1,0004()0 ..t. c.. .,;¡ .,, 
C2..l:.:;uc!.c.. de Sc.n Cosmo. 

,. 0.02 /'• 3.00 ~ ~ 12~uo ·~1 ,ooo .oo ,¡ .., 
"' 

1 •o ca1le do k::· e en tina !' q 70 SlS.OO J ss.oo ~1,390.00 - ~. o.( ,¿1 Q ~ ./ 

J'lc.Z~1. d. e la. Cun3titucíón 
" 0·'.:-oneci.J.. ~l?oSO ~.2 5 .oo /' 85.00 S1,60o.oo .,; 

~~ .:, ~ t;, 1 i1.: .. de J l n.za Je le. -
C.:0!18tituci0n V .;¡ ],: udero, $1"(.~!;) ~45.00 Sl6C•oUO ~~5,700.00 

.d.\':"'. .Tu-1:::ez f:rcnte ü. L. 

. . l :.n e da • S 2 • l3 ~12.00 S52.50 ~5,250.00 

:~v • Jui:::-G'z entre }~'..lf' bo 1 d. t 
:¡ :.Jc.ldü:.:".:'\So "' 0.26 :-; ¡.jO 2: 1+0. 00 ::;4,280.00 .,¡ 

i'.J.seo ce la rt.efor::16., Glo-
rjP.ta dC! Golón. '"' 0.02 {' 1..50 020.,00 t4,500.,00 ·.) y 

Ar~. Jos~ ~ui~ ~~rn~n~ez del Cn~tillo.· 

- ' 

\ 



A ~ ~ U 1 7 L C T 0 

T 1 ·"'~ ,. o r-? r r c., ,_ 

... ~·-~ el pr0cio justo de "lJné:l, co.s:1, ;_m prorh1c:t~; o un servicioeu 

Vü.lU8.CiOü .. ,. Cl'' t. r.;, -.--'; ,_. l-: 
'J 'loo' \...\,V v ... ...._.., .· •. 
" ·-

/ 
e o:no comu.n de,no.~': ~ ,·- .. · .or en cus.J Tlüere. 

:C'ucrc 1~:. coi'rec tr~ d;~l'inición ·-:.-- · · · - ,.¡~J · e·· 6·~ ~-c.. .. ·•• .!..) ',_. .:.J.. .U:.). ~ \" 

inici.:-l'nos 
1 

3 ·' , 1 , ""~-,- -~ -. c • '" · (·· -~ VhC S - . .. .. '·. .... - t .. V - . "' ..,ul cr .LC e e .... V.l 1) ~ c;: •• J< .~. r,J_ ,.,n, .. s V o. "~ •0J. v..!.ne .... ::,¡ ~ ·:) ro.:.. ( '.; ~ Ql.,., -
.... 1 .4 1 

tea y sobre todo r ·u.-- 1"' ,... - ,. - ·' -'. ~ ta¡~. 1', e ~- "" .. ~~q i.::l ~')..:J C!v-.... j ~ J • .J.. ~- J ,.,~ ... •• _. vv~~c:.: 

res, c0~o proyectistcs o como reali~3dor~sQ 

bienes en todas . . sus re.mf·.s y ·; ..• rl.::~at:.s -

fa.cc~~ 

!::. 0 S ".i;_ !· .'"":' _, .:-_ ·_.· ~ '\ '1 :-.• -:: el'""- -._l r~ t· ··'. ,···l"'_·)_r_.~. ·: • ~ ...... ~,.. ~-. '"~el_ ·¡_r,,._ ...... \.. r.-_ . ~ ~ ,., io ,.., - ,':) .. : """' .. o en· o.-~ (_ . .,..,...- eza"" ~ - -· -~ 4 '· ~-'-~• ~. ~··, :,_Ju~ ..... ••U.· ... '~'"' .1.;, '"''~•.:.J .1. 

ti~os de velores va~os 

r. 
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r t "'• T o R e T o ,.s \....' .,j 1 - e 

MI>I.CO,.\C D. F'. Tt..L !:iG3-SG-03 

import~nte ~10 dej6 la anti3ua Gro-

t e t 'cnr• 'C r"'1 ,~c'l ~··¡·"'"''"'·io J..·,,t .-"l.·L,5-~J1..6J1 a'cl t.~,·-·o.,_.~~.jo, el c::rr.hio do-e e or:.~.•:nl _ . ._. h ~e c.<. ¡ , v ......... , .. ._ ~ '- , " . _ w-· ~ 

In.s t.cnclenc:i.~::; de los .f.i.ló::;ofc::> Pl<J,t6n y 'Arist6teles~ son conservo.doro.s y 

soci<·li.ste.s ~" 1a V\:.z, ::>u ic~eal :)S lme.. eco~J.().~lit:l. wodosta, restrint:ida, una 
' 

.:.'Yr8ducción ¡¡¡c-:dioGre 7 poc,1 ci:cct¡J..:~ciGn de lo. moi1c-:da, pocos cambioso Hiran 

c:c·n r,1::.üos ojos al conH"~J'c:Lo y la l1[o.ve::;cci6n y conc1enaxl los pr.istnmos con -
' 

inter<:.ses a los que con.s.idel'é:H1 co:<lCo nn favor ;,),mistoso y por cons'iguiente 

Los Griegos~ ~in e:,;ps:reo lle¡j8ron e. cs".:2..blecer la diferencia entre el 'h,,r_: 

lor d~ uso'~ y el ;rve.J .. or C.c cambio13 sict.:.do Al•istótelcs considerado por c.s-
f , 

to el precur-s r:•r del 11 vaJ or su bj e. ti vo;g el afirmo.r que es te existe solo en 

1~ mente del hombro y es el hombre quien lo creao 

De.:JcJe el ocnco de lo. ccl.od. m.:::d:la h.::,sto. c::L .si:::;lo XVIII .sob¡-e3o.lió la escu•: ... 

jet OJ de lt?. 2.ctJ v lcl.nd económico., pl'oporcione,n prosp0r ldad a. los in di vidl! -:,,:: 

rr .. hln c::u.e l.o. a e ti V :Ld::d :l.::E1n::; t:c _;_ L1. ,..,-t .... 
.. , ...!.. ~'· 

tublccieron lo ~elativo a los precios, salarios, 

ui StrO a' e .,....r,·l·e"' 1l .. GS e·~y,-l¡l '''.,.;'l.:; P}'\'1'0r L;,- J..l ........ \,1 J...J... ~ J ..... vw ... _ .... ""' ""-1~ .) ....... ,l. u comcrci~les, oteo 

la o~cu~la ae los 

... ._ - t 1 ,-, ~; t .:. ~..., z J.. r.,.J_ -~- ... l 
' - ............ 

"'\ .. 
...!...~'. 
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:'ier(; J_Oo 

En los Últimos años dol 1nismo sielo, a.ra¡"eci6 lo escuela deno::ninD.da de los 

~o qu-:: v:Lvíc. 1~. 8C;Cindcd capitalina y desc1.ibr3n quo son bienes los que ri:_ 

~~dlo3 ~a consumo ~ua ~8ccsitata el trab~jador para subs1stire 

los b.l. r;n os constituyc•1 adew6.s ln fuente do ineresos que mi-

c\c el ce.pi te.l bc.jo forma de inter0s, y se dP..dujo que bajo la apariencia. -

de los hechos superflciales dEJ la economia e:xistía una realidad muy pro--

.fnrtda ouB · neccs i. t.~.:. b.i'.n encontra:-.:·o 

~~ .:-.nili:Jis de eco. rsalide.d los cor.dujo a ln convicción de que para ente~ 

derl:~ er<:•. p1•ec i;,; o e:-.con tl'a:r ·una ul e:; del v~J.lo1·~~ e; u e fu es e a manera de el.::::_ 

7c ;.?.:.1 Ol'den cspontf.neo que teniA. ::."o¡-zose.me11te que existir en la socieda.Cl 

' . e e en í)!fLJ. e o., 

_··J.i:.::..:n Srlith, a. c;u.Lr-;n. r:tt.~chos cowdc1ere...l1 el verdadero creador de la. economír~ 

cru e fcrmuló una tEJOl. ... Ía siateruá ti ca del valor. 

Rir¡ueza ó.A las N:::tcionesí~, en la q_ue t..:;,: 

.i;ac.Lón e ons ti tu ve el fondo e on ol auc w • 

1 :·< rr·.;.c 2.t.u·.:;.J..e;.;;:-.~/. ~:x:st ... mn:; y cG~13isce, o en el j.nmed.i.a.to producto d_..:~ ese 
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ARQUii'ECTO 

TINTORETO N,;, 31 • C •. ~·_; 
MIXCOAC D F TC.L :,C..J-56-CJ 

confiere~ o 2.qui se 

Jor 

;)i."'incine.l eloG.ento v on 
• A .. 

<;.Ue .se convie1 

ranta y el de le. que se resuelve e~ benefic~o~ 

asi como de todo valor de cu•;:'bJ.oo s~nith 1jas6 sin transición de la teoría 

:a able;;1os et~tonces, d·3 e> e el }H'é:Cio ::le. tui· al e~ o l.g,s cosas resu . ..l ta el~ la s~ 

na ~el selario 7 del 1enefi~l0 J d~ lss rent~s pa~~~~s seg6n las cuotas or-

d.U1:::.rie.s. Es decir. 
1 

t i.'2..'J2.j o y el del costo de 

..... . 1 -:.:<1 ' J.JC1.V:Lf. ...1 C8.rCtO $ 

:; le. del 

zo d~ le Jey ~el -w,se 

., J-. ... - - L_-

- · · vl·· 

"l .,,.,.,.., '"'-... o 1-.tc~ J do -n -· e"" o. .. ··~,....J...'J.:.. u Ja.i..1. ~0-i. ~ 

elementos ya existen 

~-~i J.h tll"' -'o-.-. P. -¡ .... -'-cor~a ._.Ju,...,.L... "-'J -.U _<.:u t.., ,J. 

otle e 011 cJ.lo so '"i"'...rr~ ., \ 

definió con más -

"J ro 

--·- •::. ..:: ·Jr :t· c.:;l ~'-~i 62 
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" ' 
- 1• ... ' ' .' ) ~ 

·v d.lUl' 6~ vista de la oferta y ' - " UeC.i.l?.j:'O -

qu·~ el costo de 1Jroduc-

escuelo,, e.n el co.'nno d.;; la vg, ... -
' ~_;¡·· :.L:J-;~ rl~; l:..i.(.:¡.e~; t·nr;t.Jt;bJ~c..-;~ t.":~.-~\"!~_H.l')ft c:1Ja J.c: ~'"alorcs corrientes de L~crcz.C:o 

1 ·;=· ,, .. '"' 7 . <. '"; \ .. - ..... \.· \. ... _._(¡ •.1, -; 

mobiliaria est~ definido por su costo menos depreciaci6no 

so -

.. . 1 _._ ... .i.r.: \J e _.E!. 

form~ci6n del prucio de los s~rvicio3 ~roductivosu 

3c2liz6 un pro~1n~o análisis de la disminuci6n de rendimientos e hizo la 

dii'e.rcncü!. de la. con tri buc~i.Ó.zJ. del ce... pi 'cc.1l y la tierra .. 

~-.n el .:::l;::;lo xr: c~.:l.~ey crn::. ~i.J la t80l.':Í.Cl. del e os to de :reproducción menos d¿\- ' 

r.<:nto de 

c•üo po3:?.C el poder de 8Xi_sü• otr:>s ar·:;ic·üJ.os o bienes :¡ ese intercambio -
,·---;¡ 
¡' t .... ~, '"" ' - - -

' , <~ .:;nC\'.':oútr::-~ df:. ~er '":_nono ror Lü O.t C::..'\,E\. y l.a ClE:;jlail.da :;:'C3..Le.S o 

_i~ i_ r::.r ·,., r'- -, r~.- 1 ..:_.~ .- -... -.... _, r.... j ._,\.~ . .:._ ... V .J..,_..~ v;_l el - ... -C.i. V8..LOr Q0 

.... --.--.- ... " 
, \._. •• \. 1 1 ....... - .._ \ .( -, ~ -:r ... 
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:¡ ¡ 1' C - " 1 ' ~ u'·' e•n 1.• .. f')/'7 ! .. ', fl" ~-' jj""_,l· ~.1ll"'- Ol (~ qtn .. ·_,~',nii1P ·n+e u .... ü R ar.tJ':.l 1 :::'l':A: uc .~~:ro,:r cm¡cep·:.:o..l . ... .... ~ J ·~ .., .l.. - ""· .... 

1~ d ... · ' · l ., " ' ·" ~ ., ··n, ·· ·- ... ,· .::._ ~ _-, _..,_ + "--·"'nica ""'. ~ ... oduc·:~-iv,.., .. -rro .l.O e _,_:J., Cl0clCl3. y e t).'<:-QO Uv :-;._, '=..._..LJ.l:.:;.'V_'...IU ..=. ·-· v8v ~ u" V ...... , 

cbunc1ancia. -

y le. efic·.:~::::!.::. de les nicúios produc·tivos y l:1s cond.iciones ne.turaleso 

.Alfred llal'S~:.all~ en 19]8 ~osticn6 C¡U3 el .s.ntecesor teórico de l·íar:-:: ru~ Ri-

e:_ 1:do, y reconoce que el prir;1ero de ellos llevó en su teoria del a-valo::..·- -

t.re..b2.joa, ho.sta consec·,J.oncic.s extremas:~ nociones qu;;; existía..'1 ya. en el se-

gmvio; no o'üst!.t.nto, le.. in tcnJreta.ción c~o que el -\talo¡~ pl"oviene excTusi ve.--

mento ó.ol t .... c.br1-lo rc.#j.,_l·,.,n~""'l "l""\01~ 
J.~- -·..,¡ ' ..:- ..... 1. ""(.;.<,.J,·- ~ ~ di6 corao resultado la extinción d·9 

de la escuela ricardiana~ 

Hucho3 ot:!."'os uensadores con te~.rro·:n·~n:;os han sentido la. inaiuietud de es tu--. . 
di~.r las divers2s teorfus emi tida.s s.:;bre el vs.lor y han d.s.do a. su vez in--

tercsan~es puntos dG vistn~ 

En sum.s. 1 dc;:¡tl'O de todo es te e onjun to de lJens c.mien tos e mi tid.os en dii'erc~1-

tes 6pocaG so obscr·,,.-a. el dc:::.:2.rrollo de nuevas ide~.s, ts.les como el re cono-

cer la calidAd en V8rios ~~ado: de la tierr~ su depreciación, los efectcs 

de la ubicaciCn sobr~ el ~ ""' l ("l' . ·-· ) í principio de la dets~minaci6n de randi-

r:Ji·2!itos, ofe.r cs. , • .¡. l' l -¡ :·~ e (~ -- • .. e e·· ·~ , .. ·> r• /"o .t. , .... 
\...!..V -L.-.u"J."' J V.,.., e,.,~,,..;~ ,,l,....,.o 

' 
Bn le. époce. e.::t·,:¿o,l: l·.-~·D.!.J.:c t2r:~ L-::clc1·occr· tod.;:o.. esta s.s¡:..;::~, d.e ideases uno de 
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J~~a~o aue deben darse oara . ... ob-

Sl! use, C'-tSl id,-:_:( C S si na-

SG l~Hfc~e esti~0.r c:ue pcn·::-., í1'ltC existe. "Cn ·valox·~ es necesario que exista tem. 

ou0 csn ot4etc desnierte en el ho8bre 
• V • 

---
objetos tienen distinto v&lor para ceda personag 3u este desigualdad est!!l 

3xist.c:.::1 l1lle. gra.n vari cdt\C~ de por lo que cz,.sl podemos afirme;r que 

hsy tantosi co2o n61~ro j2 cualldados o cErecterísticas propias de los ot-

do;:> valo:~es qu.;; tiene un objeto, valor de us<.:· 

s:·a!1 vaJ o.r 01""· 1'c·o ·- . ...,.,,rl-.---·.--·~·--:-~.-,-~ ·w· -··"l'l' ,., .... l..._, j .!,..J._ '- l: , .. ..l ' ..: l.:.. V J. .t. u V , \• ,_ V car::bio l1"Luo; por 

r:.i.o el die.mantD t~~en~ l."'J.1 ;:;::::;:-n Vé.lO:i." do CEcmblo contrs, U.:."1. w.in:trno V8-lor do 

,_. -, 
.... •' e ·~ ·:- , . ' 

....... .. ... -~ 
-~ : - ~: S 

de 
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1' 

C1.k.1t(~.c\cs dol i:"1ornbre') Vc::.J.o;:>es rua.tcriales:¡ los que se be:.s~.n e!: las CE•.racte:-

,, 
i':i:'l:i.:.:· ,=ü v&.lOl"' dC:.: clos t..:.c:•íns bL~:.;ic.:::sr la. del V.t..LOR OBJETIVO ·y la del V.f.:Lffi 

Se 

S ... · 1 .. ,J .1' ., " .. ¡¡ 1 :r ... d , ... e os t. o c,_.o:. e: a.IJ .. rn,..:. C:Uó c.:;c va __ or- es :.!.D.t~r.;.:nseco e._._ o:1.en - s .•. uac.o..::,; CLcpen 0 ae..1 " v 

.1 • • , 

CS C.HtEtCJ..OD o desee ~e po~eor 0se bien~ 

bro en cclectivid~d o ~n sociedad; c:n el se.eur.do caso~ d9~ina. la. opini6n 

nerELl scbre J2. l!nporte;r;ci8. c::-:.i.e ha, de at:ribuil'se a. le mer~~ncía cua.ndo se le-
,~ ':.) ; . 

co¡;-,pai'D· con otras, estimc..ci6~ que se traduct. en el cambio,$ de lo q_ue se de-
,,¡ 

i ·; 
duce ql.~C' el vo.lor c.;:,e eJi sl tcr:n~no de le. cconom:f.:;. solo cúando se hE~ce va--

O.l)reci~ciones individuales; expr,0_ 

eJ.. Cfv.e interesa es ante 

O' (; l . ' .L "1 - ~., ..... r: j "\ ...... ,, ........... ~-.' .. "':1. -· ü'. - ... - .. ' J... -. -. . ! r.~ ~·.· v· ..... _ e:'~' ·.~~ ,-o -' ~--:. 1 : •• .-.., ,~-~ ~! r' t--. l J 1 1 • ·) • e· · ¡r [) · · ·S ----- ._, __ --- --v-~- u.-'-''-'·.;'~· ... <-'''"-~-·"-· ..... ve..' .se ba.san e··· . 

c.fir:na. que el v.s:.lor c1,2. 

·:.slor y en 
1 

e.l¿:ur18::. ce:·:::..-: ... --:.:-.:-; y .-::;::.;: i:./-_.;·t:.~ :-:J.:.e hs.ccr notn.r crc.o sor-:.:n it:;ualos sÓlo en mo-

t:r·a v 6 s a· e ..... L .t. -·L er~ v. ü:[JO" 
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prÉic.to de costo 
.• 

I ¡~:-!, ~~ 1 U 

r·n .:;',...e·"' 
\,),¡,..¿.V ,..._.' 

) 

costo~ se refiera a la canti-

, .! 1 aec.:.r; e .... 
' ' 

'\icJ.-;_,c'~·.:- es'' e.stin~:·::.· 12. oc:1:.iv.:ü ene) a J.13 1:n producto o de un servicio .. E~- va--
' 

"'J.OI' r-1'"' ,.,,.,..:;~ u·l~l"'C' e·"•''• •"""rc 1·-'-i·ll•l • ...._, l~\. .. t.:•\..·.t..- (.,... ..... ...\.,.; ... 0,.~~-,Jv.J.."" "" ... ~ 
' solo PI.1Cde ser es tiwa.O.o en tGrnlino.(: de 

' 
'1 -..J_ • .,.,·. o~~ros productos o servici(,s o 

, .. •I ,... "1', ..., ,. • ,- ~ • ., ~ • • -, ,. •'" ~ ,. 1 r~ ~ 
_. t..;¡,\c. ·-- ··' . t..'LJ.~J, ....,. ·• ,. ·~\._t .. ," ,J 

deben e.; ¡_·,ar 

El v~lcr esti influsnciado por 1& utiljdad carac~0rf~tic& que Doseen los~ 

objetc•.s ~ ·tr .. nto liCi' el uso que de e1los se ptwdo. iwccr. y J.a sati.sfe.cci6n e:·~._,:,. 

cionc:3 ;;.~.,;. :. c:.s · ·.l( l:':r.'oducción derivs.du.s del C::i1UE::rzo humano ,senera.i el va-

que ....... :._ 

'· ' 

.~. \ 

,;_ne sien.;.:: e'' "t.l • ~ el (.) _· _:_ ( .· : ,-. ' '). - \ &... 
... -'- "' ..L . ..t. J.. a.rn el1.LdS e'stabJ.c:c:i.rlo v ;:.:r_,-_,.,c.Ciü.lo., ··-- "C 

" - ~ , l,_· -=·· · por 
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P<. .. J.'' ot.~.·e. y·o\..~ucto que .:n.:,rse CU.9.ndo e:d.sta 'L-:r .. c~ :CCJ.f. 

1 O .c-~...,t~ Jo --1· ... J...r"'e a ~:~, -'· ..- ..~. d. ~ _ "-! .. ,_ " .,. 

como co:r.sccnf'nc:i.::. en e.ur;1e:f.rt:o nc de;: 7a.lor objetivo~ sino c"le valor- subjetivo, 

ese 

PRl!~C!I OQ 

I.S.E:r..ta.lmun~;:-: :Eoi':" fijo.r lo.s lYrcc:i os Jos f.:.:.c ~o:¡_·os determine.ntes ~ :·.J:?. utiliclac1 

Precio:~ o~; le, razón de co.mb:Lo o 1n·o-:;orci6;.1 en oue se intcrc.smbi.;:.n el dh1ero . .. . 
,,. l:=l, ,-,~~erc~·~r·:c-'_, n,~ a.'·ic~~.Q €¡'• Q'-.•. ~J.'8, .L"(Jr!1'"' 1~ c;~•···o (1e d~.Lli"-l-.0 que S8 ¡"'''o'L•Q.'e Ob~·cn"""' "' ~ ~ • e:.·~ ~ • • > • :.•.;,,Í O .;;v,..,:, , •'-'• • •'"'~' u .;:..., 

mcdisnte la cesi6n de una unidad de un bicno 

tres r~~cto:res) 

Si el p::.~.;cic 0i-1bO o-

tre:J leyes 

]~~ ·'"1c:nsnc1:J. ~li.is·:nj .. l:.-,.¡~re y a.1:tme11tc:, 1~. 
ofo¡"lto~(l 
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dcr;;~=Ji1C13, eument0. y 
ciJ.:..nn:i.nuyc., 

2o~ }~~: !{~,~) .. c~c:=~ \~IJ ,~~o~; ~~ })l~;.f:.c"l\-r:DjJ .. ~ 
~~; :~ :L :~ el,·:.·~~~ _. e t·:J L-t [J ,...i t) e ~ -

' . 
!.:~e"'~::.." .o 

3Q- ·1'; i~l~Il.··S-rCY¿[ /. T:\ CJ}7":r--:~rP~o 

Si la ofe~te ~ut0o-

Í ,.--.o! 
..J..(....,,_J 

deberá t8ner conoci~lon~o do 

. . . 
"./ :..~S :v S ll. ~-:. ~ : ·:; ,. ~ ': . · '"; ~ 

"'\ 
,...., 

' 
~ ~ 

~¿ ,l"J.>. ¡¡ ' ... ~ l ~.-: ¡~ () 

. ' ,.., 
D' L- (;'fll .. ,· , 1 \~.:. 

nes .L-: 1 
-

... •.: 

e) Si i~~;. ;_e .:_,-_11 

~ 1. ' • ... i) ,·,::. (; ~~. ~= J' 

1 ' - .· .. ·' .... .. 
' .1 

' ) 

J- .•• :_:-,:... -~-::i.o sube y e.vr;¡enta, la -
ofertD." 

E1 pr~cio baja· 'y dismj_nuye l-9. 
oferta o 

~::;_ p:.cec:í.o O.ism~.nuye y e:t::::1entd. 
13, dcxandr. o 

.rO>.J. .n•ec io sube y la demande. 
_, ·~ S~Ul"'"~10 U-t.. . ~LV...., o-

e nl =~=~ (i"i': precio mayor e~ -

t·')(1os 1os usos 

el valor du mürcado a es el 

esenciales~ 

,. .......... 
\. \..• .-' 1 ' 

e Oi"ldic ll.;, 

.\ .. " ._, .. _.. ...... 
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dur8.n t0 un t.lí~J'tlJO x·:::.zonGblc, oncuentru 

coü ma.yo:c 

sea las siguient0s~ 

en u.n lM;rcado abierto por un nl'ir.wro C:.~ 

bles de scmejD.n:~es c::J.:ro.ctcri.sticas.o e o ta..s 

do en u.na for·.:w. ju:'.; t;s," 

C:uandc se reo.l:i.z.:.:i. m.11'11<::ro~;:....:: vcnt.s.s en el me.rcado¡ el rcsul tado es estable---

ccr co~o base de l~s t~enssccioncs, v&lores de plaza correctamente defini--

dos. 

u~: .. rs. cub.rir riea.12:os futuros nrG-- - .. 

. • ~.-y-. e; n 1 
~ l,_....,. .J.. U.._~ 

- ~ • - ..:. va~oras dados por la ofici-
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~.,, o..CO•\C C' ¡::; íCL _,~,.: .J-~ 1; 0.:. 

1)"7' O ••i ,.-, rl 'l (i .. ..... ...... ..... ..... - ' po~ las dcduccio~As propics correcpondien-

. - ...... ~. ·- ·- ~) .... 

f""t - r¡ - - .... , -
\..... lt_•!l'.!\\_1 o • .J 

del . ·' 
a·v~j, 1 tl() en J.a 

1 
gu.la ~ é:'.tu"1qne in-

, :~ t :!.m o::; 

- -CL.l::; (~ ~ (l.Q cc.::o le·. Inscnio-

' \ 
./ . -:. \ ~. (~ .: l L\ J.. L' !1 u r b ~ ·~1 .J .:. 

J 

:·.l. o·ojc~o d,·; Ctn:.;;1_; ,·.l::1~1 ~~:~ :.-.-,E-s ;;:'eci::.D.;¡·,c,,·,.te el de ht'IC.Jr· ll~~&G.r al a.udi-

., -
:.orlo J.n:J ',· ¡'"·_-·s u:-~:.' ... c;~: ., -

·,i' 3hL1.lr>.(J. o:.¡ U S ~ .,, ... ,,, a'osp- .... :..,J" l .l Cv ....... ts..!.. 
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como co:1sul~or, no ca 

\-·::.:·qu ·~ ':?,r, (;,.;¡ . .. . 
:.;:; :-.-·: ;:J:.'t:~-~-'-.. :/i J.."t.ta0.:-J::t:t¿;o~cior¡es~ se dec,a.r.tcl.e.n 

..... .:: . ·----: c-i .... .... 
"~V L J. J.. .J .1-. \.) w~ ¡ 
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de l·!crcf:!.~~o~ -v"clo:·e.7 f.'l.sicos y VuJ.ore.:; Com¿rciales .. 
1 • , 

CP.:::; OS so cc-nvi.crtc en i..:.n asesor 

e o ( '"' .~ in!~1or :~:.,nc:L . .:;,o 

~s.c+-.o COP. el -~r~_:.,-_1 \.:~., .-1.(.: .~ ... (=_ 1°·-.·-::,~~(,' ~.' (:'-:~.~ r.-J.' "r-r-1 o .. r-(.,.. e:~":¡--""'Í t~ ~ -r ~/·- """'~ 6""' de -.;:.J1R ....... 1'"" .., ..., - ... ... ----- .... :;;""' _,_ ~.,, ld.J... .l. •. ....., !.-''.-' .... ..J.~..-.~Jc ......... ..:... L• - .-L""'" tc·,J) 

l0s ~ondeos po~ prcJuctividod en 

:.lo J. o cxtra-proi~sionDl del 
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J- 11r,c·¡·r,l' ¡~'l""' c·t·:~ ··l:'" d~ ~ .. ~.: •• ' .... )~..~ ... (.~ •• ,1" l .. J. f . " ., "' 'd ·1 . .._; T d unr. IYtD.r~'3ra super :LC.l.<?...!.. .L2. neces1. <=h que v .... c 1c e un 

valuci6n:;. ncs obliga al ce.·.¡b Lo espon 

t(.n.::;o de op:ln.'one~: ~ o. todos ec;U(;llos q_u0 nos dedh:.s.;nos a la valuaci.Jú~ los·-

' e 0,~ '' "' ., e ., V (',..l .. '"' '1 C ~ ..,.:1,=- S ·•ur• ~,.'i"L' ,,·-.1• :-'.:-:l. '7 .r-.. _-!_.'=', 1':. ~O r.': l.<_',<': ·~o~.~, r/,, r~ ~-·.le ana de ._ .. -1-•S 7_.·1• 1-:u+-o S -•::..J.'l.!, ):; • ,,_, l>·' .J..l•l V L~ '-' --~------ - -- --. -"'- •• ,1. -- -· V - ... 

como la mencion~da 1 el 

In::; ti tu~o 1-:cx.i.cexlO (\o Valn.::.ci6n ¡ }.os C·:>le;::ios c.e /.r('p~.L toe tos y de In3enie--

de los como de c .. spira.n--

tes a estG ~pssionante actividuG~ 

Por , ., J • 

U.LClffiO quiero si tuc.r· c..l v2.lU11dor ante el des ar:;."'ollo del paí~J o 

Es 1n6.udable oue el val-;_wdo-r ecmc -oro:::'esion.s.l se debe a le. .sociedc...d en ((t".'~ . ~ -

su responsabiliósd anta ellé.1. es inmer.:H.U'é1ble, 12. concien--

eie. qu0 de éste deber se ten3c..1. es vit2.1 en el btH.m desempeño d0 nuestro --

-- "' l (< e-: '. 1 r 1 .- l" o<· tJ ... u. ...; '· ., ...&... \.~ .. \...·. ~...1·' .. ~.-' .. 1 .) ) 

I..s.s flJ.ertc s l ' ~- . J . ' · nver·~;J o .. v~s OlJ c.1. :::. es :.1 p::.•J. vso.8.S l'elr.ciono.dD.s ta.nto con le.. v:.-
1 " e -~ · "' ,. _. · · ·r · ..:, 1.\.J,,,_,Cl.(.C'\í _1J, este~ orientsdas, en su -

q,::;..,r.ee~-0 ·i 't"JL-10'¡·,._,_·: ·_;,~_·.-l'lO pr,-l' .-.:~.-í 'L'·r'¡·_l· 0:-·. ''C'. /..,...,l .•. '"' l~' . • ., • d -- :; .., .... - • ·~ ·-'-.., .. :::- v "üHvw CO,;., ,..•JJ·;[l rCCU.lZC"'- OS.., 

oto:J . .':::;c.n .. J.::· ;:cnc8- p:L·.:Lvaci.a. y of:Lcie,l se o.poyG.n en av::.1lúos -
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Ct-,, ¡·.··~'J." . .., L _; • • 1 ~-; ~.4• 1 1 ~ ~:::.~.1.e: J.:J, e c;.uhl (1.d y el buen j'J5ci o d·ol vaJ.uador 
~~·~I,)¿C>,- ' 

S 01'). 

o1-dl.1-c1-v-r ccmo pD.r<.:.o. el a.crc·0dl)r hil'lo~eC:'8,rioo 

•) 

que ~~te inter~c~t~o 

En ::nu;·t~ podr·j t.'liiOS resl. .. Jdi:c este Úl tir;~o c.:o,y¡i.t.ulo con la. E~ tinada. i'r·e.sc del S:;:. 

' 
In:~ o lo::; dictsmcr.~c:s va.J. us,torios ¿ la r.t..;ci--

,:1'.-"'¡.'r1 1 ''-l d.n ·::"'i' '''-'ó'-i"n - '- .,ll...l V - ,,..._ L \..,~....., •<...;•) 

dsd dPhe sobrGponnr~e e los ~prom~os G~i~tosos, ~las exigencias auto~ita--

1 ' 
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CENTRO DE ECUCACIPN CONTINUA DE LA FACG~TAD DE INGENIERIA 

U. N. f1, M. 

~a. • ING. ROBERTO GALVAN ROMERO 

AVALUOS DE I~MU~ÓL~S URBANOS 

TEiVi.A. III .- PRINCIPIOS 8ASICOS PARA PRACTICAR AVALUOS Dt:: EDIFIC:t,L.,_~.-,~~ES 

URBANAS.-

Chjeto ~e :a valuacidn.- Consideraciones Generales.- Valor Comerci2l 

E: svG:~o de una casa, edific1o, f~br1ca u otro t1p0 de edif1cación 

ur~a~a, t1cne por oojeto determinar el Valer Comercial del inmueble 

a la fecha determinada.-

Se an~ier.oe por va¡or Comerci~l el ~rec:o en el que el pro~ietario 

estaría d1spues~o a vanüer y el co~prador a pagar por el inmueble, 

en cond1ciones nonnDles de mercado. 

Los aval~os de inmuebles se practican para diversos fines, entre otros, 

para f1nes fiscal~s, los r.o~ar1os dEben presentar en toda operacidn de 

compra venta .u:-1 ava:Go f~scal pracc1cado por Institución de Crédito 

au~orizada y que se~á la base para daterm1nar el impuesto oe Transla 

ción de Dominio y el Im~uesto sobre la Renta, a este respecto y por 

consicerarlo de inter~s, más adelan~e les info:maré cómo se hR inter 

pretado la ·nueva Ley del Impuesto sobre ~a Renta, en vigor desde el día 

lo. de Enel~o de 1973,, en lo que respecta a la ut:ilidad gravable para -

el propietario que real1ce la compra ven~a de un ~nmueule. Se practi

can ::¿,:ncnén aval.Jos para f~;-.c;s de dar el inmuab~e en garantía de un 

pr~scamo hi~otecario, para fines de indemnizaclones en caso de oxpro-

p1ación ~-o~al ó parcial y para muchos otros f1nes; pero siempre el ava 
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lúo sol.LCJ. tG,..:b preciseréÍ el Valor Comercial, independientemente de 

la Finalidad del aval~o - El valuador debe prGcisar el Valor Comer 

.::i<::il .'/ rwo volor na PlJ8de sc:Jr difGronte ¡:;:i, ln finalidad Gs difer8!J_ 

~e. Una Institución de Cr~dito Hipotecario, tiene mayor seguridad 

al fijar y aprobar un pr~stamo hipotecario sobre un Valor Comercial 

oien estudiado, que sobre un valor " conservador " 6 sobre un valor 

superior al comercial. En avalúos fiscales, practicar avalúos que 

puedan favorecer al propietario en.el pago del inmpuesto, es simpl~ 

mente defraudar al Fisco. 

Las Instituciones de Cr~dito que son las autorizadas y responsables 

en la práctJ.ca de estos avalúos deben dejar y así lo hacen que el -

Perito Valuador actúe de acuerdo con su Etica Profesional, sin pre-

sionar en ninguna forma para obtener un valor que est~ de acuerdo -

con los intEreses de su cliente. 

La definición de Valor Comercial dice " en condicJ.ones normales 

de mercado 11 
- Existen circunstancJ.as muy variadas que afectar. las 

condiciones normales de mercado en una operación determinada. Así 

es cuando existe por alguna de las partes un 1nterés determinante -

pcr adquirJ.r 6 por vender una propiedad, por eJemplo: SJ. una comn~ 

ñia establecida en un lugar, desea ampl~ar sus instalaciones podr~ 

pagar por el predlD vecino una cantidad superior al valor comercial 

y por el can-'...rario si un p...'"'oplotE.trlO tiene urg,Encia de vender, po -

drá ofrecer su ;:¡ropiedad abajo cal valor c::xnerc:tal para obtener una 

venta inmed1ata. El perJ.-'...o Jaluador debe asesorar a los propieta 

r~os de GJ.enes R~~cGs, a los futuros compradores y a los Inversio 

ni.:;tas a cerca eL=.:. \/,::Dr Comsr~:;.a:. de le. " propiedad que va a ser 

obje~o de una com8rc - v~~ta.- Adem~s el 0sr1to podrá lleuar & con 

• 
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cluslones sobre el futuro BconómlCO y funcionalldad de la propiedad, 

posible plusvfllía ó demérito, posibilidud de transformación de la zo 

na, ficmeza do 1~ renta, eto. 

El avalúo se d8be referir a una fecha determinada, .porque el Valor -

Comer~1aJ está sujeto a cambios. EL 81en Raiz es una mercancía suj! 

ta a la Ley de la Oferta y la Demanda, slg~nos de los factores o con 
o 

diciones que regulan esta Ley, son: 

A~mento 6 d1sminución de poblac~ón. 

Aumento ó disminución de·ccipac1dad adquisitiva 

Modific~ción a los Reglamentos de Construcción y de Planifi 

cación -Nuevas vias de comunicac1ón, creación de Centros -

Cor.~erciales, Educativos ó Ir,dL,striales. Parques, Iglesias, 

Tendencias Arquitectónicas 

Control Oficial de Rentas o Nuevos Impuestos 1 
\ 

Programas ae V1vienda de Interés Social ! 

Lim1taciones de Préstamos Hipotecarios. 

En resumen, son coGdiciones Soc1ales, Económicas, Políticas 6 Fis1-

cas q~e modiFican el Valor de la Propiedad. 

Para ci toe un casD típ1co: El fraccionc¡m:,.ento 11 Las Misionr,.;s 11 sn 

el E~o. ~e M¿x1co, se 1nicid hace unos 6 a~os cori casas cuyo valor 

de V8nta fué oa G 80.000.00, con S 16.000.00 de enganche y-

$ 64.000.00 a 15 G~OS, actualme~~e, esas C653S tienen un VcilDr CO-

merc1sl eGtro G l20.00J.OO y~ 200.000.00. Las condiciones que i~ 

fluyen en es La ¡:;.~c;¡, plusvalía son: Buen planteamiento, Conjunto 

Armór,ico, Calidad ot;-; Construcc1ón y de Servicios Urbanos adecuudos 



al valor- Es;os ~actores permitian preveer una plusvalía; p8ro el 

acceso en la fecha de salir a la venta y unos 2 años después era a 
. 

través del c3n1ino a 5an Mateo, con una desv1ación en un tramo de 

tierra y despoblado - Vino duspués 1~ ompliaci6n d8l Periférico y 

Super Carretera a Querétaro con sus pasos a desn~vel y simultánea-

mente el fraccionamie~to Lomas VBrdes que tuvo que construir una 

gran avenida de acceso a partlr del periferico, pasando junto a 

Las Mlsiones. La mayoría de las personas o familias que fuero~ los 

primeros adquirentes/su nivel económico era a }a altura oel valor 

de las casas, actualmente han sido ~esplazados por adquirentes de 

mayor estrato económico, cosa que a su vez sostiene la plusvalía 

adquirida. 

Estas ccnsidEr~ciones generales les habrán dado una idea sobre el -

Valor Cc~···3rcial de una propiedad y E,oC;re el objeto y finahdad dEJl 

avalGo de un Sien ~aíz. Se deeorende también que la práctica de un 

avalGo no pueoe ser una simple ostimación, s1no que se requiBre una 

técnica, una metodología p~ra llegar a determinar el Valor Comercial 
: . . ~,~r· ,· . ·'.:· ,,·: .. ,.,, .. , .. ·• t ( .'... ' .1!_.,',~..-'','""'~'•l..to.Vt' _.A"-~ • ,., ,11 ,~Jo~' •' o~ 

de un Inmueble. ·· 1 

PrJ~cipios ó M¿todos para la Pr~ctica de un Aval~o: 

El mdtodo consiste en calcular: 

lo) El valor fisico d~l Inm~eble 

2o) El vulor de ca~italización de rGntas 

3o) El valor, en su caso, de propiedaces iguales o semejantes, si 

e~is~en en el mercado, 

Estos tres son "índices " c¡ue ' 8.L perito valuador debe calcu 

l~r ó investicar para que de acuerdo con ellos, su experiencJa y su 

\ 
l 



~preciaci6n de valores 1ntangicles determine el" val~r comercial. 
,... .... f ~ -~ /l .... 

( ¡" "' '-1 ,.,, ~. •', • ; ' •e t .•' • '\ • 1' ',•· '· •" -

¿,._ 11.'• 1 '.; \ l·. ·: .. ': ''"' ',.,, (, 
l) Vnlor Fisjco 

El valor físico de una·propiedad es la suma del valor del terreno, 

más el valor de las construcciones, más ~l valor de los elemento~ 1 Y 

en su caso, más el valor ae las instalaciones espec1ales. 

El análisis detallado del cálculo del Vdlor Físico será tratado en 

el tema especifico, por lo que solamente adelantaremos con algunos 

conceptos generales. 

a) Valor del Terreno 

Si se trata de u~ terreno en zona o calle autorizada para construcci2 

nes productivas, su valor dependa de su capacidao para produc1r una -

renta, una vez que tenga las construcciones adecuadas. Es decir, su 

valor está en ralaci6n con la rentabilidad específica de la zona - Si en 

el caso part1cular del edificio por valuar, las construcciones no son 

las adecuadas, 'de todas maneras, se le oará al ter-reno su valor comer 
• 

cial. Es decir, en todos los cases, para determinar el valor Físico, 

se estimará el Valor Comercial del terrer.o independientemente de las 

construcciones. 

S1 se tr·ata dt::;l ~erreno dG~ una casa ho.bi tación unifamiliar, donde la 

mayoría son ocupadas por el prop28tario, tambi~n se estimará el Valor 

Ccmercial cal terreno; pero el criter1o 85 diferente que en el caso -

anter1or. 



Para estimar el vclor del ~erreno dal predio po~ valuar se esti~a -

primero el 11 vciJ.Dl~ de calle " y a partir de ·esb3 valor se dt:J cermlna 

el valor unitar10 del terreno en particular, afectando el valor uni 

Lario do c:~lll u t.il.• uCL.Iclrclr:l con lélo; r;;¡;¡r¡:.n Lur l¡¡¡tic"¡s propi<lS do:L tsrr.:2, 

no, ~n~re otras características mencionaremos las siguientes: 

Forma y dimensiones 

Conr::.guración 
... 

Construcciones colindantes y vecinas 

Desniveles sobre banquet3 

Drien~ación, etc. 

Los valores de calle no s1empra corresponden al valor medio de la 

zona -La mayoria de las zonas no tienen valores homgéneas, con 

excepción de nuevos fracc1onamientos. • 1' 
~ ,, <tiJ 

Las zonas se agrupan ó se clas~fican así: 

) 
\ 
1 

Zonas Res1denc1ales, de lujo, de la, 2a, y económicas ó proleto-

rias. 

Zonas Comerc1ales de la. y da 2a. y de mercados 

Zonas Industriales de la. y de 2a. 

Zonas Mixtas. 

Las zonas .-:JlXias ubundan en lE:! C1udad de México, cidbldo c.l enorme ere 

cimiento sin reglamentaciones adecuadas. Cu.t.d·• ,·- .·-
, (le',- \·1 1 .-, 

Para cor.ocer el v~lor de calle 58 puede seguir alguno de los procGd! 

1) PG~' an~ec;edentes de valores confLrmados en la misma calle r~e la 
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wblcacidn 6 Bn calles cercanas con caracteristlcas semeJan-

•• 
·ces - Las insti tuc:i ones que se oedican a la prác ti. ca coí,sta;J 

te de la valuacidn llevan reg1stro da valores ds operaciones 

2) Por comparacidn con valores conocidos de otra· zonci con carac 

t:erísticas semejantes. Los valores no sc:rC:n Slempre iguales, 

de acuerdo con la experiencia del peri L-•), el valor conocido 

se afectará en m.is ó sn menos para determinar el valor en -

la calle objeto del avalúo. 

3) Por investigaclón Olrecta - Se: puede:: recutTlr a la informa 

Clón de otros perltos ó corredores de clenes raíces, pedir 

en carteles de venta ó e~ los anu~cios ~el perlódico. Tambia~ 

Valores Catastrales que se~ala los va:orcs de calle en el D~s 

trito Federal y quo En algunas ( .- ' 
- J • 

dades de la Rep~bllca también deben Exisc:~ Catálogos de Ve-

lores Catastrales. 

4) Ta~bi~n se puede es~~mar 81 valor de Gn terreno por el m~tG-

do residual 6 d~ductlvo, Slempre que se ~rate de una zona l.,•_l 

marcial don ce se autoru:::e ia construccldn d8 edl fiel os de pr~ 

duetos. 

Aunque este rná'...odo se:'á CJbj8tO de un Tema en particul.ar, va.-

mas a expo~~r E~ f~,ma 0e~eral en quá consiste: 

Se esteblcca un~ nlpótesJs: 



St'la: ve Valor ce Ca¡J L tall.hl.ClÓil '"¡ 

' 
\ _.1 

VF VcJlor f:f S1.Cll 

X ::: \/alrn" del T o:-- ."en u 

e .. VoJ.cn• (;iu lt.\!.o eon: .. l:t•wc:C:U:lr'i<'Jw 

E Valor Ce los eler~cmtos C:.CCB SLJf'J.. OS 

1 = Valor d<J lüs Instu}aciones Es¡.;~:~ciales 

VF - X + e + E + I = Ve 

x ve - ( e + E + 1 J 

dad del edifJ..cio que su su~~ne seria el J..deal para el m~ximo apr~ 

vechamianto del terre~u. 

El val01" de J as const¡ lX~cj_o.-~.:;:o., rJc } os elementoE, occesül":i.DS y c:!e 

las Ins talciciones Especiales, tamt~ién co:responden al e di ~:-J..cio s·. 1 

' . 
' ( • 1 • .~~, '._ 1 r' /,·,· 1 

' "' .. 
puesto. ' 

Este iT.étodo aunqut'J de F6cll J..n,:er¡J::"r-:tació;-¡ es muy. 1'-lborJ..oso y SE; 

Oc.:,jcJ lufJgo ,_,ue un la ds'cenninec.· jn ilcl Ve.lOY' dc:J eétlle J..nterv18il8 

básicamr"n~8 la C3Y)J8l':1 ~nc:;_a del per J. ~o a través de su trato con tínuo 

¡ ) 
\, .· 
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rreno en narticular de acGE~do, como dac{amos antes, con las car~cte 

rísticas propias del tarreno . 

mes de la forma y dlmenGj_ones, ya que lus ob'as: conflguración, -

const~'uccÚÚlBS colindantes, etc. queo21n a juicio y experiencia cjel 

valuajor la apllcaclón de coeficlentes. 

Sl el cercano se ajLJsta ul lcte ~ipo de la zona, se apllca ín~egro -

el valor do calle. Para lotE tipo se cc~sidera un rectángulo con el 

frente y fonda necesarlos y suflcientes para su máximo aprovechamie~ 

to con las construcciones domlnan~es en la zona~ 

Exis~a un Instructivo pa;~ la val~aclón de Predios que pu~l~cd la 

Direcclón General del CaLustro e Impuas~c Pcadial de la Tesorería 

del Dlstri to Federal. e,, estfc Instruct:¡_vo se da el rnétoco ;::¡:::-eciso 

para valuar un terreno de acuer~o con s~ forma y dlmenslones, anall-

sa los prechos r12gulól'8S, p:eo::.os lrreg:_:lares, predJ.os en esquina, 

predios interiores o enclu\/ados y -can1:Ji8n ;:JOl' la con Flgul'aciún de] -

terreno, predio con excavacloncs. En este Instruct1vo s~ encuentran 

Tab:!.as ca] culadas ¡Jera fdc: 1::. tul" la dete::'rnlnación de los coeficien -

tes que afectan Bl valor ds c8ll8, 

No c:::-eo necesario insistlr en esto, ya que el Instn..ctivo es muy co~ 

pleto y oe fJcil ~plic0ci6n, ~n~cdmente presento un ~jemplo muy sen-

cilla: 

Lote tlpD -lO x 30m. 

Valor ds Calle: ~ 800.00 ~2. 

'55D . 00 1·,12 . 
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El valor d8 callG ~e casL2ga por Lener una profunoidad de 50 m., ~~ 

yor q~o ld profund1dad de: Jote tipo - ~n ·la tabla correspondiente 

de cas~ioo por pro~undidao encontramos el coefic~en~e 0,91 

Valor uni~ario: 800 x 0.91 =S 728.00 M2. 

Valor·del terreno: 550.00 M2. 6 $ 728.00 = $ 400.400.00 

El area total de un terreno influye en forma determinante en su va:or 

u ni tal'lO medio. 

Er, t2r:r,~ .. ~os c;cnerale.:., e} vello.· unl<...:.rJ.o es mayor m1entras el área del 

terreno sea mds ch1ca y por el contrario el valor un1tario di&~~nuye -

para preo1os de gran Gx~ensidn Esto a.:..,cv8racidn es cierta en la rnay.!:!. 

ría de los casos y en part1culur en zonas residenciales; pero en zonas 

comerc1ales puede operar al centrarlo - Er~ c::sl~as zonas, el tr.:.:rc~no llE, 

ga a 1:ener valon::s muy c.lt.:os, üe acuel'du ccx~ G:..J máximo aprovechamiento; 

pero si el R~glamento de Construcciones ex~g8 de~erminado cupo de est~ 

cionamlento que no se puode dar en un terreno chico, su utilización 

queda res-cring1da a deternanaaa é.ltura >' su valor comercial disminuye 

en relación con el de un terro~o de mayocos Dlmansiones que se pu8de 

ut1lizar fn~egramente. 

Un caso sem8.:;ante sE:ria ol de un terrsno de r.;randes dimensiones que fu~ 

ra el único en lo. zona iJéLi.~ct ccsar:·ollar un gra~ ConjunLo Comercial o -

HabitacJ.onal. Este l~:r~no puede tenor un valor unitario superior al 

del lote ~l¡Jü ol caso del terreno donde se ~ - -

construyó a.",. Ct.:.;-¡L-o ~C.71t:L"c;ial Plazo Satéli. te. La Ins"ci tución que utorgó 

el cnkJ.:::.; ,..,·Fa :;u con.sJ..::rucci.ón, obJetó er~ el estudio previo l:ll 'v'alor 

unit:a~io ~ue sG B3timd en G 800.00 M2. para una e~tunsión do 

-·r ·-
~. _, ',1 y :; 700. CO :v\2. - Los estudios que se hiciere.; a 
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vu::.c1- ce (i¡ Büú. 00 8ru cm·.cecto - La realJ..zac~ón de este Centro Cc1-:.c:r 

cial originó gran plusvalla da la zona y a la fecha lD3 lotes oomc~ 

cialo~ en esa zona, cun exLens~ón m~dia de 500 M2. alcanzan valoc~s 

superiores a$ 1.008.00 M2. 

De lo expuesto con roioción a est~mar el valor del ~rreno, se decw-

ce que in Flc.Jj'U Gn 1"o.-í.la .:;eter·íllil'lc.n".:a la 8X¡J8r~encJ. a del perito v¿ -
,. 

luado:-, no exls e en fól-mulas mc:üt:mát:~cas, so lamen te registros de an-

tecedcnies, ~nv8sLJgaclón directa, crltor::.o y manejo continuo de va 

lores pc.~t·a est:.íí~~J.~., ~/ s¡JJ.i.car ccefici8ntes. 

La es~imac~ón Odl valor oa las construcclones es muy difer8nte a -

la est:~mac::.én del valor del te1~reno, se requienm cálculos y oper~ 

cioncs ~um8r~cas precisas con las que se llegan a valores perfect~ 

me~te def~nidos. 

El método r:-:ás s8.~c::.:i.lo es el siguien-:e: 

Se calcula sobre los planos ~a las d1ferent8s plantas de la cosa 6 

ed~ficlo la superf~cie cub1erta por la cons~r~~ción. 

Se separan las droas construida0 da acuerde ccn la d::.ference cali-

dac ce los dls-:l~tos elementcs ~ue tenga la construcclón - Asf ~ 

por 8Jemplo: 

Si se~{-~~ C3 una casa habitac~ón podrán ex~s~ir 3 t~pos ~a construc 

) 
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~ .- _n ~ar~e princip~l: ~acepcljn y habitaciones 

T:i po 2.- L.o<.; cuc:.n~-Los de: ssrvicio 

T1po 3.- Gatag8s cub2ertos 

S1 se ·eruta de Uí E eh f1cio de Ocp..: .. <.amentos, podrán existir mayor 

nCmeru de t100s ce construcc1ón: 

T1po 1.- P.ec8~ción y habitac1on de los distintos departamentos 

Tipo 2.- i·!all C::e acceso y pasiDos de distribución 

T1po 3.- PJan~a b&Ja, área da est~clo~amiento 

que se hayan selecc1ona~o por tenec c~racterísticas diferenl~s y -

por lo tanto valor d1ferente, se analisa el valor por 

dra~o de cada u~o de los ~1pos . 

La sumQ do los productos ce caoa una de las ~reas selecclonadas poc 

su valer unitar1o, nos e:¿ el valor de las construcciones. 

Los valoras un1~ar1os de conscc~cclón son fácJles de conocer por

las personds, ingen1eros, arq~2tecccs o contrat2stas q~e están de~ 

tro o~~ ra~~ de la cons~rucción y se puadan tener tabulados oara 

uso de :os pGr~~os valuado~~s, 2w1enes nc siempre están en forma 

activa dt:,~ ~-~'O uel r&;-r.o o e ::.,:, ::-r:;ls-::~'uCc1Cn. La tabulación de estos 

valor8s sa C8~G ~¿~cena~ 5G~ub:iz~~a y es muy conveniente consorvar 

los datos ~a ~Ros ~ncerioces y estaoleccr ind2ces. 

Si les e~- -. .J-~~ ... .._.c:c- ..:~-.es oor valuac sor. ¡-¡uC'JG3, ó de racj ente construc 

Clé;~ ::.o c,_¡..~..l.-:E"u-, í.1tegros }o3 va]n~'"'es a la fecna. 
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• sl valor actGJl y ua las cpl~ca un ccefic~on~o dG ~eprBclación por 

su edciC: _ Para esto, se estJ ~a J a \!ida út :;_l de la construcción y -

s~ dcmorito proporciQnalmsnte ~ lo~ a~os transcurridos. 

Para la est~m&ción de la v~da Gtil de una casa 6 ediflClO, se de -

ben tomar en cuenta var1os aspectos: 

Estado ao conser~ación.- Se apreciará la calidad de sus elementos 

es~rwcturales ó resistentes y de los acabados e instalaciones. 

Tendenc~as Arquitectón1cas - Sa tcmará en cuenta si de acuerdo con 

determinada tendet1Cl6 An:;u1 tectónica, en qu8 -ciempo la casa ó 

edificio quedará fuerct de 8poca. 

TransformaclÓ;l Ce la Zona.- El constante crecu,¡-;.ento do las Ciuca-

des, provoca el desplazam1e~to de zonas comerc1ales y residen-

c1alas que hacen q~e G;la zona qua fu~ tfplcamente residencial 

co~o la Colonla del Valle por eJemplo se convierta en zona co-

marcial y las residencias en wno 6 dos niveles de 20 d 30 a~os 

de edad, en muy b~cn estBdo de conservación se encuentren 

" ahogadas " por ed:i. ficios vecinos ó colincan-ces. Para estas 

casas su ~ida ~til ya terminó 6 será muy corta. 

La es-c;mac~ún del valor co ~es cons-cruccicnes se ha pr8sentado en 

te U3pecto; pGro si Es CO;lven1cnte aclarar que para seleccionar 

lor un1tar1o, s~ o~ben ~cmsr en cuen-ca varios factores además de 

la calicBd co~o son: mayo~ o menor dens~da~ de muros divisorl~~, 
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~n alg~~oe casos especiales con grandes salones, como una sala de 

cúbico. 

e) v~~o~ de los El¿mant~s AccGsDrlOS.-

Se co~:=.i;:.;::.r,;.r, como elemen:~c;s accesorios en ~.'la cor:stl~ucción la::o --

valor, puoo~n s8r entre otros: ~ardas, reJas, jardlnes, pac::.os, t~ 

rrazas, ó.~.umb:~odo e:<t::erlor, esca:!.lnatas, Btc. en !;G.-,eral son o:Jras 

exteriore::.. 

Para estas oi:n:.ts, si no son muy importantes es suficier,te una estim::t 

ción gloGal de caoa una, ~ de acuerdo con su lmpor~ancla, cubicarlas 

y encontrar el valor uni~a~io. 

laciones Especial8s que puGdc; ~:c;'ar el ::.nr..ueb1e coma son: ElL3Vado .--·es, 

Aire Acondlclonado, Gas estacionoclo, Swnioc, etc. En este caso, co-

mo en el de los elemen~os accesorlos, e: co~~c ~8 ra~osic1Gn a la fe-

cna se afectaré por su eoad y sstado ce cG~sarv~~lG~. 

¡\j :3 o '1 
! '~ g 

Antes ~8 ontrar a tratar al ~v~l~o de Ca~~ta~i25ciGn ue Rantas 1 ~u8 

(-~-· •• 

' ' 
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el objet~v~ ~ol T~ma. 

nar el Valor Comerclal. 

QUe el VcÜGi- Comercial de un inmueble es el rnisínO aunque varíe la fi 

nali~~d del aval~o. 

,-, 

,...., 
c. .... valm- cur~erclal se d8tt~rrnina c0<1 base en 2 ó 3 índlces. 

ler In e lee Valor Fís::..co 

2o In::hce Valor de Ca.p::;_talización de Rentas 

3er Inoice Valor comparativo r tle'len datos) l SJ. 58 

El Valor ~ls::..cc es la SGma de 4 valores: 

l.- Va::Cor dd terrer.o 

2.- Valor de rEo¡JOSlCÍÓn de las construccloí.es 

3.- Vc.lm- de repOSlClC5í: .-1-
\...•l.:. los Eleí:itJrrtos Accesorios 

4.- Val m- a e repos::..c::;_círl Ge las Ins-calaclones Especlales 

1.- Para ~stlmar el valor cal ~ecre~c nos s~cvlmos de: 

a) Val~r en rog1strcs 6 ca~l~agos 

~) Valer ooc comparacl~~ ccn terrenos ~ameJantes 
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2.- El valor de raposic1ón se obtiene mediante la estimación del -

á roa de ) as· supe;~"ficies cubiertas, a las quo se les aplica el costo 

unitario a la fecha, afectado por su edad y estado de conserva 

En resu~8~, el p~c~e~i~lento para obtener el V¿lor Físico de un in 

mueble es el siguiante: 

,, 
1) Determ1nar el Valor Comercial del terreno 

2) Determ1nar el costo ce reprodlJCci6n ó repos1ción de las 

construcciones a la focha cel avalúo afectándolas en su ca-

so, por su dem~rito fís1co. 

3) Determ1nar al costo de reproducc16n de los Elementos Acces· 

r1os, 3SÍ como 81 de las l~slalac1ones Espec1ales pro~ias -

del Inmueble. 

La suma de las tres csnt~c0~es se~aladas corresponca al Valor Fis~ 

co del Inmueble, el cual Generalmente no coincidirá con el Valor 

Comercia 1; ;Jero serci un l:.cice p2.l"&. llegar a det8"rminar el Valor 

Comercial. 

De:Jeor.os ac:!..::.rc:.~" que en es-to r..r;-cocio ~.8mos hablado ún1cama. 1te de la 

deprec:._ación fi~1ca pcr ¿dac y es:ad~ ~e conservac1.6n - ~;:, 

en cuent-a :• a Oc:) p. 'CClet.:::.C:::-. 1' ...J.-:c:._;:,nal ni la depreciClClón ecor"J;til.Ca. 
\ 

--. 
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ta de val~ar un predio q~e produce 6 es capaz de producir una renta. Es 

dec1~, cuando se trata de edif1cac1ones proyactadas y construidaé con el 

f:n ds obtener unu renta ad~C~clja & :a invers16n, · 

El valor oe capital1zación es ~n i~d~ce de~erminante para obtener el Valor 

C0merc1al da un Ed~ficio de Produc~os- En camb1o, tiene poca importancia 

Sl S8 -':ra~a ce casas habJ.·cación Gí1l ~-.:nal:i.ar.::s, salvo que en la zona exist:an 

aJgunos cosas rentadas y es de muy ~oca utJ.lidad si se trata de residenc1as 

da calidad ó de luJO que en su gran mayor~a sean ocupadas por sus prop1eta-

r os. 

L~ for~a oe lleJar al ,valor de c~p:t~:iz0~lG~ (e), 5S encontrar el Capital 

(e) qL..e puec:e pl-odL-cil· un de'cerí.,ir,<::.dc:' i:--,ten:_:..,, 1c:I rent;a (I) neta anual co-

locada a u.1a tasa de c¡:¡pi talizac1ón (T) en ~.;n año 

e = ~: 

r"lenta nata anu5.l :ie ~.~ l2. OCG. úJ Sl 38 ac8:r:.:u. COíTlO ::r·uc ..... c..:vo conver:le:-tte el 6r/u 

e '2 . :·_.,--, ~. -, . X J JO S l50.0uLJ.CO 

~l 8Jemp:o así preso~taco, es suma~ante s~m~le; pero 8: problema os~á en de 

tsrmlnar o~ cec~ cas~ l0 ~en~a Neta Anual y ~a Tnsa de Capltallzación s~e -

-·-
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Si sa trat~ de u~ edificio ~ue a la fecha del avalúo está produciendo una 

l) Si todas los locales ó dependencias están ocupados. 

81 no es así, se deberá ~eterm1nar la renta que deban producir las lo-

calidades no rentadas. 

2) 81 la renta ~e las lcca~idades ocupadas es aoecuada a la ren~abilidad do 

minante en la zona en ed1ficios semejantes. 

3) Si los contratos de arr8nCe~iento están vigentes y correctas. Si se -

aJ~s~an d nó a la renta real que parclbe el propie~ar1o 

4) S1 de acuerdo con los t~rminos de los contratos y la rentabilidad Ge la 

zona, exi3ta o ~ó Ja posibilidad de aumanta~ las rentas y en qu~ plazo. 

5) Si los i1:c¡uilinos cumplen puntualmente, si t1enen buen fü:.dor, etc. 

Una vez inve3tlgacos estos aspec~os, el ~er~~o deberá determlnar la Ren-

~a ar~~d que produce ó ~ua daberid produclr el inmueble. 

Desp¡_;es se procede a de-terminar los gastos qua tiena el inmLJBble para qLJe 

deducidos da la Renta Bcuta, se obtenga la Renta NGta. 
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'r"-~l"'·'a-L"l'ón ( l...-\-'l ,_"'lt_.l V -' 1 \,_ 8l8VL3.CíJY' 1 inste..lacJ..CJnes¡ fachaoa, ::.te.) 

r\:;i¡,lJ..;l¿_ stración 

E:l general, todos ~os gas~os qua son a cargo del propJ.etario para dar a los 

inquilinos el servicJ.o ofrecido y para conservar su edificJ.o en buenas con-

j1ciones de rentab1lidad. 

En muc~os casos, el m1smo prc~lct¿c~o ó su a~min~strador debe propurcionar 

estos datos; pero Sl no se c~~lenan ó si se trata ~e un ediflclo nuevo G -

~~ ~royacto que no G3Cá En pr~ .~::clón, a: per~to daoa invss~~Jar y dctermi 

iiuy algunos Gastos que son precisos como el Impuesto PrecJ.ál q~e es el 

, ~ e:; e' b 
~..: ....... ;o so ra el 87 ~ de la renta manifes~ada, más el 15 ~ Fe~eral.- ~~~~~os 

y cons~mo de agua, tamb1én p~adan sar ~is ó men~s precisos; ~oro hay otros 

c~~o ~acios y conservación que debe estima~ ei por1to de acuerco con su ox 

ps~lencia. 

s~ ~D~lca en forma acbi~ra~ia, s1n mayor i~v~sc~gación tJ.ene las siguJ.entes 

Vé.riac1or.es: 

20 á 25 ojo -

Ec~fJ.c~03, s~n El~v2~GC Gl mozos ó conserjes 25 á 30 ~~ 

\.'C.~~rGs, tJwrr:ca, conser·je, mozos, ate. 26 á 40 ~~ ó más 



~e ¿na!is¿.· correctamente los datos de renta, oeduccionas y tasa de capit~ 

lizaciGn, pa~a llegar a resulGadcs út1les y ve~aces. 

específico del Avalúo de Capitalizaclón de Rentas se tratará am 

~l1a~ante sobre la Tasa de Ca~ltallzación, por lo que únicamente tratare-

~os co~ceptos generales. 

La Ta6a de Capitalización renrasen~a el Interds capaz de producir el rédi-

to ( ran~a ) que el propietario desea obtener ce su inversión en el Erlifi-

;::;::..o. 

El Cap1 "C.::.:.1sta c.,ue desea inve:~tll~ on Bienes :=1aíces, espe:;-a obtane~ de •.:.,,; 

~nvers1d~ u~a ranta qua sea ccmparab:e con los valLres de renta fija, to 

manao en cuenta las ventajas e inconvenientes de estos dos-tipos de inver-

s:.ón. 

Solamente para ~recisar un poco más, comparemos algunas de las caracteris-

t1cas de s~tos valores: 

El Ca~1tal En valorc3 ~~ Renta Fij~, par~anece constante en cuan~u a Valor 

Nor:íinal; p::.:~o correspono<:J o ~oí,~ua nacional que va perdiendo su valor adqu.:::_ 

sJ..':ivo a 'tn.:'Jés C8 los años.- El ._ ::::J.or oe los Bié:-:e.s Raíces tiende a 

aumentar, ~rBClsamon~e cDnformo ca~cece el pcde: a~qulSl~lVO ~a la moneda; 



El cr~terio ~6~a r1~~r las tasas de c~pitalJ..zaciGn ~ua acepta ~G J..nv8rsio 

~e 2G a~os en ¿o~as oaFlnJ..das ó en tcansformacJ..dn de rentabllidad aseen-

dGnte, la tasa de capJ..talización st:J mantendrá constante: auma1d::a la ren 

ta y aumenta el valor; en aste caso se puede aceptar una tasa baja, 8 a 

lO ol 
¡u • 

Eclflclcs de vida Gt1l m8nor de 20 aRos on zonas decadentes, 1~ r¿n~~ y 

por lo ~anto el valor 1rá disminuyendo y solo se aceptan si la tasa es alta 

lO a 14 ~~. 

Las residencJ..as dl:J luJO de alto valm~ físJ_co, que no han sido hechas para -

rentar, an 81 ca¿c de quo sa ~~~acl~~~n en renta ~sta sería muy baja y por 

lo tanto su tasa de capltalizaclón muy baJa, 6 a 7 ~. 

EoifJ..cio nuevo ó sn proyecto con j~tos est~mados ~e r~nta bru~a, dec~cclc 

nas y t.::.::.as '· que pone C:e r1an:... f1esto la lmportanc::..o ce inves-c:;_gar y dcter¡r,i 

nar con p~es~clón los datos: 

R2n~a 8ru~a Deducciones Te:.;a 

a) ~- J. O. OCU . OlJ ''Jt:.. o/ 12 (;/. :-:s S:.:it~ . OCC. OC 
'·" 

'-''-' ¡J ¡J 

~) 12 . C'JG . L:J ')C: 
C.. u ~~:. 5 s::_.,~. E.LJQ. G~J 

e) 12 .COC.CJ 25 e· 
CJ c/ú l • 0SJ. CCJO. GL1 1 u 

__,, 
'-'J .l. e. L.~:;. G=: 25 ~·'~ ~3 r' ¡., l.l25.CJCJCJ.OC 

e) l=J. J'~J. [;(} JO r' :..LJ r/ GLt.:.. . ~C10 .OJ ¡u ¡u 



~ G50.000.00 y en sl caso e) con 30 ~ de ded~cclanes y ~~sa del lG ~ s~ 

obtiene un Valor ce Capitalización de$ 840.000.00 qua representa una-

diferencia de 29 ~.con variocignes reluti~amonte·chicas en las deduccis 

nes y en la tasa, cosa que no p~ede sar admisible. 

En lo~ lugares donde se desarrollBn las coGstrucciones ~a casas nuevas en 

serle, re;:Jltiendose en varios tipos da casas y en fracclonamientos .::on ce:;. 

racterfsti=as semeJantes, es m¿s d menos f¿cil que al trutar de valuar 

una case., se ¡::¡uecla comparar con otra ú otras SfJmajantes y que se ofrecen 

en vsn~a; pero en la RepGbJlca MexJcana, hasta hoce unos lOó 1¿ a~os, -

no habia cc~s~rucc.o~Gs 8n se~~e, cad6 ~r~pist0c~o ccns~r·uía su casa a su 

E~ }a actual~d~j, eG la Ciu~~~ G3 Méx1co solaffie~t8 h~n construc~ionas en se 

rie en Vivienda de Interés SoCJ.al y en a::..gL.nos f:~accic.,<.omH::ntos nuf:lvos en 

el Edo. ca México, Valle Dorado, 8ulevar8s, Lomas VerdGs y aJgunos otr~s. 

Empiezan tambi~n a desarrollarse en el Distrito Federal, al Sur en la zona 

de Coa;:¡a. 

En el 90 ~ de las casa3 que se solicita el avalGo, no ~~~ casas semeJances 

para compa~ar y desde luego an ec1ficios de productos, yo crao que no hay 

dos qua sea~ 1guales. 

Para llegar c. est:i.mar el Valor Comercicú cie un Ir.rnL;eble, ol p~arito í'LJC'v.:"r8 

(• .::ete:-m.u-. .::r clos :í.ndi cr;;s: El Valor F.:s::..co· y G1 \/¡;;lar da Cap::.l;alizac:...J;·, de' 



Con V}.StG en e:=. tos oos valores, su experienc1a determina!'á el Valor Come:::-

c-:.,:;1. 

l) Edlflcio dG reclente construcción en zona adecuada al proyecto, 

Vc..lor Físlco 2.0CJ::J.DJO.OO 

Vulor de Caplt8liz&clón de ~ent&s Reales 2.300.000.00 

Se ¡Jueoe esb.mar que e) Valor Comercia_l del Edl ficio es de - -

~ 2.300.000.00 porq~~ el Valo~ Físico hay que agregar un valor 

lnt~nglble, que Gn este caso pueda ser su buen proyacLo qua 18 

pdnnite una rantabil~dad mayor que su valor fisl~~. 

Valor rÍSlCO 2.000.000.00 

Valer de CapltulJ¿ación Je Rentas Rcalss 2.500.00C.OO 

No s2 p~eda ~~clr, como sn 3l caso ~~~a!'lcr, ~wa el Valo~ Co 

Ca 

E~ al caso oa 8G31~ClCS de p:::-oductos, el V~lcr ds CapltallZOClón es dstcr 
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t '~ ........ ,_. 58 

Va lo~~ 

J) EGlficio de 15 a 20 anos ~8 edad en zona dscBdente, con vida 

útil rJe lO o.ños 

~~ 2. 000.000. DO 

V...:..J.Dc de Capitalización de R~:;tlto.s 

Rclsles 2.00C.OOO.OO 

po~~c;uc L'S ;-;ecesm~io qu8 con 1a :rant:a 'se amD.~'vlCtJil lds construcc:.ones en -

irr:por:..a tasa de 

almacen ~ ia~oratorios construLdos expresam8nte p~rQ ~l U30 y necesidades 

no ha--

[.[1;'""¡ 



~ 
) 1 

- 25 -

c~ando ax1stcn Sl~u~clones eccn6~lcas o tenja~cl&s sociales y polítlcas 

que puedan ~fectar el valor de los Bienes Raicas en general 6 aa deter 

minados inmuebles. Si un Gob1erno man1fiesta und polícica o ~endencia 

hac1a algdn ~ipo a~ Boclali~MD, 5~ ~UQd~ a~qct~r ol VAlGr Gnmnr~i~l dg 

Residencias de Lujo de al~o valor y a6n de Edif1cios de Renta. 

E~ resumen, el per~to valuedor debe reunir parte de los conocimientos

de diferentes d1scipl1nas académicas. 

Oel Ingen~cro Civ1l, p6ra ofectuar c6lculos, juzgar co~dlciones de este 

bilidad, de conservación, calcular ó detorminar cos~os de ~cnstrucci6n, 

etc. 

Dsl Arqw~tecto, para JliZ~ar un proy8Geo, su f~ncionalld6d, luz y venti

lación, etc. 

Del Ecc~om1s~a, pa~a juzgar Sltuaciones económicas, 1mpueslcs, contratos 

de arrGnGamlen~o, 8t~. 

Del Corre~or de Bienes, en su aspeclalidad del valor de m8rc3do, demanda, 

\ 
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EL AVALUO CATASTRAL 

A'.:.nldc :973 Ing. Horst Karl Dobner 
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l.- OBJETiVOS Y DEFINICIONES 

\ 

• 1.1 El Impuesto Pred1al 

1\1uchos econ<;>mistas opinan que la valuación, es en una u 

otra forma, el centro de toda actividad económica . 

.Se ciectúan valuaciones individuales con el fin de determi-

nar, conoce1·, comprobar o verificar ofertas, compras, --

ventas, hi,potecas, rentas, donaciones, daños, seguros,---

construcciones, subdivisiones, proyectos de desarrollo ur-

bano, proyectos de reconstrucción o modernización, la ad-

m~nistración de prop1edades, etc. 

La valuación catastral, es la determinación de la base 

para una indemnización en caso de expropiactones, la dctc¿: 

minación de la base que sirva pa::.-a fijar un gravamen sobre 

los bienes raíces sujetos a cooperaciones para obras de ---

servicios, o bien, en el caso más frecuente para la imposición 

de un impuesto sobre una propiedad inmueble. -

Los térrr:inos: ''b1en raÍ~" y"propiedad inmueble" se refie--

ren principalmente a los derechos sobre una parte de la tie--

rra con o sin mejoras y son por lo mismo descripciones de --

carácL.::r legal más que iÍbico& o econórrüco, ¡·azgo que se re-

:::i.eja en io1·ma dil-ecta en la. va.luación. 

Los derechos sobre una propiedad inmueble incluyen normal-

, :-¡112:nte también la facultad gubern;:.r.::ental de imponer un im--

:_:¡ue~::o pred:al, ( también: u:¡pues'..o territorial, contnbución 



1nr::obiliaria, in~pl~csto ::.obre bienes inrnuebles ó 1n1pues-

t:o u lu propiedad inr;1ucble) a can:.b1o de una proteccióp o 

un beneíicio que recibe el propieturio. 

En algunos países, por eJemplo en Grecia, Italia, Portugal 

y la R ..;pública Dur.inicana, no existe ningún imi.)Uesto pre-

d~al, aunque se cueni:a en alguno& casos con lcvantarnientos 

catastrales para iines no fiscales. 

En otros países, por ejemplo El Salvador, Fmlandia y Sue

Cla, se aplica en lugar del 1mpuesto predial de tipo anglosa

JÓn un impuesto sobre el valor del patrimonio neto que pro-

duce normalrnente más ingresos que el impuesto predial 

respectivo ( ll ). 

En otros países, por CJClnplo Alen1ania, Austria, Dinamar-

ca, Holancia, Luxcn1burgo, Noruega, Suecia y Suiza, las ta-

sas del impue slo predial son sumamente. bajas (algunas ba-

ses datan del s1glo pasado, por ejemplo en Holanda) y se 

cornplet:an con el irnpuesto sobre el patrimon1o nelo, proba-

blcrncnt.e por ra.;.:.ones de políllca y adn:111istración fiscal. 

Acicrn.:is, paree e que con.fo rrr, e se va desarrollando un país, 

o.e rcciu.ce: la in-:portanc1a del unpuest.o predial dcnt.ro del--

::,ist12ma Úbcal ( 10), 

El 1n1puesto sob1·c 1;::-. tlcrra cx1stc desde hace 1-:-¡uchos s1--

:;los; aparece éll A:cL~n<\"'• c.unquc 011 íonna inpcrfecta, y en 

Hunia :;e ir11planlÓ_ un l'cgibtro Ílscal 0.el terreno bastante -

.:.:c.(::itc al cual en ocasiones la ley atribuía valor jurídico ' 



.:;_;,u.Lc~·r .. el c.ltascrG lUC .n1c:ado por i~lberto el Granue 

' • 
en SBO e instrumentado en 1083 por Guillermo el Conquista-

e: o r. 

En F ¡·anc1a Lms VI inlCla. la medición y valoriL.ación de las 

tierras en 1115 y el actual catastro francés está basado en 

los levantamie'ntos ejecutados de 1811 a 1850. 

En Alen1ania se reahzaron los primeros trabajos catastra-

1-::s desde el siglo !6, en Españd. de.:.de 1575, en Suiza des--

de 1811 y en Italia se iniciaron en 1886 •. 

En la mayoría de los países, el 1mpuesto predial es un im-

pucsLo ad-valor.:=n1 sobre lo.:. bienes raíces. Solo en Cana-

da, Japón'y los Estados Unido.:. se aplica. un 1mpuesto ad--

valoren1 tan1b ~én a bienes personales. 

El impuesto ad-valorem es t..n g::.·avamen sobre el bien n1is-

m o; mientras que el impuesto scb'l."e el valor del patrimo--

nio neto es un gravan1en personal. 

Para determinar el impuesto ad-valorem es preciso efec--

tual la valuación del bien, OOjdO de este impuesto. 

ValuaClÓn es la técnica de analizar las diferente·' e 

dC! valor y expresarlas en uná rnedida • 

.21 -..::.1')\l.::sto ad-valorcn1 es un porcentaJe del valor. 

::=:·.;:¡o;_,,., pal"::.cs sé:. <~ 1::;hca cs':e porcentaje al lOO% del valor-

' 3 



:?o1· cj <:!n1plo, en MÉ.x1co, D. F., &e aphca como base un -

75% del valor observado para efectos del impuesto predial, 

En Ecuado1· un óO% y en Bélgica un 20% o 

~) 

• 
Natnraln1ente, esta observación es significativa solamente 

consideral'ldo a la vez las respectivas tasas del irnpuG sto. 

l. 2 El Valo:::-

Existe un sinnúmero de tipos de valor 

Valor objetivo, valor subjetivo, valor comercial, valor catastral, 

valor de n1ercado, valor de venta, valor de contado, valor potencial, 

valor económico, valor i•1tr;:)nsico, valor extrénsico, valor verdadero, 

valor real, valor justo, valor estable, valor de r enia, valor especula-

tivo, valor anual, valor de reposición, valor social, valor de recuper~ 

ción, valor de capltal, valor depreciado, valor de seguro, valor de li-

qu1dac1Ón, valor de prestamo, valor de mejoras, etc o 

Las escuelas de teoría de valor, (recordamos la escuela mercantilista, 

fisiócrata, clásica, Austriaca, h1stórica, neoclasica y n1oderna) han ido 

mvdificando sus bases, y hasta la fecha no hay una definición única de--

valor o 

Sin emoargo, en nuestro n1cdio de valuaéiÓll,.oarcce que existe una idea --

clara y, gcncralm ente ac cptada del e onc cpto valor, cxc eptuando algunas 

inquictudc& más bien de tipo teónco. ( 12 ) . 

El valo1· e& cxtrG1sico. Eli10n:ore crea el valor. 

Pe ro, L;-• .--.,'Ln.Sn, luc~ b:.cncs ticne:1 cierta.:; características para ser desea-

U. O S : 
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ULhdad, el nod cr de r_n hien de dar un serVJ.cio o de satlsía--

ccr ur1a necesidad. 

Demanda, la presencia de una necesidad real o artiflcial y 

la existencia del poder para satlsfacer esa necesidad. 

Escasez, caracterÍ$ti.cz, relativa· a oferta y demanda que in--

fluye e:n el summü.tro de un b1en y que crea el deseo de de--

n1anda. 

Trasfenbllidad, el concepto legal de poder traspasar un bien 

parc1al o totalrrlente. 

va1or sigmfica: 

1.- "El poder de una cosa (un servicio) de disponer de otros bie-

nes o cosas en can1bio" ( 18), y 

2.- "El n1érito actual e'! e derechos :Cui..uros a ingresar" 

Aceptando estas deíinicionc:s y la ex1stencia de un med10 maneta--

no de can1tno, obviarncnte 5e llega a los términos "valor de capi-

tal'', 11 valor de can1lno'' y ''valor de n1ercado". 

El In.sut.uto Americano de Valuadores de Bienes Raíces lo define -

así: \ 

''El valor ele n1ercado es el precio más alto, est1mado en t.érmi--

nos de chnero, que una prop1cc:ad puede producir, siendo expues-

razonable para cncor:trar ·,_m con>pr<ldcr, qu(; -:on1pre con el cono-

cin1ic:1:;;o de todos ~os '-"ses a ~es cuales esta ;;:.Japtada la propiedad 

' 



Existen estas alternativas : 

El va1or del tc1·reno cxclusivarncntc; 

"Si valor de la propiedad en conjunto 

1:::1 valor del terreno y ele la construcción por separado 

El valor de las construcc1ones exclus1van1ente, ·y 

El valor anual. 

2. EL PROCESO DE VALUACION 

2. 1 El Proceso de Valuación Individual 

Nou:t•alrncnte se ef.:::ct~a "L~n aval-lÍo desarrollando las siguientes --

actLvtdades ( 2 ) : 

l.-

2.-

"¡ 
_J • -

j -r.-
5.-

1 o.-

DcLrución del problema 

Estud:o prehnlirJ.ar de valuación 

Programa de dat.os 

Obtención de datos 

C~asi:icactón y análisis de dato~ 

Métodos de valuación inóv1dual 

Métodos cie valuacl·5n son : 

:C:l método de mcrcc..do (método de cor.'!pat"ación o aná--

l:;,l5 (!(; VCi'H::l.S) 

El método de ir<p·~~so (capitalización de mgresos netos 

E~ método ele costo de sustltución 

1 

e 

•. 

1\ 



¡' .. -

• .Cn ¡y¡uchos ?a1seo se efectúa un proceso de valuación individual 

Por CJClY,plo, en Ncw Brlmswick, Ca•1ada un valuador tiene un---

Lhotrito, en donde lleva a cabo todos los avalúos catastrales, ade-

n-1ás deternüna el porccntaj e total y promed10 de valuación de di--

ú~1·cntC's cláse:.> de proplcCtddes, el valor de terreno de propiedades 

con n1cjoras y depreClaciones y/o aprcc1aciones de mercado. 

Esta 1niorn'1ación de cada d1stnto se analiza con c01nputacloras con 

el fin de controlar la calidad de los avalúos, ligar los valores de-

los chie ¡·entes di stntos, elaborar estadísticas anuales de valores ·y 

proyectar la dirección y tcnclenc1a del crecimiento urbano. 

2. 2 El p¡·oceso de valuacié.n masiva 

Norn:ah,'1ente se efectúan avalúos individuales bajo las siguientes 

circunstancias : 

Los inmuebles por valuars e son pocos y dispersos, los propie-

tarios facllitan toda información solicitada y se cuenta con va--

luadores expertos con horarios altos y tiempo suÍlciente para -

E'"' can>bio, cuancio :.e inicia la fa::.c de va.luación en un sistema ca-

LastJ·al exisLcn norn1ai.rnen~·c estas circunstanc1as y necesidades : 

Se C\..c:IL~ con ?OCüS expertos y fondos limitados, lo cual obliga 

' 



:1l pago ele sueldos r,-¡oc1e::.i..os, irenanco así el estímulo ele pro- , 

ies.i.onalisrno de los colaborador~.:;. 

En u11 Lic1Tq~o limitado se tiene que observar y analizar los 

v.1lo1·es exLstentes ele toda una 7.ona o entidad. Aplicando un -

rnisn1o cr1te.do para poder cumphr con el requisito fundamental 

de la equidad, es necesario efectuar la valuación de un gran ---, 

nún~cro d·e propiedades clificultándosc aún más por la falta de --

colaboración franca o voluntana de los causantes para el sumi-

rnstro de la info}·n¡ación necesana. 

Eslas circunstancia& obhgan a la aplicación de un sistema eficiente, 

productivo, preciso y de bajo costo, 1ncluyendo la creación de un--

.organisn-:o rcsponsaolc con controles técnicos y administrativos cfi-

c1cntcs y a la uLilización d0 una técr,ica avd.nl-ada. que garantiza ava··-

lúos u:n:::orn1cs y cornpcnsados. 

Este s1sterna se logra apllcando la valu;:;.ción mas1va 

La valuación masiva es una linea de producción donde se emplea diíe-

rcnL..; personal pa~·.l ejccuta1· cada fase del proceso de valuación. 

Las ias(!& del procc.:.o .:;on 

Elaborac1Ón ele norma:o y proceJ:mi.entos de valuación, incluyendo 

íorrnular¡os, l~hlnuales e instn.<ct-ivo&. 

Delin~~Lac,6n o clasificación de -
. . 

(iC \.;Ql~)lJ.lCl:.:> \c .... ~;JLll1é1..-:) 
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Cálculo de ,raloreo d,:; t:ern-;110 

C,Í]u,lo ele Vi.llOr.:!S de construcción 

H. e vi ::;1 ón 

3. LA VALUACION DE LOTES DE TERRENO URBANO 

l.- Dctcrr-:1i.naClÓn del valor unltano base del terreno por calle 

El n:-Stodo de valuactón n1.asiva cons1ste en con-.pal·:::.r 1'ropiedades de valor 

conocido con otras propiedades cuyo valor se q1.üere determinar 1 apli--

cando para su cálc-do ciertos factores de aju::.te debido a las diferencias -

en las car;;..cterísticas de los d1stintos inmuebles. 

E:>t.o se logra, reduc1enclo los valores conoc1dos de las propiedades a un -

dcnon1inz..dol· cu~--:1li.n, o sea a un valor ur.ita.rio. 

l. 1 D el1n~1tación. de colonias catastrales 

Una colonia catastral es un área en la cual las características de ---

urbzLnisrno y de poblci.ción son hon1ogéneas por lo que se refiere a su ca-

lidad. 

Se efectúa la delirrnt;H:jÓn de las colontó.3 catastrales dentro de un;:.-

poblactór:. con el iin de obtene1· una unicli:LJ unlforrnc para la valuación 



:::ldr:_,_ "" dcfu11ClÓl1 cie los lírni:.~s de lwa colorna c;-;.t.astral debe 

co:1siclcrarsc la homogenc1dad de sus caract.erÍbtlca~ .físicas -

y de pobJac1Ón. 

Se facilita la delimitaciÓn de las colonias catastrales, fijando 

COr'nO cr;b0l"JO bdSlGG la <::1::-..sifica<::iÓn eel USO, 

u so::. tÍpicos en zonas urbanas son: 

Colonias residenciales, aquellas en donde predon1inan --

vi v1endas 'pro pi~ s o rentadas. 

colonias de d epa.rtan1ento s, en donde se encuentren prin--

cipaln:..cnte edificios de condominio::. o departarnento s al--

qullados 

col01uas comerciales, aquellas que se caracterízan por la 

densidad de corncrcios, negocios, hoteles, etc. 

colonias industriales, zonas usadas princ1paln1ente para el 

est.ablecirniento de fabricas y almacenes. 

colonias de recreo, que son centros de diversión pública,-

parques y áreas verdes. 

colonias insbtuciono..lcs, áreas con edificios públicos guber

namentales 

l. 2 Rccopüación y análuis de anto.::cedc:1.tc::. 

La biguicnte activi.cl<1G. e<>. él ¿l·occso de dc'..~J-n1ir:.ac1.Sn de valores -

un-:.t.anos bast~ de terreno es la rccopüación y el anáhsis de l~.s an-

tc.:cdcnt-::b c~c v.1lor, o s...:.:l datos sobre vent~i.S y rentas observados. 

El ?.::.::::. .. -,."' e: e e: s'..o s val o,. e b o b se rvaC:.o s e on:., 1 ste en estudi~1. r el ti-

:)o c.c 1::ior:11.::..ció:--. o cloc,n: . ..:.-:Lo, 1<... ..:echa, las c:o.rcunstanc1as de la venta 

; e: 
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etc., para :_;odt..:L" con-:pl'O!;d.t" l.o..1 v.:.üdez, ce·:Ldurr.bre y cor.iiab1lldad 

de los va¡ores ob:, ervados . 

1.3 H.ecopllación ele factores de iniluenc1a en el valor de cada calle. 

E::.ta ias8 consistaoen la rccop1lación de todos los factores que prevo--

co.n \.:¡·,¡:,_ vana-:1Ón de valor~s urntarios en las diícrentes calles de una 

coio:1ia catastral. 

Estos iactores a nivel de calle son esencialmente los mismos que se --

1. 4 D~LC:lTn1nación del valor unltario 

?ara 1;:;. cl~te~·nü:.1d.CiÓn del valor unitario en todas aquellas calles donde 

~10 hay vaLor~s obsc:rvados se sigue norn-:.2-lr-.::er.te el s:guiente proceso: 

Un valuacior efcct.úa el recorndo de una colon1a catastral consultando los 

plar:.os en los cuales se anotaror! los valores unitarios y los dernás fac--

to:::-es observado.:>, inspecc10r.a calle por calle, con-¡parando, combinan--

do y ponderando para interpolar los valores unitarios faltantes. · 

l. 5 El método que utiliza el Catastro del E:,t.ado de Méx1co 

El Catastro del Est.1do de México utiliza el ''Metodo de valores agrega-:-

dos" p;:.ra la cleicl·n~l:.:J.ción de vaLores unit.;:,..rios ( 9 ) • 

.Zstc método consiste en la obtención de r.-:.cdH.ia:, de todos aquellos Íac--

~ores que inih1ycn en forma significativa en el valor de una calle, en la 

obtc:1ci.Ón de v?.lcrc.,; de mucstl"<i. a través óe ~os n1éLocios conocidos de 

av;:..lúo :ndiv1C.ual, >: en la ejecución de un anális1s ae regresión múltiple 

para detern~i:1<.:.::.· la nle_Jor relación func:.onal entre los diícrentes factores 

• o ' 

ll---. ce. 1c. ~..J ::, .. 
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V= a (X, 
.l 

en donde 

V = Val,1r unitario rnedio del terreno en una calle 

): o la 1 - ébin;a variable inc1ependicnte que corresponde al i 
1 

- ésin-.o factor dd valor ; 1 = l ... ? ) 

b. = el j-ésin1o parámetro en la función que torna en cuenta el 
J 

decto del factor X. en el valor V ( j = 1 ••• q ) 
l 

a= la forma supuesta de la función 

La {unción pc~T11ite calcul.u· el valor absoluto en térn1.inos de -

du1.ero, que corresponde a cada factor, junto con su precisión 

y :>u corrclac1Ón con otros factores. 

La. n-.~g:1itud del t.érn:ino 1ndep<:!ndiente en la rclac1Ón funcional, resul--

tado de la regresión múli:iple respecto al valor unitario calculz do de la 

calle, ::Hhca s1 se consideraron wclos los factores significativos. 

La ?1·ec1sión de cada factor a su ve~ i.nd1ca, s1 se utüizó una n1edida sig-

n 1Í i e a ti v a p ::tr a d e s e r i b i r e s t e i a eL o ::.· . 

La Valuación de Lotes de Tcn·cno Ul·bano 

:..Jara úncs de va.luación, un lote de tc1·rcno '¡)uedc defini1·se con10 una frac-

c1or. ct:yos ll:1d~ros e.,Ld.n deLernünados .iÍt:.ica o legaln1ente. 

ün lotL: de te:n·e:'l.o 'l.rbano es un lene übicado dentro del área urbana deli--

n~1tado física,') lcgalrncm.e. 

ot~\'Lan;c;nc, algunos lotes urbanos dc:1Lro c,e Ull<l rnisln<l ln<lnzana, son su-

'' ... _ 
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.:.:: a: .. .:1. e t,: :::~ 1 t> L 1 (: a ;,., b0ll ; 

/ la locah<:ación d en~ro de la 1-:.1anz;ana •• la. t orn1a. 

J<.. Louo~rafía . '· 

Por su localización dentro de una rnanz;ana se pueden distinguir los si--

gtncntes loLe5 : 

Lote en e5quina, .:i.C}uel que ::1ene frentes contiguos a dos de las 

calle::. que forrnan esquina en la manzana. 

Lc..:.e intermcd1o, ac;uel que ti ene un frente a una sola calle o un 

acc e.:.o legalmente garantizado. 

Lote en cabecera, aquel que tiene por lo menos tres frentes a 

L"-·es calles contiguas diferentes, dos de las cuales no íorn1an esquina 

e: n L r -:· e· ll a .;, . 

Lote rnan:¿;anero, aquel que colinda con calles en todo su períme---

tro. 

Lote inferior, ac; ~~el cp.lc solo :ienc li·.1dcros con otros lotes. 

Lote u b1c <.do e;-: \:n e u.ll.::;J ón. 

Clas1úcacio;:; por ~u .:::·orn1a exi.:.tcnl.lotes reg,llares e irregulares. 

Alg~:no"' .;1.-,trucLvos 1ncluye:: dentro d-2: la clas1úcación de lotes regulares 

cuac~nlátcros cuyos ángulos ;;.o c:iilercn en :Y.ás de un cierto lín1ite de gr"-

dos de: ángulo recto. 

' 
~o:.e a :-.ivel, aquel cuya su'periicie está sensiblemente al nivo2l me·-

do de Ll calle al frente del lote . 

. _) 



d1entc hacia arnba, respecto al nivel de la calle al frente del - •• 
lote. 

Lo t.; e >.ca rpado hac1a abo.j o, cuy<:&. <;Upcríicie media tion~ pért•-

dient~ hacia abajo, respec~o al nivel de la calle al frente del lote. 

Lote accidentado o rugoso, que presenta depresiones promO:torios 

dist.ribuídos en toda su superiic1e. 

Lote elevado, cuya superficie media esta sensible1nente horizontal 

y a un nivel superior respecto al nivel de la calle al frente del lote. 

Lote hundido, cuya superficie media esta sensiblemente horizontal 

y a un n1vcl 1nf..;¡-1or respecto al n1vel de la calle al frente del lote. 

Lns parán~ctros de tarnat"í.o de un lote que influyen en su valor son: 

El frente, la colindancia de un lote' con una calle o un acceso legal- 1 
~1c~te establecido. 

El fondo, la. longnud de:: la perpN .. ~.ilcular a la dirección media del 

Íl'l'nte del lote,. trazada desde su punto perilnetral más alejado. 

El á1·ea, la supcdi.-.:ic e;1 planta de unloL.::;. 

Existen otras caracterÍ::.Licas, tales con'l.o la v¡sta o nwlestiá.s que pueden 

:.nfhl.Ír favorable o Ct-.::oia.,·orabi.crr.C;;nte en d valor de un lote. 

En algu•1os instruct:-.vos se co¡1sidera que c:::.da caso debe resolverse según 

mltir algunas defió~nc1as cr:. casos aisbdos en lugar de ad1nitir la subje-

tlVlCé .. Cl C!l. LOQOS los CáSOS 
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-1.- LA V.~~-_.t_iAC:íOl'\ .T:~T:: ·::· r:r.:.R:SNOS RURALES 

4.1 Dd.ern:.1:1ac:ón'de:l valor unlta-¡_·io base del t<::rreno rural 

• 
Utlli.,::;¡,ncio la clasiilcac1Ón, los antecedentes y los factores de influencia de vc.lor 

¡·~copilados, se calculan valores unitarios para todas las clases y subcla&es de 

t...::rr.:::no oc acuerdo con su productividad pote!1cial y el rendim1ento cuantitativo 

oosc:·vado, l'Stableciendo t:::.Ítablas de valores Unitarios de tierra. 

De n:anera stn-:ilar se pueden calcular escalas de valores para cultivos de carac-

ter perenne, tales corno cítricos, árboles frutales, plátanos, cafetos, etc. 

La. unidad ele valores puede ser d árbol o la planta, considerando el co&to de 

p!antactón y de n:ant,~ni!"Yncnto, el t~ernpo de 1mpro.iuctividad e 1nicio de la pro--

1 
c!nct1vidad, c~ad, vwa proC.uct1va, épocas ce ¡Hoductividad, riesgos, ele., o--

btcn la supl~rilc1e, relac1onando lo::; factores anteriores con la densidad de los -

a~bole~ o plan;as. 

En algunon países europeos, no se expresan lé .. s tablas de valores en tér!ninos -

de d1nero, sino en valores relativos a la productividad máxima de la mejor tie-

rra de la entidad, o séc1 ~n térnünos de eficiencia. 

Pa!·a los Lc:·t·enos agrícolas y de horticul~..t..ra ::.\::utilizan dos valores rclat¡vos: 

uno p2..l"él. C()l1!::>ldcral" GlÍere:1cias ce ?rodt:Ct1vidacl debido a d1ferencias de serie 

t~po y f::~.:-.c clel l>~cio ,, de ac1Jercio con las condl.ciones de agua subterranea; --

' 
T;' 1 rcl.:;_:~vo ;)al·a Le:~·rer,os .-,e pa.st.oreo expresa las ciiierencias en 

c:.c":nclo al t:.-:.co, chrna y agua, y el segundo valor torr.a en cuen-

/ ' 
'...d tO..:. .:.C:. .. c · ... \:;~· "':-:_¡ .:1 s~co..';:l ¡r ~(:C¡:o."..-~~( ... 0~ l(!..,~JC l·:.....:.:1l~.:·~=. 



P~l'<l r·.'..:'Z\Ylti:¿ar CC1j'llldad c:n la tasación, se ,·iectúan a.valúos de terreno en ,-, 

dtf8r.:..:nLc:o tug;:tres d.:! la cnt:clad que: :>irven c.c r.-:ue:s¡;ra para la constante -

con; paro. e lón. 

Las ta.blas de valores relativos o absolutos se obtienen de la productividad 

Come) r~comendarnos para la det.errninación de los valores unitanos de te-

rrc:1o urbano, el n>étodo más conveniente es el análisis de regresión múl-

tiple ya c;ue ofrece un" serie de ventajas importantes. 

4. 2 La valuación de lotes de terreno rural 

:t:::1 d ::,:sten-:a de tasac1Ón rural utilizado en algunos países europeos se--

.:.sig:1d " cada cla<>e un l'ango de valores. 

El valu;;-.clor en una v1sita al lugar cíectúa u:n rnuestréo de suelos para ubi-

carel St;.elo .;n la~ t.1blas de valores. 

Lcntro cid ro.ngo de valores se. decid-:: por un valo::: observando y ponderando 

La::; car;:.cceríst:icas importantes del lugar, tal-::& con1o: topografía, condicio-

ne::; cspecial(;s de agua, instalaciones de drenaje, características especiales 

1" • 
''COl. O ''lC O 0 o ) agua subtcrranea, da:'ios por fuego, plagas, ---

derecho::. c&pec¡alcs, etc. 

Este m ét.oc:o cor r c::;ponde a un avalúo individua l. 

" t.ua er:. ro~·:~~a é,ep.-tr,'cc:::t, a.l ig1.~al c:uc la ··..::.:.:opll<1ció:1 de los io.cto:;:cs de inÍlu---

cncia ...:n d vJ.}or de un loc:c Ge terreno rural. 

' ' ' 
es po.:n- ~···· 
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• uno o rnás v.:~.lorcs 1\'1JL,.tnos de o.cucrdo con su clasiflcación del suelo 

Norn1alnH.mLl', las mocit!icacioncs a) valor "Jnitari.o están basadas (!11 l'ndi-

2.- l\·Iodti'tca.cJÓn por var1aciones topogr<tf1cas 

5. LA 1/ALUACION DE l\1EJOHAS 

5: 1 . Deternlinaci.Ón c:cj v<J.lo.,.unltari.o base de rnejor3 s. 

Cor·no en el caso de l.:t valuúción Clc lo;;cs dé terreno urbano y rural, la va-

luación n'a.siva. cons1i:>LC! en COTJ.-Jpara.r n1eJo:.·ds de valor conocidas cor:.. ou·as 

de ajusLe c1ue torna;1 en cuenta chierencias apreciables en las características 

de las di ver .s as n-. e Jo t• as . 

Tarnbici:n agní ,:,.:: ruducen los valore~· conoc1dOs a un d'-~rh)l11Inador cornún, o 

s6a a nn valor Ul11tano IJOl' ,_.,upcrflct0 c. vol;nY:cn, de acuerdo con lc..s clase::> 

de la COl151:T"L:C..:.J.O!t. 

1 
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Po1· LO ¡;cnerw.l se calculan los valor,:s uniLa.rios y los índices de modifi-

Stn cnl.!J<,rgo, se h.:.n hecho intento.:> poco ex1tosos para obtener valores -

unltarios por cada con1ponent.e de una con&trucción, partiendo de una es-

t1·uctura rn'Ínirn<~ y añadic;:.c..lo clen1cntos y factores. 

En .Scattle se util1za un n>étodo que esta basado en valores unitarios de los 

com?onentes principales de una construcción, tales como: la construcción 

p:i:i:1cipal, el sótano, calefacción, chin-:enea, plon1ería, porches, piscinas, 

etc. 

En otros país es·, por ejemplo en Panamá, se aplica una clasificación deta-

llaca de las diversas mejoras, adjuntando los valores de tipo por partidas 

ad1c1onales, tales corno: portales, p1sos , a:;;otéas, mezzanines, terrazas, 

balcones, elevadores, p1scinas, ln&talacioncs de aire acondicionado, etc. 

Indi.:da.blenlentc, el n;étodo n-¡ás prácth~O para un sisten>a de valuación ma 

siva co:1sistc ..en establecer un csquerna de especificaciones para diferentes 

:11Cjura::. típicas, y c:1 ddermu1ar sus vai.orcs unitarios en función de su ---

ar.::a. 

21 .in st.ructl vo d2 Valu<....ción de Mé:x1co, D. F. ( 8 ) t.tili;,:;a un cuadro de 

t.tpos de edificaciones con S'L!S valo¡·cs por n>etro cuadrado, que contu::ne las 

cspcclflcacioncs de 9 npos dlierente:, • 

El compc:1dio ele c::.:.::1lcntos de construcciÓü 3.barca los elementos de fábr:ca, 

:tns:.J.lacior:.es y co:11pler.1entos. 

:Sl va.l'L!:tcor se ~,:.:; • .::,.l. c:1 el c1...:adro co_·respcnchcm:e c:.e los elcrccnto::; de cons-

1 \ 
~<..L ,l 

:.:·c:c.::¡Ó:i. considcra.n¿o l.::.s especifi2acioncs, o oien de Lerrnina .:,¡ se ::rata ¿e 



1 

1 

t:n.::L co:1strucc16n prov1sionG~.l ó especial.. Dando a cada uno de los ele---

rncr:tos de cons~rucc:Ón su v::tlor :)roporcional scg-:in su calidad e L-r.por--

tanc1a, det.ernlina el valor unitario dentro del rango de valores de cada -

cuadro. 

En Panamá se utihza un catálogo de 80 tablas de costos y especificado--

:1cs qn-2 comprende los diferentes tipos de ediiicaciones. 

El valor unitario como nuevo, o sea el costo base de reposición, se ex-

¡)rcsa "?or cada clase y tipo de acuerdo con el área y el nÚ1nero de pisos. 

El Manual de las Na(:ioncs Umdas ( 6 ) propone la siguiente clasificación: 

.::.) . -

b).-

e).-

Scit> grupos de acuerC:o co::1 el uso ele la rnejora. 

Cuatro tipos básicos de construcción de acuerdo con las clases de 

los n .<l~enal~s ui.ll::.zados c::1 la ~structura. 

Sutclasesde acueJ.·do con las diferencias en la calidad de los ma--

teriales y de la mano de obra. Estas subclases pueden ser deta-

lladas aúr. más, agregando un signo ó - indicando un porcentaje -

ci e aun.1 ento o d.i &nnr.'ú.ClÓn ci e valor. 

~l Catasno del Estado de México ( 7 ) utiliza una tabla de codificación para 

d<~.sificar los düere:.1tcs tipo.:, de cd1ficación habitacional y co1nercial. 

..::..a tabla abarca: 

el i~-:-:.o: an-.:1guo, rr.oderno 

el uso: residencial, cornercial hasta 5 n~veles, co1nercial más de 5 

ntvúlcs, peque.':.as inclu.:;;;na.s, cobcruzos, pavin-..entos, :>emiruralcs 



la clase: económico; rcgu~;:;.1·, buc:1o, muy bueno, inte:ré:; social 

( en el caso de pavu"liento se uoan las clases concreto, asfalto 

z..doqu{n, c~1~pcdrado f loseta:; de p1cdra. ) 

Esta cotllficac1Ón pernnte encontrar el valor unitario de la edificación por 

vah1ars~, cana:1¿a~1do la cornparación de las especiíicaciones del instruc-

tivo a través de los cuadros ele los d1versos conceptos. 

Para de~ern1inar el valor un1tario de las n'lejoraf>, es preciso efectuar un -

cstud10 detc:l.llado de costo (presupuesto) de lo¡, diferentes tipos de mejo--

ras, incluyendo todos los diferentes aspectos y detalles de la construcción. 

Fucnl(•s de 1níorn1.ac 1Ón son constructores, arquitectos, ingenieros y contr~ 

ttstas de instalaciones. E:::.ta 1nfo1-r.oación puede ser comprobada o con1plc-

n1cr.tacla con otra que se obtiene d~ co1nercios relacionados con la construc--

ción, tales con¡o co~-.1erc1os de carpinteros, albañlles, plomeros, elc.:c.t.r~---

e i s ta s, e t.: • 

La clasificac.ión fmal de los L:ipos de construcción debe hacerse a travé::; del 

análisis cic cst.e estudio. 

- - ' :::>.-. Valuación de ?vfcj oras 

El valor u:üta l'ÍO ce una construcción se refiere por lo general al valor de 

_,. 
esta co:-:.1.0 nueva, o sea se refiere al valor de su reproducción proyectado 

a la época actual cn1plcanelo mate1·iales nuevos ele las n-.ismas caracte1·ís-

:.icas que los c,uc :.~c•:.L!:I la ...:diíicación y lo::. métodos ele construcción dis--



P:1r:l. poc!cr aplicar e~to::. v:.1lores c:;-.itarios a una construcción, es pre--' 

• superficie, forma, --

n(nYwro (-:e pi&os, alturas del techo, edad, grado de conservación y de--

pl"CClé1ClÓI1. 

I\ e~la s empleadas en algunas entidades 

En C:o~ta Rica se utllizan tablas de valores unitarios que, dentro de cada 

clase consideran modiflcaciones por 

1¡1aterial usado 

la superficie de la construcción 

el número de plantas y 

una apreciac 16n 
, 

n¡a.s de o menos. 

Para d<::tcr:rnnar la dep1·ec1ac1Ón ele la construcción se usa una tabla ( ver 

t Fig. 2.1 ) claboradc.. en función de la edad de la vida probable y de la condi 

ción ( normal, regular y mala ) • 

2n ?~;.n¿¡_m::: se utllizan tablas de valores de acuerdo conla clase y el tipo de 

la const'n.1cc1Ón. Los valores están en funciÓ~1 de área y número de pisos. 
. '-

Estos valores se afectan por : 

la edad o edad efectiva 'por remodelacion o adiciones 

lz. cond'-ción il"s1ca observada y la condición neta final que torr.a en -

e u e;-;.:. a & obre n> e Jora. s o de & lY. e joras 

la de~;recb.ción de acuerdo con la clasificación y la edad de la ---

edificac1Ón, y 

d desuso, c·;¡ ~;orcc.i.\.:.ljc 

1 D. J. • 



lnll:,:<.l.~._:ú en d cu<::.dro de valor~::. y ::cphca porcentajes de ajuste por 

est.ac:o C:.c conservació:-:. y edad 

dc::>uso 

el aprovechamiento del terreno desde el punto de yista arqui-

t..:;ct.ónico y similares. 

En Scat.th:: ::.e ut.ih:t.an como base los costos de lo::; diversos con1ponen-

t.e::, ce una construcción. 

Pa::_-a ajustar estos componentes de acuerdo con su calidad, se clasifi-

can en 13 grados con sus correspondientes valores unitarios. 

Estos a su vc.;z se ajustan ton·,ando en cu.:::nta : 

el área 

el núm.ero de pisos 

la edad efectiva o la conclidón r,<::La ( depreciación 

una apreciación de aju::>tc de valor de O a 15 o/o, y 

,, 
una apreciación de de su::; o en porccntaj e 

El CaLlbtro del Estado cie :0.1éx1co aplica los siguientes factores de mo-

ciúcac1Ól1 

un factor de área 

un factor de estado ( ver íig. 22 ) en función de la calidad de la -

consL1'ucciÓr1 ( materiales y cj ccución) del grado de conservación 

de) a c.cbd e ronológica y de la vida económica de ésta. 

E ::,Le lcLC Lor e:.:: e ;:,tado ::,e: d..:::.c1"n11na de la :; iguiente manera: 

D1V1clicnclo la celad cronológica investigada entre la vida econón1ica 

co:·l·~<>~)O.:~.:.cnt...: al 1.1po, clclbC y CéiLcgoría ele la con&trucción, se -



• 

1 

1 

o·otlen.:: un lla::.~;ado fc..ctor d~ tlempo. 

E::>tl:! factor de tiempo se rrmltiplica por un factor de grado de -

co:1scrvaci61t para obtener d llamado factor de tiempo modifi-

.::ado. 

Este factor a su vez está en función del factor de estado, que -

expresa la de?reciación de üna mejora. 

El Marn:.al de las Naciones Unidas propone los siguientes Índices de 

modific :.-lción : 

·,~n í:.~cl.cc bá.s1co C.e vé..lúr~s -~nlt.:Lnos por supE:::.-Ücle que consicit:-

ra los d1ierenLes tipos y diferentes clases de edificación. 

>.ln índ1ce de valores unitarios para instalaciones sanitarias en -

.fu:1CiÓn del elen1ento y de su calidad 

Ínóccs de modificación por tamaño ( superficie ) de acuerdo con el 

tipo de cC:iúcación 

un índice de rncóficació:n por ion-na que torr.a en cuenta el efecto 

del perírnetro de -...na construcción. 

un Índice de modificación po::.- el núrr.ero de pisos que toma en cuenta 

la van:1ción del costo umtano de una construcción de acuerdo con--

sus n1veles 

que el costo de u:1a paree varía ::>egún su altura y, 
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Predio @ con H= 3.00 t 
Predio CD con S= 0.20 t Por la calle con valor de $ 100.00 

Predio @ con R= 1.00 vb = 100.00 

p = o. 15 ESC.I:5QO 
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R S S P ~ 3 S T A S - -

P!"IO!JL!~!·lll l q- l'O:P. l1A Of,T.L¡.; CtJYC' ~!ALO~ FJS bE e 100.00 

fb,m =-~~2-- ~ 19.16 ~ 19.00 

. ~ Y30 +~X 17,5 1~~ 
':lb ,., '--------;-------- - --b·--

1 ·: 

2 x 15 + t x ~o + 12.5 + 42.5 ~o~ 
1b = --------------8---------------- - -=¿~- = 25.62 = 26.00~. 

POR [A CALLE CUYO VALOR BS DE $ 80.00 

': '¡ • r " l 
0 

15.37 - 15.00 

?~ + ~n.~ ~ 1".~ + 13~~ + ln 
i~ = -------------~--------------- = 

~· 

' .. 
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PROBL~MII 2.-

EL } R~NTE BA ~"2: SE' CALCTJLO .0.:1· U. SIGUIZ!TTE !I!M'ERA: 

S~ SU!·!.I' -qmr TODOS TJOS 
~t r:!..r.;E~O !lE I.OT~S. 

l'fl' 
.... ·-

SS SAco· ?;J. FRO!·:E!liO D ~: !..0S FC::J0S DE' 'T0!'0S L()S r~oT::::S 1 Y ~:. J"l:'ri~)IO 
~!<TP.E EL ~!F:·!S70 DE' LO'.PES QUE 3ST/>N S0BF.E LA C.rlLLE E!; t;'JE~TIO~T. 

En el predio 1 se c"'lcnló corpo j ntermedio r-o:r- c/u de l?s ce.lles, +,om~r.do 
'el ~~yor valor e increment&n~olo ro~ ~~1~i~e co~ J~ fArmu:~ :· 

,r .. 
• 

1 
:JI. !1 _ .. _ 

_, - -":!'--, ( ,., + ~r,. 

' -··-2·--·--- ... l 

En el pred.io 51 e.o cnlcl~l6 el fRctnr I"H con l.:\ fó:-r.1ula. 

Fñ = 1 - 0 .. 75 9 Donrle : S A H/1 ¡ d ::o fonñn del loteo 

El feotor FA se calculó )euRl que en el prerlio 1. 

El fPctor de fonrlo FD, SB obtuvo rlivirlier~n ~1 fn~~o rl~l lote en 
un determin11rln mírn~ro d.e fondos b;•se, rl;)p,~nl.e a.l :prirner fondn 11n 

f~ctnr de 1.00 1 al sec~ndn 1 Un f¡:¡ctor dA 6o7 y ~Si RUCGSÍVRm9nteo 

En al predio 10 ?.parer.ió 1m prer!-:i .. ., "'""0•JYldtJr:i o, el cual sa cAlculó' r.o'!lo 11n 
lote :ir•i""pen.iiQnt~. _~:o;1 f;>ctor clP ~rea de ésta lote r..ec1tndario so c-dculó
con l::.t. fórm1ll::t:· 

FA = loO + 0.6 ( A/Ab ). 

El factor 1e i:-roguJ~rid~d d~ dicho lote, sa cRlnul6 icual que el del predio 
5~ 
: ~ :;, ~ • \ • , 1 ' ~ ·i :j 

'· "'.': ~. 1 n ~"~"' 'n 1 :; :-.~ ·! J o 5. p,-. T'.1 

•":0:11 1:-> ::.;i"'111"!n 1 .~ f,~t·~rnll·l.: 

FR = l ·.;,. RllOo 
1 

"'¡' ' .. .. -¡. 1' ' ' 
' • :-' " 1 , .. , ,1 1 ... 1 

:\ C' () ., t") ~r,- ~~l t~1~~..1·i i o 1, ·el :f.-:'!~1.nl'' !·~n ·
~J. f.1r.i.·"'~ rl·~ r,¡~nsid"ld~o c~.~ln•1ló 

F.n al pl'e(lj o 15, RA cal~11Ó ~>1 fr>r:tor rl.o frente f'ij viciien,lo el fr•.mt.'"l rlel lC'I-
t¡:¡' ':'!~lt" l 7 1 e1 f~,ntnr T•'l), :~" r.-.lr.•ll o i "'ltnl qtt•~ c;n ~red1 n 5, el l':H•t\.,1' FA, 110 

r. fl l C' 1!1 Ó r f'\·:1 O '~ :1 Q 'J 11 rlHI ; o L., 
i 

-· .. "'-,~···-!;]V• ,. 
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• lng. Raúl Paredes y Hernández 

Aunque tratado en una fonna intensa y específica, el "condomimo': es 

un innl.ueb1e como cualquier otro al cual hay que determinar el grado 

de deseabilidad que en el mercado tenga, lo cual no es otra cosa que 

determinar el valor comercial de un inmueble en condominio. 

Sin embargo, debido al gran crecimiento que particularmente la Ciudad 

1 de México ha tenido, este tipo de inmuebles han tenido mucho auge en 

1 virtud de que con este sistema de propiedad, es factible vivir en zonas 

privilegiadas que con el crecimiento de la ciudad antes mencionada, y 

las naturales plusvalías de los terrenos, se iban haciendo prohibitivos 

y en esta forma permiten uso en habitación o en oficinas. 

El sistema conternpla la resolución arquitectónica de un edificio cons1s-

tente en varias unidades privativas construidas en un solo terreno, y 

puede ser solución de tipo horizonta~ de tipo vertical o mixto. 

Para constituir un condom1nio, es necesario, despues de las aprobacio-

f nes de tipo técnico, la inscripción de coopropiedad en las Oficinas del 
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Registro Público correspondiente, en las cuales, se registrarán cada 

una de las partes privativas así como el reglamento que la rige y la 

escritura por la cual se constituye este .régimen. 

El condominio consiste pues en; una unidad privativa y el derecho al 

uso de otras partes del inmueble denominadas partes comunes, y el 

avalúo de esta unidad deberá hacerse en función de sus características 

como unidad privativa, y atendiendo al derecho que corresponda a esa 

parte privativa por el uso de las denominadas partes comunes. 

La Ley menciona que el derecho al uso de esas partes pri
1
vativas, 

esta vaciada en el reglamento y la constitución propia del condominio 

y le llama "Derecho Indiviso" a esas partes. 

La forma de calcularlo también lo prevee la Ley e indica que el in

diviso es el porciento que, del valor total, representa el valor de cada 

una de las unidades privativas. 

La palabra "valor", no la especifica ni define la forma de calcularla, 

pero de nuestra experiencia de valuación, definiremos que este valor 

es el "valor comercial" de esas partes privativas. Por lógica, el 

que posee dentro de un edificio la unidad mayor valor comercial, 

t 
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• debe corresponderle un rr1ayor derecho al uso de partes comunes y, 

corno este indiviso tarnb1én sirve para definir el porcentaje de gastos 

c01nunes que se deban cubrir a la Administración del condominio, será 

el que mayor porcentaje de estos gastos deba cubrir. 

Sin en1bargo, se presenta de inmediato una primera controversia: 

¿Cómo calcularemos el valor comercial de un condominio, si para 

~ 

calcularlo necesitamos conocer los porcentajes de indivisos, y para 

poder calcular éste es necesario el cálculo del valor comercial pri-

mero"? . 

1 _., 
Pueden existir Lantos métodos de valuación como valuadores existan, 

sin embargo menc10narerr10s dos a guisa de ejemplo y que son los 

dos más usados, el pnmero de ellos técn1co y completo y el más 

práctico el segundo: 

PROCEDIMIENTO NUMERO UNO 

Se antoja lógico el proceder en forma similar a la de los avalúos 

normales calculando primeramente el valor físico de las unidades y 

posteriorrr.ent..:: c1 d.\.ét:Cw por caplta.hzación de rentas. 
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El cálculo podríamos pensar en perfeccionarlo y deterrninar además 

del valor físico del terreno, el valor de construcción de cada una de 

las unidades. 

Este valor del terreno y el valor de construcción dividirlo por partes 

1gua~es entre cada una de las unidades y con eso, haciendo caso 

e,,-,- i ::.o de un ind1 viso calculado por valor, determinar el valor físico de 

.:':,u. s ctnidad es . 

.r:...-. ur.a. folTna n1ás perfecta procederemos a calcular el valor de 

e •.)ns.: e otCC:iÓn del ediücio, y en función de la superficie construida de 

c.:tr:l.c.. <.na ::e las unidades privativas, calcular un porcentaje que dé 

,,~ va~or total de construcc1ones de la relación entre la superficie to-

t._.:i_ co.1strc;.Ída y la superfic1e ind1vidual de cada unidad privativa. 

L.ot<; ?Orcentaje nos dá la rnayor o menor influencia o aportación en 

valor de construcción de la un1dad privativa al valor total de la 

construcción y nos podrá indicar un mayor o menor derecho sobre el 

''so ae partes con-:.unes que nos servirá, con los nüsmos porcentajes, 

:)a;'- e¡ue a.,)üca.oos tanto al valor del terreno como al valor de la 

construcc:;.ór. c~e partes cornunes y accesorios, nos fijen el valor físico 

de las construcc1ones. 
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Con estos indivisos previos, podemos perfeccionar nuestra rentabilidad 

para efectos del cálculo del valor por capitalización de rentas, ya que 

ahora sí, además de las ventajas de ubicación, orientación etc. , para 

efectos del cálculo de la renta, tendremos un índice que nos permitirá 

afectar la rentabilidad en función del tamaño y aportación al valor 

físico del inmueble. 

Con esta nueva rentabilidad, calculada con mayores elementos, le 

aplicamos el cálculo de valor que se describe en el procedimiento 

núrnero dos y en la misma forma llegaremos a unos nuevos indivisos 

que nos darán el valor de las unidades visto desde el punto de vista 

de "capitalización de rentas" y de estos dos escogeremos el que, a 

nuestro criterio defina el valor comercial del o de los inmuebles. 

EJEMPLO ' 1A": 

Supongamos un edificio construído en un terreno de 3, 000 m2 y con

sistente en 3 locales comerciales en planta baja y 6 departamentos en 

3 pisos superiores con las siguientes superficies: 

Superficie construí da Superficie rentable 

Local A· 70.20 m2 65.60 m2 



Local B: 

Local C: 

Departamento 101 

Depar,t:Lmento 102 

Departamento 201 

Departamento 202 

Departamento 301 

Departamento 302 

VALOR FISICO: 

Valor Terreno: 

70.20 m2 

35.20 m2 

72.CO m2 

82.10 m2 

72.00 m2 

82.10 rn2 

72.00 m2 

82.10 m2 

3, 000 m2 a $ 1, 50C. OO/m2 

Valor Construcciones: 

= 

65. 60 m2 

30.00 m2 

64.00 m2 

75.30 m2 

64.00 m2 

75.30 m2 

64.00 m2 

75.30 m2 

$ 4'500, 000.00 

Superficie total construida = 63 7. 90 m2 

Valor metro cuadrado= $ 1,500.00 

637.90 X 1,500.00 = $ 956,850.00 

Valor Instalaciones Especiales: 

Elevadores = $ 650,000.00 

TOTAL $ 6'106,850.00 

( 6.-
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• Valor Físico por Unidades: 

Nomenclatura Superficie Porcentaje Valor Físico 
Construída 

Local A: 70.20 11. o 671,753.50 

Local B· 70.20 11. o 671,753.50 

Local C: 35.20 5.4 329,769.90 

Depto. 101: 72.00 11. 3 690,074.05 

Depto. 102: 82.10 12.9 787,783.65 

Depto. 201: 72.00 11.3 690,074.05 

Depto. 202: 82. 1 o 12. 9 787,783.65 

Depto. 301: 72.00 11. 3 690,074.05 

Depto. 302: 82. 1 o 12.9 787,738.65 

t TOTALES 637.90 lOO $6 1 106,850.00 
-

VALOR POR CAPIT ALIZACION DE RENTAS ESTIMADAS: 

Nomenclatura Superficie Renta Valor por 
Rentable /m2 Cap. Rentas. 

Local A: 65. 60 80.00 525,000.00 

Local B: 65. 60 80.0ú 525,000.00 

Local C: 30.00 90.00 270,000.00 

Depto. 101: 64.00 28.00 210,000.00 

Depto. 102: 75.30 25.00 210,000.00 

Depto. 201: 64.00 28.00 210,000.00 

' 
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Depto. 202: 75.30 25.00 210,000.00 

Depto. 301: 64.00 28.00 210,000.00 

Depto. 302: 75.30 25.00 210,000.00 

$2'580, 000.00 

PROCEDIMIENTO NUMERO DOS 

Como diJimos al principio, el atractivo de la compra de una unidad 

en condominio esta fundada en el hecho de adquirir una unidad con 

1nagnífica ubicación, en la cual no es posible fácilmente obtener te-

rrenos libres para la adaptación de las necesidades propias y en aras 

de esta ubicación, sacrificamos la privacía y algunas veces la incomo-

didad. Esto semeja a la contrataciÓn de un inmueble en arrendamien ' j 
to, y por ello, antes de analizar y muchas veces sin llegar a anali-

zarlos, aceptamos la premisa de que el valor comercial de un innme-

ble en condo1ninio radica fundamentalmente en la productividad que de 

éste puede obtener se suponiendolo como un edificio de productos ha-

ciendo n1odificaciones, en lo que- se refiere a deducciones y tasas de 

capitalización. 

El procedimiento se reduce entonces a, asignarle una rentabilidad a 

cada una de las unidades que integran el condominio, considerandole 

' 
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cientro de ella las características de la ubicación, construcción, y de 

los accesorios y comodidades que hacen uso todos y cada uno de los 

habitantes de esas unidades. 

Así nusn1o, con base en esa rentabilidad y superficie de cada local, 

se: dctenninará el valor comercial que tendría cada una de estas uni

dades, aplicándole las deducciones y tasas de capitalización adecuadas 

en cada caso. Generalmente se considera un mayor porcentaje en 

las deducciones en función de que hay que añadir un gasto por admi

nistración que generalmente es más elevado que la administración 

común de un edificio de departamentos y además de los gastos parti

culares de cada umdad privativa hay que añadirle los de tipo común. 

El cálculo posterior de los indivisos no es mas que un simple cálculo 

aritmético, que resultará de efectuar la suma total de valor de las 

unidades 'Y el cálculo en porcentaje del valor del indiviso y que es, 

corr.o antes se dice, el porcentaje que dé el total que del total repre

senta el valor de cada una de las unidades. 

Los indivisos calculados en la íonna anterior, s1rven para calcular 

el valor físico que 11 supuestamenie 11 tendrían cada una de léi.s unidades 

ya que es requisito para algunos fines, el cálculo de este avalúo físico. 
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EJEMPLO "B 11
: 

Supongamos un edificio sobre un terreno de 800 m2 y que consiste de 

planta baja y 4 pisos con 9 departamentos en total con la siguientes 

superficies: 

Superficie construida Superficie rentable. 

Depto. 1 90.00 m2 82. 1 o m2 

Depto. 101 100.00 m2 91. 30 m2 

Depto. 102 100.00 m2 91. 30 m2 

Depto. 201 100.00 m2 91. 30 m2 

' Depto. 202 100.00 m2 91. 30 m2 

Depto. 301 100.00 m2 91. 30 m2 

Depto. 302 100.00 m2 91.30 m2 

Depto. 401 100.00 m2 91.30 m2 

Depto. 402 100.00 m2 91.30 m2 

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: 

Nomenclatura Su p. Rentéi.ble Renta Unit. Valor por Indiviso 
Cap. Rentas 

Depto. 1 82.10 m2 22.00 180,000 7.3 

Depto. 101 91. 30 1n2 32.00 290,000 11.7 

' 
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• Depto. l 02 91. 30 rn2 30.00 275,000 11.3 

Depto. 201 91.30 m2 32.00 290,000 11.7 

Depto. 202 91. 30 m2 30.00 275,000 11.3 

Depto. 301 91. 30 m2 32.00 290,000 11.7 

Depto. 302 91.30 m2 30.00 275,000 11.3 

Depto. 401 91.30 m2 35.00 320,000 12.4 

Depto. 402 91.30 m2 30.00 275,000 11.3 

Totales $2'470, 000.00 100.00 

VA~OR FISICO TOTAL: 

1 
•-( 10r T ~rreno: 

8 O O 11:1 Z a $ 7 O O • O O = $ 560,000.00 

8()0 rn2 a$ 1,500.00= $ 1'335,000.00 

Elevadores: $ 350,000.00 

·:¡:· C T A L S 2'245,ooo.oo 

r 
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Tabla de V a lo r e s : 

Nomenclatura Superficie Indiviso Valor por Valor Físico 
Libre o Rent. o/o Cap. Rentas 

Depio. 82.10 m2 7.3 180,000.00 163,885.00 

Depto. 101 91. 30 m2 ll. 7 290,000.00 262,665.00 

Depto. 102 91. 30 1112 11. 3 275,000.00 253,685.00 

Depto. 201 91. 30 m2 11. 7 290,000.00 262,665.00 

Depto. 202 91. 30 m2 11. 3 275,000.00 253,685.00 

Depto. 301 91.30 m2 ll. 7 290,000.00 262,665.00 

Depto. 302 91.30 m2 ll. 3 275,000.00 253,685.00 

Depto. 401 91.30 m2 12.4 320,000.00 278,380.00 1 
Depto. 402 91. 30 m2 11. 3 275,000.00 253,685.00 

Totales $2'470,000.00 $2'245,000.00 

Cualquiera de los dos procedimientos anteriores es válido y depende-

rá del criterio del valuador el aplicar uno y otro. A criterio perso-

nal el procedimiento número dos es más práctico y en él van vacía-

das todas las técnicas y experiencias del valuador ya que al calcular 

la rentabilidad de los inmuebles debe hacerlo tomando en cuenta las 

características físicas de cada una de las unidades, ubicación, aca-

hados, estado de conservación etc. 
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ACLARACIONES 

Es frecuente que se nos solicite el avalúo de un inmueble en condo-

minio constituido previamente con unos indivisos calculados en una 

cierta forma y que quizás, a la hora de efectuar nuestro avalúo no 

coincidan con el criterio del valuador, 

Será necesario aclarar al cliente que/ nuestro avalúo es al momento 

presente y que los indivisos actuales no causan efectos legales sino 

exclusivamente de apreciación para cálculo de valor y en caso de t desear variarlos para efectos legales, se haría necesaria la modifi

cación de acuerdo con la Ley, de la escritura constitutiva correspon-

diente y ante la Oficina de Registro respectiva. 

Es posible que en algunos casos el propietario de una unidad la varie 

dentro de su propiedad privativa queriendo dar con ello una plusvalía 

a la unidad;. sin embargo, esta plusvalía podrá o no ser real si el 

condominio en general favorece a esta modificación y apoya dentro de 

su marcha de presentación las variantes que le hayan hecho a dicha 

unidad. 

' 
30-IV-73 

RPH' sat 
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AVALUO DE CREDITO 

SR. LUIS VIDEGARAY ALZAGA 

ESTA NOCHE ME HA TOCADO A MI PLATICAR CON UESfEDES ACERCA DEL AVALUO 

DE CREDITO DURANTE ESTA SECUNDA HORA DEL CURSOo 

QUIZAS EN UN PRINCIPIO LES PAREZCA A USTEDES QUE MAS OUE HABLAR DEL 

AVALUO DE CREDITO, VOY HA HABLAR CONTRA EL AVALUO DE CREDITO, SIN 

EMBARCO, ME PARECE INTERESANTE SITUAR LAS IDEAS DENTRO DE UN MARCO 

,, ADECUADO Y A LO LARGO DE LA EXPOSICION DEL TEMA CREO QUE PODREMOS 

VER CLARAMENTE QUE NO F~TAMOS DE NINGUNA MANERA EN CONTRA, SINO MAS 

QUE NADA, TRATANDO DE DAR UNA PANORAMICA QUE SE ACERQUE MAS A LA REA

LIDAD. 

EL PRI~lliR PUNTO QUE QUISIERA YO FIJAR, ES QUE LA TECNI\~ PARA LA 

REALIZACION DE UN AVALUO ES INDEPENDIENTE DEL OBJETO PARA EL CUAL 

SE ESTE REALIZANDO DICHO ESTUDIO, DE TAL SUERTE, QUE EN PRINCIPIO 

LA CONOTACION DE UN ~VALUO ESPECIAL PARA EL OTORGAMIENTO DE CREDITO 

UNA TECNICA ESPECIAL PARA EL AVALUO DE CREDITO, NOS HARIA PENSAR EN 

LA MULTICIDAD DE TECNICAS EN FUNSION A LA MULTICIDAD DE OBJETOS QUE 

PUEDE TENER UN AVALUO. 

POR OTRA PARTE, EL TERMINO QUE USAMOS EN NUESTRA JERGA DE VALUACION 

DE AVALUO DE CREDITO TENEMOS QUE ACEPTAR QUE ESTA DENOMINACION NO 

ES ORTODOXA. VAMOS A ANALIZAR POR QUE NO ES ORTODOXA. 

PRIMERO: POR QUE EN TEORIA LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS SE OTORGAN CON 

BASE A UN AVALUO COMERCIAL, DICHO EN OTRAS PALABRAS CON BASE AL Es-
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TUDIO QUE NOS PERMITE CONOCER CUAL SERIA EL PRECIO PROBABLE QUE SE 

PAGARA POR UN INMUEBLE SI ESTE ESTUVIERA A LA VENTA EN UN MERCADO 

ABIERTO DURANTE UN TIEMPO RAZONABLE. MISMO ESTUDIO, SIRVE DE BASE 

PARA TRANSACCIONES MUY DIFERENTES A LAS DEL OTORGAMIENTO DE UN CRE

DITO, VGR. A COMPRA-VENTA DE UN INMUEBLE, EL PAGO DE I~~UESTO DE 

TRANSLADO DE DOMINIO, EVALUACION DE ACTIVOS DE UNA EMPiillSA, ETC., 

ETC. 

SEGUNDO: DAR CREDITO ES CREER, ES TENER FE EN ALGO O EN ALGUIEN, YO 

PUEDO DAR CREDITO SIN QUE NECESARIAMENTE ESTO SE LIGUE A UN PRESTA

MO EN DINERO, A DIARIO NOSOTROS ESTAMOS DANDO CREDITO CREYENDO EN 

LAS PALABRAS DE OTRO, CONTINUAMENTE A NOSOTROS SE NOS DA CREDITO DE 

QUE VAMOS A CUMPLIR CON ESTA O AQUELLA OBLIGACIONo 

EN CONTRA PARTIDA A ESTO, PRESTAR NO NECESARIAMENTE ES DAR CREDITO, 

PO~GO POR EJEMPLO EL CASO DE UNA CASA DE EMPEÑO, QUE QUIEN ANTES DE 

PRESTAR HA TOMADO POSICION FISICA DE UNA GARANTIA QUE LE PER~ITIRA 

REEMBOLSARSE DEL ADEUDO EN CASO DE QUE AQUELLA PERSONA A QUIEN SE 

LE PRESTA NO PAGARA, O SEA, NO ESTAMOS CONCEDIENDO DE NINGUNA ~~NE

RA CREDITO A ESA PERSONA, ESTAMOS TOMANDO TODA CLASE DE PRECAUCio

NES SUPONIENDO QUE ESA PERSONA PUEDA Y MUY PROBABLEMENTE NOS DEJE 

DE PAGAR. 

EL PRESTAMO CO~ GARANTIA HIPOTECARIA, ES UN PRESTAMO CON GARANTIA 

REAL, ESPECIFICA, EN LA QUE SI AQUELLA PERSONA A QUIEN SE LE PRESTA 

NO PAGA, LA INSTITUCION HIPOTECARIA CUENTA CON lOS MECANISMOS CUYO 

• 

,. 

' 

' 
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CENTRO ES LA GARANTIA, PARA RECUPERAR LA CIFRA PRESTADA, ES POR LO 

TANTO MAS UN TIPO DE PRESTAMO QUE UN TIPO DE CREDITO, Y QUIZAS SEA . 

MAS ADECUADO EL Tli:ftMINO "AVAI.UO COM~RCIAI." OUI!: SERVIRA DE BASE PARA 

UN PRESTAMO HIPOTECARIO QUE AVALUO DE CREDITOo 

PARTIENDO DE ESTE MARCO DE REFERENCIA, PASEMOS AHORA A REVISAR ANTES 

OUE NADA, QUE ES UN PRESTAMO CON GARANTIA HIPOTECARIA, CUAL ES SU 

FILOSOFIA Y CUAL ES LA FUNSION DEL AVALUOo UN PRESTAMO CON GARANTIA 

HIPOTECARIA, ES GENERALMENTE UN PRESTAMO A LARGO PLAZO OUE LO OTOR

GAN LAS INSTITUCIONES DE CREDITO DENOMINADAS HIPOTECARIAS, BANCOS DE 

AHORRO PARA LA VIVIEND~ DE INTERES SOCIAL, Y TAMBIEN LAS FINANCIERAS 

DENTRO DEL MEDIO BANCARIO; ES TAMBIEN UN TIPO DE PRESTAMO FRECUENTE 

ENTRE PARTICULARES, SUS CARACTERISTICAS BASICAS SON PRECISAMENTE QUE 

TIENEN COMO BASE LA GARANTIA QUE SE OFRECE PARA EL CUMPLIMIENTO DE 

LA OBLIGACION, EN OTRAS PALABRAS, EL MONTO QUE SE PRESTA ESTA EN FUN

CION DEL VALOR QUE PUEDE TENER LA GARANTIA QUE SE OFRECE, LA CUAL 

TIENE QUE SER UN BIEN INMUEBLE Y DENTRO DE NUESTRO SISTEMA BANCARIO 

HIPOTECARIO, TENDRA QUE SER UN INMUEBLE CONSTRUIDO. ES ANTES Y MAS 

IMPORTANTE QUE LA SOLVENCIA MISMA DE QUIEN YA A OBTENER UN PRESTAMO, 

EL SABER CUANTO VALE LA GARANTIA OUE SE NOS ESTA OFRECIENDOo 

VEAMOS AHORA COMO JUEGA ESTE TRINOMIO DE GARANTIA, MONTO DEL PRESTA

MO Y PLAZO, ASI COMO CUAL ES LA IMPORTANCIA DENTRO DE ESTE DEL AVA

LUOz OBVIAMENTE SI SE NOS ESTA OFRECIENDO UN INMUEBLE PARA PRESTAR 

"X" PORCENTAJE SOBRE EL, EL MONTO QUE PRESTEMOS VA A SER FUNCION -

DEL VALOR,CONDICIONES Y CARAC.fERISTICAS DEL INMUEBLE QUE SE NOS ESTA 
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OFRECIENDOo POR ULTIMO, EL PLAZO TENDRA QUE FIJARSE TAMBIEN EN 

. FUNCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLEo 

PARA QUE NOSOTROS PODAMOS EMITIR UN DICTAMEN RESPECTO A CUAL ES LA 

CANTIDAD ADECUADA A PRESTAR, ES AHI DONDE NECESITAMOS QUE ESE ELE-

MENTO, QUE ES EL ESTUDIO QUE NOS SERVIRA COMO BASE CENTRAL PARA LA 

0 TOMA DE DECISION Y ES AHI DONDE VEMOS LA IMPORTANCIA DEL AVALUOo 

CENTRAREMOS LA PLATICA DE HOY EN LA IMPORTANCIA DE LOS DATOS CON-

TENIDOS EN EL AVALUO Y DE SU CORRECTA INTERPRETACIONo 

VEAMOS PRIMERO QUE SIGNIFICA UN PRESTAMO A LARGO PLAZO, QUE RIESGO 

VE UNA INSTITUCION HIPOTECARIA CUANDO CONCEDE UN PRESTAMO A DIEZ O 

QUINCE AROS. DURANTE ESE LAPSO DE TIEMPO, LA FUENTE DE PAGO PUEDE 

FACILMENTE PERDER SU SOLVENCIA PORQUE LAS COSAS DEJEN DE CAMINAR 

BIEN EN EL NEGOCIO DEL DEUDOR O BIEN, POR LA MUERTE DEL MISMO, ANTE 

ESTO, AL DEJAR DE TENER UNA ADECUADA FUENTE DE RECUPERACION EN NUES-

TRO PRESTAMO, EL ACREEDOR SE VA A VER AFECTADO CON LO OUE SUCEDA CON 

UN IN~~UEBLE A LO LARGO DE DIEZ O QUINCE AÑOS; PUESTO QUE NUNCA SA-

BREMOS CUANDO ES CUANDO NUESTRO DEUDOR VA A DEJAR DE PODER HACER SA-

TISFACTORIAMENTE SUS PAGOSo 

VAMOS A HACER UN ANALISIS DE POSIBILIDADES : 

PRIMERO, QUE EL INMUEBLE ESTA AFECTADO POR LA SITUACION ECONOMICA 

DEL PAIS Y DE LA LOCALIDAD DONDE SE ENCUENTRA UBICADOo MUY BREVE-

MENTE DIRE QUE PUEDE HABER EN ESTE LAPSO TRES ALTEHNATIVAS DIFEREN-

•• 

• 

' 

.. 
. ' 
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TES: LA PRIMERA Y LA MAS SIMPLE ES, OUE LA TRAYECTORIA DEL CRECI

MIENTO ECONOMICO SIGA IGUAL A LA OUE ACTUALMENTE SE TIENE Y EN CU

YO CASO TODAS LAS CONSIDERACIONES DE ESTE TIPO QUE HAGAMOS EN EL 

AVALUO NO PRESENTAN PROBLEMAS Y SIGAN SIENDO VALIDAS A LO LARGO DE 

TODO EL PERIODO DEL PRESTAMO; LA SEGUNDA, QUE LA SITUACION ECONO

MJCA MEJORE, ESTO GENERALMENTE ES FAVORABLE PARA LOS INMUEBLES, -

PORQUE AUMENTAN DE \'ALOR,HAY MAYOR DINERO EN CIRCULACION,MAYOR PO

TENCIAL DE COMPRA, MAYOR POTENCIALIDAD PARA EL PAGO DE RENTAS Y POR 

LO TANTO ES UN FENOMENO QUE NO NOS DEBE PREOCUPAR MUCHO, PUES SI 

SUCEDIERA ES SOBRE 

AHORA BIEN, POR ULTIMO SI LA SITUACION ECONOMICA SE CONTRAE QUE SU

CEDE AL INMUEBLE, ESTO ES LO QUE VERDADERAMENTE NOS DEBE PREOCUPAR 

Y PODEMOS EN FORMA MUY RESUMIDA DECIR QUE A UNA CONTRACCION ECONOMI

CA LOS INMUEBLES SE VEN MAS AFECTADOS A MEDIDA OUE ESTOS SON MAS -

SUNTUOSOS Y SE VEN MENOS AFECTADOS A MEDIDA QUE SON PARA USO DE LAS 

GRANDES MASAS. 

TAMIHEN A MEDIDA QUE ESTOS SON MAS ESPECIALIZADOS SE VEN MAS AFEC

TADOS POR UNA SITUACION ECONOMICAMENTE DE CONTRACCION; ESAS SON LAS 

DOS GRANDES CONSIDERACIONES QUE PODEMOS HACER EN TERMINO$ MUY GENE

RALES RESPECTO A LO QUE SUCEDERIA SI TUVIESEMOS UNÁ CONTRACCION ECO

NOMICA. 

ADEMAS DE LA SITUACION ECONOMICA 9 TENEMOS OUE TOMAR EN CUENTA LA -

EVOLUCION POSIBLE DE LA ZONA DI.: UBICACION D~L INMUEBLE. SABEMOS QUE 
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VIVD.:OS EN UN PAIS CON UNA DE LAS MAYORES TASAS DE CRECIMIENTO DEL 

MUNDO Y OUE ESTO UNIDO A LA MACROCEFALIA DE NUESTRAS GRANDES CIU

DADES, A LA CORRIENTE CONTINUA QUE TENEMOS DEL CAMPO A LA CIUDAD, 

NOS DA UN CRECIMIENTO URBANO OUE DEBE PREOCUPARNOS Y OUE SOBRE TO

DO SIE~WRE TIENEN A NUESTRAS GRANDES CIUDADES EN UNA ALTA DINAMICA 

Y QUE POR LO TANTO LAS ZONAS CAMBIAN RAPIDAMENTE, PASAN DE ZONA RE

SIDENCIAL A ZONA COMERCIAL, DE ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR A ZONA 

MULTIFAMILIAR DENSAMENTE POBLADA, ETC., Y AHI QUE PUEDE PASAR CON 

NUESTRO INMUEBLE DADO EN GARANTIAo EL GRAN PELIGRO ES QUE POR UN 

CAMBIO EN LA ZONA, EL INMUEBLE QUE CUANDO NOSOTROS LO TOMAMOS EN GA

RANTIA ERA ADECUADO A LA ZONA, DIEZ AÑOS DESPUES ESTE SEA OBSOLETO 

Y NO CORRESPONDA YA A LA NUEVA ZONA CREADA. 

ES TAMBIEN MUY IMPORTANTE POR ULTIMO, ANALIZAR LA VIDA UTIL DE LAS 

CONSTRUCCIONES PUF.S DE ESTO DEPENDE Y MUCHO LA POSIBILIDAD DE QUE 

EL INMUEBLE REDIMA UN CREDITO A TRAVES DE SUS PROPIAS RENTAS O POR 

EL PRODUCTO DE SU VENTA, NOSOTROS SABEMOS OUE EN MEXICO HEMOS VENIDO 

OBSERVANDO EN LOS ULTIMOS CINCUENTA AÑOS COMO LOS VALORES DEL TERRENO 

TIENEN UNA CONTINUA TENDENCIA HACIA ARRIBA, NO ASI LAS CONSTRUCCIONES 

QUE SABEMOS QUE SU VIDA UTIL ES BASTANTE CORTA Y QUE MIENTRAS EL TE

RRENO CADA DIA VALE MAS, LAS CONSTRUCCIONES Y SOBRE TODO SI NO TIENEN 

UN BUEN MANTENIMIENTO PIERDEN VALOR TAMBIEN DIA A DIA. 

AHORA PASEMOS A VER MAS DE CERCA LOS DATOS DE UN AVALUO. PARTAMOS 

DE LA BASE QUE EN UN AVALUO IIAY DATOS TANGIBLES MENSURABLES, COMO 

SONz LA SUPERFICIE DEL TERRENO Y LOS METROS CUADRADOS DE CONSTRUC-- ' 
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CION, HAY DATOS TANGIBLES PERO NO MENSURABLES COMO ES LA CALIDAD 

DEL PROYECTO, EL ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES, ETC. Y TAMBIEN HAY 

DATOS INTANGIBLES OUE INDISCUTIBLEMENTE AFECTAN EL VALOR DE LA PRO-

PIEDAD EN UN MOMENTO DADO, COMO EJEMPLO PODEMOS DAR EL HECHO DE QUE 

UNA CASA SE ENCUENTRE MUY CERCA A LA RESIDENCIA DEL PRIMER MANDATA-

RIO DEL PAIS Y QUE EVIDENTEMENTE AUMENTE SU DESEABILIDAD,SIN EMBAR-

GO, ESTO ES UN ELEMENTO INTANGIBLE. LA PRIMERA IMPORTANTE RECOMEN-

DACION AL HABLAR DEL AVALUO PARA EFECTOS DE CREDITO O POR MEJOR DE-

CIR DEL AVALUO PARA PRESTAMOS HIPOTECARIOS, ES OUE TRATEMOS SIEMPRE 

DE APOYARNOS EN DATOS TANGIBLES, PUES COMO YA HEMOS VISTO ESTAMOS 

DENTRO DE UNA GRAN INTERROGANTE ¿QUE ES LO QUE PUEDE SUCEDER CON ES

TE INMUEBLE A LO LARGO DE LOS AÑOS?. SI ADICIONAMOS A ESTE INTERRO-

~ GANTE EL MEZCLAR DATOS DE TIPO INTANGIBLE EN ESTE ESTUDIO, EST~"OS 
CO~WLICANDO AUN MAS NUESTRA SITUACION Y HACIENDO MENOS CLARA NUESTRA 

, 

PRESPECTIVA A LARGO PLAZO. 

VAMOS A DETALLAR UN POCO MAS LOS.DATOS QUE SON I~WORTANTES DENTRO DEL 

AVALUO: 

EN PRIMER TERMINO TENEMOS EL RENGLON CARACTERISTICAS DE LA ZONA, HE-

MOS VISTO QUE PREC~SAMENTE LA EVOLUCION DE LA ZONA DEPENDE EN MUCHO 

EL CO~WORTAMIENTO DE NUESTRA GARANTIA A LO LARGO DEL TE~~INO DEL CRE-

DITO DEBEMOS VER CON CUIDADO LAS TENDENCIAS DE LA ZONA,VER SI NO HAY 

CLARAMENTE UNA TENDENCIA O UNA EVOLUCION FRANCA SIB ~ NUESTRO IN-

MUEBLE NO TIENDE A SAL[R DE LO OUE ES LA ZONA Y NO ESTA AMENAZADO POR 

LA OBSOLESENCIA, Y HACt:RLO SENTIR CLARAMENTE EN NUESTRO ESTUDIO. 
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SEGUNDO, ES I~WORTANTISIMO EL ANALISIS DE LA VIDA PROBABLE, CREO QUE 

NO NECESITA MAYOR EXPLICACION DADO LA SIMPLICIDAD NECESARIA PARA -

COMP~NDER QUE DE LA VIDA PROBABLE DEL INMUEBLE ESTA COLGADA LA PO

SIBILIDAD DE RECUPERACION DE CREDITO. 

DESPUES DEBEMOS DE VER CON DETALLE LA CALIDAD DEL PROYECTO, Y UNA -

·VEZ MAS LIGARLO A LOS DOS CONCEPTOS ANTERIORES, O SEA, COMO HESPONDE 

ESTE PROYECTO AL RESTO DE LA ZONA Y A LA VIDA PROBABLE DEL INMUEBLE, 

SE THATA DE UN PROYECTO CONSERVADOR QUE DIFICILMENTE PASA DE MODA,O 

BIEN POH LO CONTRARIO, SE TRATA DE UN PROYECTO ATREVIDO OUIZAS, PARA 

GUSTOS SUMAMENTE EXCLUSIVOS QUE EL OlA QUE NOSOTROS QUEREMOS VENDER 

O RENTAR NUESTRA PROPIEDAD, NOS ENCONTREMOS CON QUE DICHO PROYECTO 

YA PASO DE MODA, O HA CAlDO EN DESUSO O BIEN, ES DEL AGRADO DE TAN 

POCOS QUE NOS ENCONTRAMOS CON UNA DE~~NDA SUMAMENTE CORTA OUE NOS VA 

A CREAR GRANDES PROBLEMAS. 

LA CALIDAD DE LA CONSTRUCCION ES OTRO ELEMENTO QUE DEBEMOS VER CON 

MINUCIOSIDAD AL PRACTICAR NUESTRO AVALUO Y SOBRE TODO, DETENER."lOS 

EN LA DURABILIDAD DE LOS MATERIALES, DE LOS ACABADOS DE LA CONSTRUC

CION, DE SU DURABILIDAD Y DE LAS DIFICULTADES Y POSIBILIDADES PARA 

EL MANTENIMIENTO, DEBEMOS PEN~AR QUE POR LO MENOS EL INMUEBLE DEBE 

TENER UNA VIDA UTIL IGUAL AL TERMINO DEL CREDITO, Y QUE POR LO TAN

TO DEBE SER UNA TAREA FACIL, MANTENERLO EN CONDICIONES ADECUADAS Y 

LOS MATERIALES DEBEN DE TENLH UNA DURABILIDAD SUFICIENTE QUE PE~~I

TA OUE EL INMUEBLE NOS GARANTICE UNA VIDA UTIL MINIMO IGUAL AL TIEM

PO DE VIGENCIA DEL CREDITO. E'l LA DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION ES 

• 

' 

' 
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IMPORTANTE CONSTATAR LOS DOS PUNTOS ANTERIORES CON DETALLE, O SEA 

LA CALIDAD Y DURABILIDAD DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION Y LA FA

CILIDAD O DIFICULTAD PARA EL MANTENIMIENTO DE ESTOS. 

CUANDO LLEGAMOS AL AVALUO FISICO HAY QUE TOMAR UNA RELACION MUY EN 

CUENTA, PORQUE ESTA ES ALTAMENTE IMPORTANTE PARA PODER VISUALIZAR 

EL COMPORTAMIENTO A LARGO PLAZO DEL INMUEBLE Y ES LA RELACION ENTRE 

EL VALOR DEL TERRENO Y EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES, ES DE DESEAR

SE QUE EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEA EL CINCUENTA POR CIENTO O 

MAS DEL VALOR TOTAL. DENTRO DE LAS REGULACIONES QUE IIA DADO LA PRO

fiA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS PÁRA ESTE TIPO DE PRES

TA~OS, HA PUESTO COMO LIMITANTE QUE EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 

SEA COMO MINIMO VEINTE POR CIENTO. CREO YO, QUE ES SANO QUE ESTA 

RELACION SEA MAYOR PUES SIN INSISTIMOS EN QUE LAS CONSTRUCCIONES -

TIENDEN A PERDER VALOR A LO LARGO DEL TIEMPO Y EL TERRENO A AUMEN

TAR DE VALOR, NOS ENCONTRAMOS CON QUE EN BREVE PLAZO SI EN ESTA RE

LACION EL PORCENTAJE DE VALOR DE LA CONSTRUCCION ES BAJO, ESTE LLE

GARA A SER EN CORTO PLAZO IGUAL A CERO, Y NOS ENCONTRAREMOS CON UN 

INMUEBLE QUE VALE COMO TERRENO. 

AHORA BIEN, PASAMOS AL VALUO DE CAPITALIZACION, QUIZAS EL PUNTO MAS 

IMPORTANTE DENTRO DE UN AVALUO PARA OBJETOS DE CREDITO, ES Aili DONDE 

VAMOS A VER LA POSIBILIDAD DE IINA AUTOSUFICIENCIA DEL PAGO DEL DI

MUEBLE. POR AUTOSUFICIENCIA DF.l PAGO DEL INMUEBLE, DEBEMOS ENTENDER 

QUE EL INMUEBLE POR SI, A TRAVES DE LAS RENTAS QUE ES CAPAZ DE PRO

DUCIR DESPUES DE HABER DEDUCIDO DE ELLAS IMPUESTOS, MANTENIMIENTO, 

ETC., SEA CAPAZ DE LIBERAR EL CiEDITO QUE SE HA OTORGADO. CABE SE-
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ÑALAR QUE CUANDO NOSOTROS ESTIMAMOS NUESTRA RENTA EN EL AVALUO DE 

CAPITALIZACION, LO ESTAMOS HACIENDO CON BASE A DATOS ACTUALES Y 

QUE TAMBIEN AQUI NOS ENCONTRAMOS ANTE UN INCOGNITA Y ES CUAL SERAN 

ESAS RENTAS A LO LARGO DE DIEZ O QUINCE AÑOS, SABEMOS OUE POR LA 

DEMANDA LAS RENTAS EN SI, TIENEN UNA TENDENCIA A SER MAS ALTAS QUE 

POR LA BAJA DEL PODER ADQUISITIVO DE LA MONEDA TAMBIEN TIENEN UNA 

TENDENCIA A LA ALZA PERO POR LA PERDIDA DEL VALOR DE LAS CONSTRUC

CIONES ES PROBABLE QUE EL RENDIMIENTO SEA MAS BAJO A LO LARGO DEL 

TIEMPO CON RELACION AL VALOR DEL INMUEBLE, YA QUE EL VALOR DEL TE

RRENO SEGUIRA AUMENT~DO Y LA INADECUACION DE LAS CONSTRUCCIONES AL 

TERHENO PRODUCEN COMO UNO DE SUS EFECTOS EL QUE LAS RENTAS SEAN BA

JAS CON RELACION AL VALOR DEL MISMO. 

DEBEMOS AQUI, HACER UN PARENTESIS PARA DEJAR ACENTADO QUE CUANDO 

DEJA DE EXISTIR LA FUENTE NATURAL DE PAGO DE UN PRESTAMO HIPOTECA

RIO, TENEMOS DOS RECURSOS A LA MANO PARA RECUPERAR EL PREST~~O OUE 

HEMOS OTORGADO. EL PRIMERO ES LA VENTA DEL INMUEBLE Y LA RECUPE

RACION INMEDIATA, EL SEGUNDO, ES LA RENTA DEL MISMO Y A TRAVES DE 

ELLA SE PAGUE EL CREDITO EN LOS TE&~INOS QUE SE HABlA PLANTEADO -

ORIGINALMENTE. ESTE SEGUNDO DESDE LUEGO, EL MAS APETECIBLE E IN

CLUSIVE EL QUE MENOS TRASTORNOS EN LO GENERAL CAUSA A LOS PROPIETA

RIOS DE DICHO INMUEBLE, YA QUE NO REQUIEREN DESHACERSE DE EL PARA 

CUBRIR EL COMPROMISO OUE HAN CONTRAIDO, LA PROPIA INSTITUCION TIE

NE TAMBIEN BENEFICIOS, YA QUE SE EVITA PROBLEMAS DE JUICIO, EMBAR

GO, REMATES, ETC. QUE SON MOLESTOS Y EN ALGUNOS CASOS COSTOSOS, ES 

POR LA IMPORTANCIA DE ESTE PROCEDIMIENTO QUE DEBEMOS NOSOTROS DE 

• 
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CUIDAR ALTA~lliNTE NUESTRO ESTUDIO DE VALOR DE CAPITALIZACION, YA 

QUE ESTO NOS PERMITIRA EN UN MOMENTO VISUALIZAR HASTA QUE PUNTO 

EL INMUEBLE ES CAPAZ POR SI DE RESOLVER EL COMPROMISO QUE SE HA 

CONTHAIDO, O BIEN, VISTO DESDE OTRO ANGULO, HASTA DONDE PODEMOS 

PRESTAR PARA OUE EN UN MOMENTO DADO EL INMUEBLE SEA CAPAZ DE RE

SOLVER POR SI, EL COMPROMISO QUE SE CONTRAE Y NOS ASEGURE LA BUE

NA MARCHA DE LA TRANSACCIONo 

POR ULTIMO NO PODEMOS PENSAR QUE EXISTAN RECETAS RESPECTO A CUAL DE

BE SER PRECISAMENTE EL RESULTAD00 [i¡tl LA EXPERIENCIA Y EL CRITERIO DEL 

VALUADOR DESPUES DE:L ANALISIS CONCIENZUDO DE LOS ELEMENTOS QUE liEMOS 

SEÑALADO Y DE ALGUNOS OTROS QUE A EL PUDIERAN EN LO PERSONAL CONSI

DERARLOS DE I~WORTANCIAo ES EL ANALISIS DE LA PANORAMICA TOTAL DEL 

INMUJ:BLE, DE SUS POSIBILIDADES A LARGO PLAZO, DEL GRADO DE COMERCIA

LIZACION LO QUE DEBEN DE DAR POR RESULTADO CUAL SEA LA CONCLUSION A 

QUE SE LLEGUE EN UN ESTUDIO, PERO SIEMPRE CONCIENTE DE QUE ESA CON

CLUSION VA A SER BASE DE UNA TRANSACCION OUE VA A SER VALIDA DUR:\~-iTE 

DIEZ O QUINCE AÑOS O MAS, Y POR LO TANTO LA MAYOR RECOMENDACION, LA 

MAS IMPORTANTE QUE CREO YO QUE SE LE PUEDE HACER A UN VALUADOR CUAN

DO ESTA POR HACER UN AVALUO CUYO OBJETO ES EL OTORGAMIENTO DE UN PRES

TAMO A LARGO PLAZO ES QUE REDOBLE SUS ESFUERZOS EN CUANTO A LA CON

CIENCIA QUE DEBE TENER DE LA INFLUENCIA DE CADA UNO DE LOS fACTORES 

QUE ESTA TOMANDO EN CUENTA Y QUE VAN A PREVALECER POR EL TEmiiNO DEL 

CREDITO. 

ESTOs CONCEPTOS NO SON MAS QUE PARTE DEL TODO QUE REPRESENTA ESTE -

CURSO cOMPLETO DE VALUACION. DEBO SENTIRME ALTAMENTE SATISFECHO SI 
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HE PODIDO TRA~SMITIR A USTEDES LA IMPO~TANCIA DE LA SIGNIFICACION 

DE ALGUNOS DE LOS DATOS OUE DEBE LLEVAR UN AVALUO CUANDO ESTE TIE

NE POR OBJETO EL OTORCAMIENTO DE UN CREDIT0 0 CREO QUE LO MAS IM-

PORTANTE DE ESTA PLATICA ES PRECISAMENTE CREARLES A USTEDES CON-

CIENCIA DE LA TRASCENDENCIA DE ESTOS DATOS Y DE LA IMPORTANCIA DE 

~lliDITAR PROFUNDAMENTE ANTES DE ANOTARLOS EN NUESTRO ESTUDIO. 

MUCHAS GRACIAS. 

' 

' 
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VALOR FISICO: CONSTRUCCIONES 

Volvemos a insistir en que una .. cosa es COSTO y --

otra VALOR, aunque generalment~ se ~nc~entren 

relacionados. 

Las estimaciones de COSTO se hacen _gene~al'é~nte 

a razon del costo por metro cuadtado.de ~os difere~. 

tes tipos de construcci6n on una $poca dada. 

.. Hay que advertir que 'no 'siempre se· trata de e onstru 

cciones recien terminadas ~ por hacerse, sino que en 

muchos casos el avaluo se .refiere a otros tipos de 

construcciones. 

a) antir;uas 

b) corrientes 

. e) de calidad 

e) de estructura 

f) de lujo 

Ademas se acostumbra hacer las estimaciones a base 

' de oosto por metro cuadrado. En otros paises se_e~ 

tima por metro cdbico lo que os m's·razonable • 
. \ 

Cuando se estima por metro c~adrado, los ~os~os de 

techos, pisos y entrepisos·, pueden agruparse faci!. 

mente ya que· se trata de elementos horizontales; 

ave. nuevo león núm. 66-101 ## .• tel. 514-25-39 y 533-48-71 



'' 

.. ~- '· 
-l. 

' , ',• 

J , ~ r • ·' . - •'• 

Í/ 
\' 

in g .. · e Lv i 1 -Y .. a r q ti i t e e t o · . ' 

~ 
.~' 

1 ::0/\ " -' 
', ... -. 

1-: 1 

to 

$ 

c. e. 1>, 

e 
' 

¡' 

ave. nuevo león nú.m. 66-101' 
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' 
pero cuando se trata de muros, instalaciones-

~anitarias, instalacio~es ~l$ctrioa~ y equipos . :" . 

especiales, hai que establecer algunos indiccs 

de estimaci&n para no sufri~ errores. 

lO 

• 1 

debe hacerse una medida de, los metros 

lineales· de· muro y dividirla entre los --

metros cuadrados de construcci~n lo que 

nos da un idice 

Este valor oscila 

ml de muro r = t m2 construidos 
entre 0.80 ml/m2:a 

ml/m2. Hagamos un· ejemplo: 

Cuartos de 3 x Jm en promedio 

1·. 20 

72 ml de muro 
A 81m2 de area construida = I¡ ::0.89 ml/m2 ' '' 

.· 

-

Otro de J x 6 mts. 
'\ 

B 51 ml de muro 
108 m2 de area 

r 1 ·= 0.47J ml muro/m2 
Cons. 

Si son cuartos de 5 x 5 m, tendra 

·G·6o ml de muro I o G 1/ 2 
'100 m2 de area = 1 = · m m 

. ' 

e·l 
., 

Naturalmente costo ·. ser~. mayor mientras-
. ' 

,. 

sea'm!Ís alto el indica Il = ml/m2 aunque-

se- e ontrarr·e sta algo por el mayor costo de 

techos para cubrir claros m'~·grandes. 

ELECTRICIDAD: si en un caso tenemos solo-

.· una salida central en cada ··cuarto Y: en--- ' 
;-¡ 

.'_,otro varias ·salidas· de arbotant;es y conta~ · \ 

lf##. . • ' 

. , te,L 514-25-39 y 533-48.71 
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tos, debemos considerar un s~gund o indice·I2=~ 
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(A) 
~ = lS ,. 

~-m2 .. 

( 13) 18S = lS ,. 

72 m2 rmz-

Por lOO m2 construidos en el caso (A) resultarían-

6.9 = 7 salidas/lOO m2 y en. el caso (13) serian ---

2.5 salidas/lOO m2 por lo _que aumentarla el costo--

del m2. 

Tambien da diferencias do costo que el centro de 

distribuci6n y alimentaci&Sn, ·quede correctamente -

loca'lizado o mal empla~ado,. 1•-0 que afecta el costo 

de las lineas generales de alimentaci~n y distri-

bución. 

INSTALACION SANITARIA: 

,·. 
-~ 1 r 

' . ' 

1 • 

- t.:;·¡...-T;N· ¡-.;_n~ k! .J 
~~~L'Io~.~~ 1~1. 4.

6
~,. Algunos generas de edificios como los. hoteles, -~-· .. 

• ,. 1 
1 

: ctlando se especifica un baño po~ ouatt"o, resultan-
! ! ! 4. 

f5 

-~-·ÓI..t> ~ ~~:1 mas caros qué un edificio de oficinas con' servicios 

1 

1 
1 

1 

l. 
1 

• 

-l_ 
l "$ • 

• 

. i 
.. 1 

. 1 . " . 
. 1 ... - --·:-¡--

sanitarios alternados de hombr~ y mujores en los 

descansos de las esoaler~s • 

. Tomando el cuarto de hotel doble, resultan 

= r 3 en tanto ,que en el edific.io de oficinas 6s 
49 m2 
resultan. 6s ' = IJ 

271 l'ft'2 
Por 100 m2 en el .hotel da -

un promedio de,t2 salid~s/100 m2 ~n las oficinas 

-2.2.5/1,00 m2. 
###Q •..• 

ave. nuevo león núm. 66-101 tel. 514-25-39 y 533-48-71 

,•. 
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VENTANAS y PUERTAS: 

Otro Indico que es conveniente establecer es el --

de m2 de ventanas y puertas /Sobre m2 de area ----

constuuida I4 = Arca V y P 
Area Construida 

En los patios y fachadas, tendremos ventanas chicas 

o erandes, muros ciegos o totalmente de vidrio. La 

ventana cuesta mSs que el muro. 

Para poder estimar este factor, tendremos un nuevo 

indice I4, como dijimos antes, en el que se hace -

una conversi6n de elementos verticales a horizon--

t,alcs ya que el cálculo se hace a base de costos' 

por metro cuadrado de constr~cción horizontal. . 

EJ!'ICIENCIA OEL PHOYECTO: 

Ilay una relación de los metros cuadrados de ilumi-

naci&n oon la superficie total y otra de los metros 

cuadrados de circulaci6n y servicios con el urea--

construida. 

La iluminaci6n normalmente toma un JO% aproximado-

del area del terreno, Varia segdn las formas, del-

terreno y de la cantidad de frente' o fachada con -

que se cuente •. 

Respecto a la circulaoi6n y scr~-icios, generalmente 

es del orden de un 20% a JO% según se tengan que ~ ,' 

hacer largos pasillos p corredores o bien circulac~·. 
central. #=11###. o. o. 
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El Índ§ce I5, ser&: Area utilizable o rentable 
1 

entre area construida, por plantas y total. 

El I6= area de espacios abiertos entre area total 

.del predio. 

RESUMIENDO: 

No basta medir la superficie cubierta, es necesario 

estimar su utiliz.aci~Sn favorable o ~esfavorable )la,. 

·que la demanda y por lo tanto el válor depender' -

del buen uso que se le pueda dar y la ubicaoi&n Y-

condiciones exteriores del terreno, influiran en -

1~ rentabilidad o facilidades de venta del bien --

raiz. 

Recordemos; VALOR FISICO no es C05TO FISICO ------

solamente. 

ave. nuevo león núm. 66-101 tel. 514-25-39 y 533-48-71 
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CENTRO DE EDUCACION CONTINUA FACULTAD 

DE INGENIERIA U. N. A. t.f. 

Curso: AVALUO DE INMUEBLES URBANOS 

Capitulo: V EL VALOR FISICO 

a) Terreno 
•) Construcciones 
e) Elementos Acsesorios. 

~ '_.,.. ": 
'1 

' 1. 

. l,. 

Profesor: Ing. Civ. y 1\rq. FRANCISCO J. SERRANO.· 

Fechas: Viernes 27 y Lunes JO de Marzo de 197J. 

En tos BIENES IIDIUEBLES, ·se considera generalmente 

el conjunto TERRENO y CONSTRUCCION, en algunos 

casos solo el TERRENO URBANO. 

Es necesario hacer notar que trataremos del VALOR

y no del'costo. 

La diferencia entre.COSTO y VALOnes que, aunque-

estan relacionados, hay cosas que cuestan mucho, -

y valen poco, ~ que cuestan poco y valen mucho, o

, bien que su valor estt de acuerdo con su costo. Sin 

·embargo el Costo nos da idea del valor haciendo 

los ajustes necesarios. 

## •• 
ave. nuevo león núm.· 66-101 tel.' 514-25-39 y 533-48-71 
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1 Valor de TERRENOS URf3ANO·S., 
'' 

Para que podamos considerar un ~crreno gomo -----

URBANO, debo estar situado. d~ntro de un. tejido --

. · · urbano, formado por las oalle~; ·plazas y avenidas-

' ' ' 

y ademas con los servicios de agua, drenaje, elec~· 
•, ' 

trioidad, telefonos, etc. que forma ia infraestr~~·. 

tura• 

En primor lugar tenemos un valor de zona de un 

terr·eno lotifioable, ubicado ~n algun pun.to dentro 

1 Z!?J!f .. ttr.~ ... ----- . ~------....1. 
'D ~-n~ ~ (==----=- --=--=~=---:j. 
C 1-l-~ TI- ... ---- - .... ----- L 
:V H-1 ... L- -- ·- ·- --

1
11 ' ¡· ~ . . ~,· 

.. : 1 l 1 
¡ • .:?t~:~ 

o cercano de la Ciudad • 

Si para convertir la zona, 

un fraccionamiento o lotifica 

ci6n, suponemos un croquis --

como el' de 'la f~gura, en 'que-

hay 5. calles. verticales, 

cuatro horiz6ntales, y acumu-

lamos las verticales a la ---

izquierda y las horizontales-

arriba, los cruceros quedan -

en el rinoo~ superior izquier 
. ' 

do. De este modo aparece ----

•, 

l 1 \ 1 v~WZAeL&; 
••• \ 1 1

1 1 

j ó VEV14Piev.E. 

1 1 . 

J1L--~-·-·. 
·Claramente el~ de are~ u~il! 

'zable o vendi,ble, en· rela,oi&n· .\,. 

:·al' area total pe la' z.ona:: Asi· · · \ 

. '. ##lt .. o 
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tenemos un primer costo 

de urbanizaci&n, o sea el 

nrea utilizada en espacios 

.. . comunes. 

La tendencia economica natural seria hacer las -

calles lo mas angostas que fuera posible y en el 

menor n~mero para tener ·un costo m!nimo de urba-
1 

nizaci&n y un m'ximo de arca vendible. ¿Pero como 

resulta el valor? 

Si recordamos los fraccionamientos mejores, como-

el Hipodromo de la Condesa, Polanc~, Lomas de ----

Chapultepec, etc. veremos que tienen aveni~as, -

Buleva.res, . parques, alumbrad o de e ora ti vo, y todo

lo que contribuye a obtener mejor demanda y por -

lo tanto m~s valor. En estos casos el ~ vendible-

es aproximadamente un 40 a 50~ mientras los espa

cios libres represent~n 'so% a 60%. Este uso -----

generoso de los espacios libres les da un m~ximo- ~ 

' ' 

·valor, que solo resulta conveniente en zonas de 

· importancia. 

'El. mfnimo usual de espacios libres· es de JO~· a 

El ~osto del terreno utilizado en·espacios libres 

.·~ay'q~e agre8ar el de banquetas, pavimento, inst~ 

' #### •.• o 

ave. nuevo león núm. 66-~0r ... tel. 514-28~39 y 533-48-71 
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·:·laciones de· agua, drenaje, alumbrado, ·jardines .. 

; etc. y la suma resultante se-divide entre el--':"· 
v·. 

. aroa v~ndible y ·nos d~ el costo de urbanizaci6r) ... 
~--

1 

por metro cuadrado vendiblo. 

Para juzgar el valor de un terreno, debemos esti 

mar el costo de urbanizaci~n de acuerdo con el 

tipo de fraccionamiento en que se encuentre. 

Otro elemento. muy important.e quE'! influye .e·~ la -

u~icaci6n conveniente para el uso al. que se 

puede destinar un inmueble. 

Una casa es oo~veniente que quede oerca del 

Mercado, del colegio, de la Iglesia, de alg6n --

parque, y tambien de una linea de comunicaci6n. 

Un edificio comercial quedar& cerca del Centro--

de Negocios, d~ los Bancos, de las oficinas 

Gubernamentales, de un ~uen Restaurant, del Metro. 

Una f'brica, buscar' material y mano de obra, o-

sea recibir facilmente la materia prima y contar 

con una poblaoi6n obrera calificada que viva --

cerca. Ademas de ruta facil para la .distribuci6n 
' 

de sus productos. 

Un edificio de Gobierno, habr' de-localizarse en 

lugar digno y dominante, donde pueda· ~oncurrir -

##### ... ~. 

·, 
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Ahora bien, al fundarse una ciudad su nuoleo -----

inicial tendra la Iglesia, el Palacio de Gobierno-

el Mercado, o Portal, la Escuela, •te. 

Los primeros pobladores viviran cerca en las manz~ 

nas m~s proximas. Al crecer se iran formando, 

anillos sucesivos A, B, e, . •• .. N. 

A, tendria 8 manzanas 

B, tendria 16 manzanas 

e,· tendria 24 manzanas y asi sucesivamente N podria 

tener, a diez cuadras del centro, 80 manzanas. 

· La demanda serí mayor en A donde hay pocas manzanas 

y bajar~ gradualmente al alojarse donde el ~dmero 

de manzanas va creciendo. En lo m&s alejado habra-
; 

poca demanda y muohos te~rcnos disponibles. 

1 

Por lo tanto la 'curva representativa de los valores 

considerandolos como alturas, tendr~ un punto ---

m;(ximo en el centro, ·decrecer& rapi)damente cerca -
, .... 

A.' ·. del centro y tender~ a la asíntota en .la pe;riferia • 
• f' 1 ,, ' 

... ~.~ _· 

;¡¡-.oo:t~u::JL.I:'' ¡¡ 1*nm:u:mt· 
~OPNAU:.YA!.OF\~·-· : ·, ·Si ademas del trazado reticular tuvieramos una ---

avenida, esta formaría un camino m~s r'pido hacia-

el centro y tendria mayor demanda. 

"###### •••••• 
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Suoede.que ademas del punto central de origen-
,. 

al irse desarrollando la Ciudad, se'establocen a 

algunos otros contros como una nueva Iglesia, un 

almacen comercial importante, un crucero de ·--· 

varias lineas de transito, una estaci6n del·-~--

Metro, o sea lugares donde se genera una activi~ 

dad importante que corresponde a un nuevo .~ubcen 

. tro de la ciudad. 

~~w6w~~m· Entonces la curva de valores torna una nueva f'orma 

~ ~ con un punto centr~l m~s alto y otros, no tan ---

f ·~ § 
~ ~ ~ 

l.,;' 

·, 

·. 

.·. 

. . 
altos, que corresponden a los subcentros. 

La experiencia de registro de com~ra-ventas, de -
.. 

alquileres, de valores catastrales, ,resalta en --

determinados valores del lote tipo a centros de - . 

c~lles,· catalogados por las Oficinas de Catastro

sobre un plano, o bien en los Bancos Hipotecarios 

Administradores de Inmuebles, o en el Instituto -

de Valuaci6n. 

Es interesante observar que esos valores no quedan 

distribuidos al acaso, sino que for~an un todo --
•' 

organizado, suiguiondo leyes, que son semejantes-
;· 

e~ cualquier Ciudad. 

"En todas encontramos los valores m's altos en el-

:centro, f:!_nseguida sobre las avenida~ iroportant_e_~

en los caminos de ac~esb a la ~iudad, en los ----
'."". 1 

. ' 

######// ••• ¡; ••• 
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. Subcentros pero es conveniente conocer oomo -----

estnn distribuidos. 

Un m6todo que da buen ·resultado para obtener una-

vista panbr&mion de los valores, consiste en ----

unir con una linea continua sobre el' plano que --

muestra los valores de callo, todos los que tengan 

un mismo valor. Si suponemos que los valores esten 

representados por alturas proporcionales.esa linea 

continua, que une los puntos de igual valor eqÚiva 

le a una curva de nivel. El Conjunto de estas curvas 

do nivel, con valores m~s altos en el Centro y ---

m's bajos en la perlf~ria; seria la representaci~n 

·virtual de un cerro do valores cuya cima, o cimns-

estarc{n·.cercanas al Centro o sobre las Avenidas --

principales, o cruceros y cuyas faldas m's o 

·menos extensas llegaran al lÍmite construido en la 

periferia. 

Cuanpo hace algunos aiiOS se hizo el plano regula--

dor para el desarrollo de Torre6n, Coah. se obtuvo 

una configuraoi6n suigeneris que en seguida se ·--· ~\~~~~:~··, ~/ 
--..,..r~.J ~~-----' :::-: i ! ~- -- .......... _ ·--..,_ describe esquematicnmente: 

< §\. \ ~- ,..,--~~.t . 

' ! ~--~..! ;:.._./¡" r :~bserv~ndo dichas curvas se encontr.S ( ~) que los-

'lm~·r-v A 

1 ,. 1 f' / 

, 

¡ -~ 1 • ~ • 1 .. / . valores mas altos no estaban en el antiguo centro, 

( ' . -: \ . ( -~' \ ( 
1 :: 1! \) 1· sino al. S.E. dé ~1 ... 
1 • 1 1 1 

• ; ,_ 1 1 'V ' 
' l; 1 1 • / 

~ ~;): 1 ' \ 

;\~ / ;;,·.AY. 
y ~~ 1 \ 

( 2 )_ Que las curvas do igual. valor, llamada·s de 
######## •.•..••• 

,, / 
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·iso-valor, s~ alargaban formando puntos sobre 

las avenidas de los antiguos tajos y :naoia 'el 

' aeropuerto. 
; : ., ' 

_, : _ .. 
. , ·. /-lí-·t· ,.. (3) 4,ue cerca del F.C. 9 del Rio decrecen • 

. ·..._ __}.,\. :>x¿:'?{(< Si hicieramos un rolieve representativo, veriamos-

• 
,. 

p~\~/k~ ~ . 
,:.··"\- , i-" \ ¿¡J.--~·\ ____ -~ que las CRESTAS qucdarian sobre las avenidas y los 

·~\ . '; '\.)) \~ · 'Thalh·egs' o lineas de m.Íxima pendiente entro ellas. 

/ . ! , J'··(, formando depresiones y que 1~ cima del cerro vir--· 

'l. • ~ tual quedaría en el punto d ande se encuentran· los-r> ~ '>:-, <k.. ·, 
_,. ¡¡•'· "'1': / /'( ' 

~ ~ ' ·" l ' 
1 ' it ~ . ~?f.({ll{-~~ 

.¡ ~{' 
11 ~--... 

' ' l 1 ' ¿-r. 
.· )rl/1~- L~J~ j ~ iff,~¡p· 

: j 

1 
'1, 

1, 1 

Rt:.LIEVt: 
', 

valores mas altos al S.Ee del antiguo centro~ 

·Bn Ciudades m~s oompla'jas. como la Ciudad ·de M~xico 

es mÁs dificil desentrañar las cau~as que afectan
~ 

a la forma de las curvas de Iso-valor~ 

1' 1 

Durante la epoca quo se dio en la E.N~I. la clase-

.de "Planific~ci&n de Ciudades• se propuso .varias -

veces a los alumnos, establecer 'la forma de las 

' 
"· 

· · curvas de "iso-valor" sin hab~rse-podido lograr-

resultados aceptables y no fué sino hasta que el -

.,. 

Sr. Ing. Benigno Carmona, director Ge~eral!del 

Catastro de la Ciudad de M6xico logro hace-~· el 

' 

album de valores, para uso de los Notários y control 

de los valores m!nimos de. ventas, que pudiera~ ---

hacerse las curvas de "iso-valor"; que fueron----

presentadas a las autorida~es del D.F. y m6s tarde 

#####ff### •.•.••.•• 
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en· una co.nvencicSn de BIENES RAICES de la FIABCI 

c·n· Lucern.a, Suiza o '. 

Esquemat·icament:e darnos una idea de esas curvas de-. 

valor~ quw vamos a presentar a Uds.: 

'El. estudio se hizo gradualmente sobre cada una de-

las. re~iones Catast.rales, y luego se formeS una 

ca-rta· o- plano de c·onjunto, para despues hacer el .. 

vnlores. 

estudio de esta maqueta de conjunto pueden ---

conclusiones: 

~ !.- 1 
altos de la Ciu~ad se enc.uent ran 

,5----1 \sobre la· Av. Juá'rez. ent.re- ol Caballito y Catedral. 
~ .:.J 1 ~: : l 

'1 -~, ~;-·· · / 
1 

·El punto m~s alto, que estaba en la esquina de ---~ . . -_;, ¡· ·.,,, ,..::,, ' +-
"U ~ 1 >:\ 
't: ::r' 1 ..;.; ' iAolivar y: Madero, se ha ido moviendo hacia el ----
\ ~... 1 ~_,.1: 

'-" 1 \\ j 

· ~- J /Poni.ente,. donde se han hecho edifici.os con estaci!!, ·\~/¡ ·; ~~ /' 
p.... 1 '/,-r· namiento·,. y· de mejor categoria quo los antiguos --..._,~::'f.-,.__._ __ l-

• J f /:t.; fflt:O ·, 
d e 1. e en t ro • 

Continua moviendose con tendencias a llegar al ---

crucero de Insureentes y neforma~ 

(2) En cada·una de las secciones estudiadas se 

no.taron· las crostas sobre las avenidas, y al -----

hacerse la integraci6n de ellas ~n el plano general 

, persistieron, sobro las avenidas m~s impo~tantes -

como Tlalpan, Indurgentes y RefQrma. 

--------------~----~------~--~--------------:te~l~.5;,1:4~-2:5~-3~9~y~53;3~-~48;_;7l~---ave. nuevo león núm .. 66-101 
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(J) Se nota que los valores decrecen r~pidamente- · 

·hnoin el Norte y el Orient~ en tanto· qu~~~e man-~ 

tienen hacia el sur y el poniente. 

(4) Decrecen bruscamente al pasar la Av. Revoluci6n 

y el Perifer{co en la zona S.~. 

(5) Se ve la influencia de los nuevos centros -----
Comerciales, como Sears, Palacio de Hierro, Puerto 

de Liverpool, de los Hoteles en la zona Rosa, y --

del nuevo centro de Manacar y crucero (tasque~a)~

Miguel ~. de Quevedo, e Insurgentes. 

Seria oportuno que ustedes obtuvieran sus propias-

conclusiones, de observaci6n para presentarlas en-

la pr6xima clase a fin de intercambiar criterios. 

RESUMEN: 

Hemos expuesto alRunos de los puntos fundamentales 

relativos al valor fÍsico del metro cuadrado de --

terreno basados en el costo de Urban1zaci6n y en-

las cualidades de la Ubicaci6n, solo para orienta~ 

ea criterio de Uds. 

En cada caso hnbr~ que pasar de lo general a lo --

particular, teniendo en cuenta; 1) la cantidad de~ 

Terreno. 

2) su forma 

J ) su s se rv i e 1 o s 
urbanos. 

ave. nuevo león núm. 66-101 ########### •• o o. o ••• iel. 514-25-39 y 533-48-71 
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4) su localizaci&n 
_relativa. 

5) la experie~dia de
ventas reali:za'das o 

6) las tendenc~as 
futuras. 

Muy brevemente daremos aleuna op1n16n sobre estos-

puntos, que seguramente han dido tratados-con la 

debida amplitud por los domas profesores de ~ste 

curso: 

· 1) Calidad: Capacidad de suste~tac16n, 'con -obras -

-¡-~ -sencillas 'o complicadas de cimantaci6n 
1 1 --W __ ya sea que so encuentre en luga:rcs --:-

T. FH:~::-.b.·;rE··'Ht;. re si st entes e omo la:5 Lomas, Polanco, -

San Angel~ ~ bien sobre terrenos blan-

dos y poco estables como ol Hip6dromo, 

Centro, o lugares donde oxisti6 al 

a n t i e u o 1 ag o',, y a q u e e 1 o o s t o -'d e 1 a -

cimentaci6n debo tcnor:se en cuenta' 

en el costo gene~al. 

Tambien'ouando el terreno tiene fuertes 

. pendientes, puesto que hay que hacer-

obras de relleno o de soporte ~scalo-

nado, para poder utilizar el terreno • 

" < 
_2) La forma tiene influencia en ol valor, porque--

un torren~ angosto y profundo, requiere circula 
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ciones m~s largas y espacios adicionales de.··---

iluminaci6n: 

Las .. form~s irreeulnrcs traen consie.o un cierto --

desp0rñicio del terreno. 

Las relaciones de frente a profundidad, y frente-

a superficie, determinaran un mayor valor cuando-

se cuenta con un frente amplio, que cuando es 

reducido, en relaci6n al arca por edificar. 

3) Los malos pavimentos, las calles ~np,ostas, ol-

alumbrado deficiente, la falta de telefonos, 

el servicio deficiente de agua, o drenaje, 

reducen el valor del m2 de tarrcno. 

Las calles amplias pavimentadas, el arbolado -

y los parques, el alumbrado eficaz y artístico 

las perspectivas agradables, los servicios compl~ 

tos y eficaces aumentan el valor del m2 de ---

terreno. 

4) Consulta de periodicos espcoialisados de avisos 

do compra-venta y alquiler formando un cat&logo 

con datos propios, ayuda a formar un criterio -

sobre el valor presente. 

5) Consultar con Notarios, Asociaciones de Bienes-

Rnices y Catastro. 

6) Hay graficas en planos .. de ltc·encias concedidas

para obras,.con su localizaci6n que indican la 
'· 

• 

' 
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demanda futura, con aumento de valor donde 

se registran muchas obras y valor estatico o-

decreciente donde hace tiempo que no se ven • 

nuevas construcciones. 
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CL REr-H~E!\! _i~tRI~lTCO D~L CDrJDO:":~If\:10 

Lic. Humberto Briseño Sierre 

1.- Consideraciones sobre la propiedad. 

La diversidad da problemas que han surgido sobre la pr~ 

piedad, podr!a haberse disminu!do si sa h~biera conservado la -

significación originalo La palabra indica en latín c&rcan!a o -

proximidad y deriva do la voz 11 prope 11 • 

·-' 

cuando al finalizar la Edad r~adia y al triunfo del lib!: 

ralismo, se intentó caracterizar a la propiedad, se llegó al e! 

tremo da considerarla en un sentido damasiado amplio, com~ren-

diendo las cosas corporales y las in~ateriales, llamándosela d! 

racho absoluto en el que caben todas las relaciones de la pers~ 

na con las cosas, dando un derecho pleno da dominio y siendo la 

ra!z de los dem~s derechos reales. 

Ni en la antigüedad romona ni po5teriormente ha existi

do un fan~mano de esta naturaleza. La descripcion tiona dos --

errores notabless El crear que oxisto una relación entre los -

hombres y l~s cosas, y el pensar que esta relación os du carác

ter absoluto. Fu~ pur ello que la reacción de la escuela utili

tarista, representada por Jere~~as Bantham, llegó a precisar -

que no se puada contar con el goce de lo que se mira como pro-

pio sino bajo la promesa de la Ley. Antes de las leyes no hay -

propiedad, y si se quitón las lüyes toda la propiedad cosa. 

8) Naturaleza de la propiedad. 

Las obsorv~aiones de la co~riente ingle~a fueron acer~~ 

das p~~o insuficienteso Desde luego tuvieron la cualidad da ca~ 
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ducir las legislaciones a un criterio mas realista, do manera -

que hoy no se hobla da un derecho absoluto, sino ds una titula

ridad que debe compa~tirse con la colectividad, porque tiene un 

importancia social, independientemente de qua el propietario se 

aprovecha da una manera dérecta de las co~as. Con ello se han -

eliminado las divisiones medievales entre el dominio directo Y' 

el ótil. 

o 

SÓlo haca falta un paso m&s para comprender con la --

T~fa Pura del Oerocho, qua la propiedad es una relación conseE 

tual, que tiene como objetos significadoú las conductas humanas 

No hay relaci6n jurÍdica entra el individuo y las cosas, porque 

no es posible que ~stas comprendan el sentido imperativo de la• 

norma jur!dica. Lo que existe as un conjunto de proposiciones -

que tienen sentido relativo porque vinculan dos· o más conducta9 

a propósito de los hachos o da las cosas. Por ello la nocion ro 

mana fu~ semánticamente correctaa La propiedad contemplada mat~ 

rialmanta no pasa da ser la proximidad del hombra_con los bie-

nes, lo que la permite usarlos y disfrutarlos. Pero frente a --

.los demás sujetos, as necesaria la determinación legal qua pre

cisa al alcanee del t!tulo qua corresponden al sujeto llamado -

propietario, dusño o titular del señorío, palabras que en el de 

racho administrativo se traducen en la dominicalidad. 

b) Clases da propiedad. 

Como un derecho absoluto, en algÚn momento se pensó que 

la propiedad era el dominio, el más amplio señor!o sobre las ca 

ses, y considerando siempre los inmueblesp además de significar 

••• 3 
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la unión de la soberan!a con el señoría territorial, se efsctua 

rcr, indag8ciones sobro su expadicidn y lfmitas. La doctrina tr~ 

dicio~al consideró que el propietario no solo era dueño do la -

parte ~e la superficie do la tierra que le perto~ec!a, sino tam 

bieA, y da una manera indefinida, del uuelo y dal subsuelo: pe-

ro además de que subo señalarse que no se trata ~e un pansa----

miento romano sino de los postglosadores, en la actuúlidad la -

tendencia es complentamente distinta, ya que se ha rocon~cida -
o 

que lo anterior dificultaría los aprovechamientos de los ale~en 

tos naturales que al propietario no puede llevar a cabo, y su-

pondfia un iffipadimanto para al normal desarrc1lo del progreso -

humano, cit&ndosa ejemplos tan simples como la conducci~n de -

en~rg!a e.l~ctrica, las líneas tol6gráfi8¿s y telefÓnicas, los -

transportes a~reos y, hoy 7 la t:-svC:.s da los 

lites artifidalo3 • 

Parece que solo ha quedado en pio la difarer.cia entre -

el dominio eminente qua pertenece al astado y la propiGdad gra-

vada que corresponde a los particulares, y que recibe este nom

bre por las !numerables cargas qua soporta, no solo de carócter 

administrativo y fiscal sino principalmente constitu'·~cional y -

civil. Además, hoy se ha puesto atención especial a los t!tulos 

de derechos intelectualesa Art!sticos y marcarlos. Las formas -

modernas de la propiedad han puesto ~nfaais a las relaciones ju 

r!dicas respecto do muebles, del patrimonio familiar, y han au

mentado las limitaciones sobre el goce y ol uso de los bianesv

eliminándose por comploto la idea da abuso, yo qua no se puede• 

ponsar en la posibilidad siquiera da dañar a terceros, mucho m~ 

nos a la sociedad para la qua la propiedad es una riqueza comúo 

••• 4 
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2. El condominio. 

La afirmaci6n de que la propiedad no puede entenderse -

como un v!nculo jurfdtco entra la persona y las cosas, as! como 

tampoco cabe pensar en un señorfo absoluto para el provecho ex

clusivo de subtitular, encuentra su primera confirmaci6n en el• 

fen6meno de la divisidn qua ha recibido varias denominaciones:' 

La propiedad horizontal, la propiedad po!pisos, la propiedad en 

condominio, etc. 

No tiene verdadera importancia optar por una de las dos 

tesis contrapuestas sobra la existencia del condominio en o! da 

racho romano, porque ya sea que se admita con ~uena parte de la 

doctrina que en esa ~poca hubo, si no la propiedad horizon~al,-

al menos incipientos manifestaciones colaterales, o qua do pla

no se niegue con el resto de los romanistas que en asta régimen 

no cab!a la divisi6n horizontal por al predominio da la idea os 

que la superficie cede al suelo, o qua todo lo coflstruido o adi 

ficado-se incorpora al terreno y daba considerarse como acceso

rio del mismor en definitiva resulta que las manifestacionas to 

madas como ejemplos por unos y otros, sirven para consolidar la 

tesis da que la propiedad no puede ser un hecho, un fen6meno en 

tre el hombre y las cosas, sino un j~icio de relacidn, una nor

ma jur!dica que se destina a las conductas humanas a propdsito• 

de las cosas, de los bienes materiales o inmaterialeso 

De cualquie~ manera, s! es importante recordar que el -

con dominio tiene su primera aparición trascendental en la [dad• 

Media,, debido a· qua· el amuralalamiento de las ciudades constri

ñó su superficie, obligando al crecimiento vertical, por el im-

.. 
• 
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pedimento do axtende~sa horizontal~mentee La utilidad de esto -

conocimiento radica en la circunstancia de C;Ua la propiedad ho-

rizontal no os algo que pertenezca al presenta siglo,· y ni si-

quiera en pa!ses qua· hasta fechas recientes le han utilizado, -

como mexicc, se puede decir que faltaban disposiciones sob~e el 

particular9 ya qua l~s cddigos del siglo pasado, sigu!ando el -

ejemplo, espacialmente' del Cddigo Napoladnico, previeron la di

visipn Gal edificio en pisos. 

a) su tipicidad. 

As! pues, al conmminio, la propiedad horizontal o por -

pisos, ha sido estudiada ampliam~nto y cesda hace siglos, in---

tentando penetrar en su naturaleza, sobra todo porque se le co~ 

fronta con la propiedad, caracterizada como un hecho indivisi--

ble, absoluto y en la que predomina el principio da que lo con~ 

truido cede al suolo, por'lo que, inicialmente, no se concebía• 

que un local de una segunda o tercera plantas pudiera ser mate

ria da apropiaci6n por un sajeto distinto del due~o del te~renQ 

se pueda indicar que tooa la p~o~-e~a!ica nace del na--

cho de que" ~os tratadistas han buscado someter las formas y fa

n~menos de nueva aparici&n social, dan~ro da las estructuras ro 

manas y, en muchas ocasiones se ha tenido que violentar una ~--

idea como l3 de la propiedad, para podGr admitir la existencia• 

de la copropiedad y, sobra todo de la div~~ion horizontal. 

La copropiedad tiene, al menos~ la caracter!stica da --

respetar los. datos original9s da la propiedad y, lo Único qua -
_.., - .... - ~ ,., . ""' - '.. - ·~· 

hace ns multiplicar el número do tit~l¿res; pero llova en s! ~~ 
~ 
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misma la solución, al precisar que nadie .. est~ obligado a perma

necer en la indivisi~n, da manara que faltando la voluntad de -

los sujetos, inmediatamente se efectúa la consiguiente separa--

ción o fraccionamisnto del objeto. 

La situacidn se simplifica cuando la copropiedad so con -
creta en la medianería. Aqu!'no hay duda do qua al derecho roma -
no conocit1 da la dobla titularidad, pero se habla de un condue-

V 

ñazgo vertical, lo qua puede desaparecer con mayor facilidad sn 

al momento en qua la medianería se convierta en construcciones• 

colindantes. 

Paro el fenómeno de la divisi~n borizontal dificilmente 

ha encontrado su explicaci6n ta8rica. Se han expuesto, por lo -

manos cinco t~sis importantes y otras menores que solo han mora 

cido una ligara indicación de su existencia. Las primaras han -

sido la tecir!a de la servidumbre, la del derecho de superficie, 

la da la sociedad, la da la enfit~usis y del usufructuo, y la -

teor!a da la comunidad. 

La de la servidumbre trata de explicar al uso común ---

da escalaras, patios, asensoras, etc. junto con el derecho in--

dividua! del Departamento. Su rechazo por la misma suprema ca~ 

te de Justicia de M~xico, se fundÓ en qua no explicaba la situa 

ción de los techos de la planta baja qua sirven da base ~ la -

planta superior, ni la que,conservar~n las cosas comunes nece-

sarias para el uso y disfrute da la planta alta simultáneamente 

con J.¡;:;:; d¿; la planta baja. Sobra todo, porque la servidumbre -

se refiare a dos predios, uno de los cuales as sirviente del --

otro ¡:;;:;r .1.as caroas n11~ ~nn.-. ... +-~ .-- =--

' 
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El derecho da superficie era un desdoblamiento del do--

minio 9 da manera qua los t!tulos del superficiario se limitaban 

a la parte externa dol terrcno 9 Podía plantar ~rbolos, edificar 

y construir si no causaba perjuicios al dueño del terreno, en -

qua pod!a efectuar excavaciones que no redundare en d•trimento• 

del superficiarioa Aunque la tésis fus aceptada originalmente• 

en al derecho extranjar9, se elimin6 porque se trata del dere

cho de construccidn en suelo ajeno y, en la propiedad por pi--

sos hay una utilizacidn de elementos comunes. 

En el derecho Anglosajón se habl5 de una sociedad que -

construye con ayuda da p~éstamos hipotecarias, edificios_da da-

partamentos cuyo goce se divide entre los accionistas mediante• 

un arrendamiento. Otros paises conocen de las llamadas saciada 

des inmobiliarias en las que se es ~ropietario de un ndmero de• 

acciones con facultades del goce exclusivo- de un departamento.• 

Como objeción so dice que se trata nada más que de medios para• 

llegar a la propiedad horizontal pero no da la forma permanente 

del condominio. 

Quienes hablan da la enfitóusis y de los usufructos, -

piensan que hay simultáneamente un propietario y un utilistaa -

pero olvidan que están frente a derechos reales que se ejercen• 

sobre cosa ajena mientras que el Condominio recae sobre cosa --

~ropia. 

La doctrina predominante es la que ve en la propiedad 

por pisos una comunidad de derechosp que van desde la simple e~ 

propiedad hasta la copropie~adda partes comunesa Su cr!tica se1 

ha hecho consistir en qua se trata de una amalgama en que al 

elemento princip3l es la propiedad exclusiva y lo accesorio __ _ 
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le comunidad por lo qua deba hablarse da una verdadera propiedad 

con caracteres específicos. 

Entra la·s tésis menores aparecen la llamada Actifala, -- • 

que contrapone copropiedad a condominio afirmando la existencia 

do un goca plural qua origina quu lu~ layue regulan los g~otoe• 

comunes. V también se habla do un cuasicontrato, que no tiene• 

explicación alguna. 

o se ha dicho que lo importánte radica en establecer cuál 

elemento es al determinante si la propiedad o la copropiedad o· , 

~).- Clases. 

~e Legislación Mexicana ha venido hablando desda 1870,• 
:"' 

da una propiedad por pisos, lo que implica que una msma casa se 

divida horizon~almante en departamentos. Esta circunstancia --

ha sido al apoyo 'de quienes han pensado que el régimen de co ndo 

minio es, si no forzozamente, al menos de una manera casi nace-

saria una propiedad por pisos, tal y como lo señalaban el artí

culo 1120 del rddigo de 1870» al 1014 do la L3Y da 1884, y al -

art!culo 951 del C~digo de 1928, reglamentado y reformado por 1 

al Decreto de 30 da noviembre 1954, que estuvo en vigor hasta -

el presenta año, en que entró en vigor el Decreto publigado an• 

al Diario Oficial da 28 da Diciembre do 1972 astabledando la 

Ley sobra el Regim~n de Propiedad en condominio de Inmuebles p~ 

ra el D.i.stx:ito.'y Territorios Federales. 

Hay que considerar como un antecedente importante al o~ 

creta de 2S do noviembre de 1956 del astado de Morales, que ro-

formd al a=~fculo 1057 da su Cddigo C~~il~ y ~uh~a ~oda la Ley• 

••• 9 
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ds 11 de diciembre del mismo año, sobre el Régimen de Propio---

dad y Condominio3 de los edificios dividido3 en PisGu, Departe-

mentas, Viviendas y Locales dal Estado d~ ~Grelos. EntrG las --

diferencias que tuvo respecto do la Ley distrital, destaca des-

de su denominación el qua so prevea el condominio de viviendas, 

o sea de casas aisladas con servicios comunes. En su artículo -

lo. indica que se'ontiendo por edificio todo tipo do construc-

cidn o serie do co~trucciones sobre un mismo prediot destinadas 
) 

para habitacidn~ comercio? industr~e, ejercicio profesional? y• 

en general, el desarrollo de la act1vidad humana. 

Este criterio no fuá bien acogido pcr la doctrlna " rnas -

outorizada,- pero en la pr~ctica ha venido ;;¡ propi~ciar .zl in---

cremento de las construcciones 9 permitiendo la existencia du --

bienes o servicios comunes. 

'En consecuenciap al enviarse al Congreso de la Unión la 

iniciativa de li nuev~ ley distrital, ~o indicd que la oxpo----

riencia ha demostrado que los conjuntas habitacionaleé en condQ 

minio, que simula~ñeamente son verticales y horizontales, os de 

cir, mixtos, satisfacen en mejor manera los necesidades ds sus• 

moradores, pues al mdsmo tiempo que propician la vida comunite-

ria, proveen d~ una mayor privacia en su vida familiar o'quio-

nes por sus recursos econ6micos astan en aptitud de logra~lo, 

3.- Elementos del condúminioo 

,' l :. 
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Seg,jn sea la definicion que so adopte?· as! seran los da 

tos que se consideren como constitutivas de esta figura. Despué, 

de revissr las tásis qua se han sostenido sobre su naturaleza,• 

parece que lo más apropiado es hablar do una- relacidn jur!dica-

completa formada entre dos o mas sujetos, en virtud da la cual• 

adquieren títulos de dos Índoles, La primera responde a la no-

cidn de propiedad, y la segunda a la de comunidad. 

.:lient.ras la propiedad es la . . " po s::.;:;:.t.o n qus ostenta el su 

jeto frente ol estado, en virtud de la cual pusda usar y gozar• 

do un bien w~cluyando al resto da las personas ffsicas o mora--

les; la comunidad es el derecho de dos o més personas en una re 

lación de propiodad que se caracteriza por la indivisión del ob 

jeto respocto de los titulares. Resulta preferible hablar de ca 

munidadp porque en el derechu mexicano os bien conocida la fig~ 

ra del comunero qua so beneficia con los rendimientos sin pocor 

exigir la división del objetoo De esta manera la propia consti

tucidn contempla en materia rural la propiedad privada, la oji

dal y la comunal. 

a) Elementos objetivos. 

Podr!a parecer más razonable comenzar el análisis de --

los elementos, considerando a los sujetos. Perp como el condomi 

nio se puado formar antes do qua existan condóminos, al menos -

cronolÓgicamente la primacia corresponde a la regulecidn mate-

ria l. 

• •• ll 
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Contemplada como una figura que combina comunidad con -

propiedad, se deban separar los datos de cada ext~smo. Marginal 

mento hay que recordar que se ha discutido sobre la prevalencia 

de unos front o 'a otros YP aunquEJ la m a yo r parto do los trate di~ 

tas se inclina a dar mayor valor a los ele~entos comunes, lo -

cierto as que desde el ptinto de vista jurfdico aparsce una ----

coexistencia ál mismo nivel de i~portanciao De no aceptarse es-

ta afirmaci6np se llegaría a una discusión afectada siempre por 
) 

una petición de principio, porque materialmente no os posible -

construir un condomini~ si al mismo tiempo no se crean las par-

tes comunes y las individualizadas. 

Lo determinante as precisar qw las partes cor:.unes tio-

nen la peculiaridad de servir indiscriminadamente a todos los -

cond~minos, en tanto que la propiedad individual permite la prl 

vac!a. Por ende, todo objeto o servicio qua tanga por destino ~ 

la satisfaccidn general, debe estimarse común. Con todo, no se• 

puede decir de una manera tajante que si los bienes o .servicio~ 

no son comunas, forzosamante serán ir.Ci·viduales, porque frente • 

a la comunidad se da el fenómeno de la vacindad. 

El caso de la_ vecindad rospond~ logicamenta a lo que se 

llamar!an juicios particulares. Así como hay proposiciones gen~ 

ralas que abarcan la universalidad de los objetos, proposicione 

inividuales qua se limitan a la unidadp hay las particulares --

qua so refieren a algunos objetos. En la vecindad, lffi relacio--

nas se dan en parajasr El propietario del piso inferior con al• 
\ 

dol piso suporior 7 el propietario do una vivienda con el de~le' 

vivienda horizontalmente colindante. 

• •• 12 
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b) Elementos subjetivos. 

As! como se admiti~ legislativamenta el condominio hori 

zontal, también se reconoció al interds jur~dico de otros suja-, 

tos a parta de los cond6minosa Los acr~edores y los inquilinos• 

de las zonas regerables. La idea estribó en satisfacer la dacl~ 

racidn da inter~s pÚblico de la constitución del r~gimen do pr~ 

piedad en corydominio, respecto da los predios justados en zonas 
0 

donde las autoridades estimen conveniente la rageneracidn urba

na~ En tal virtud, la Ley di6 preferencia y facilidades a los -

inquilinos que habiten los inmuebles ubicados en dichos predios 

para adquirir los derechos de condominio. Y dado qua se persi-

guió la finalidad de qua las ·instituciones p6blicas efectuaron• 

el financiamiento o construcci~n de condominmos, preponderante

mente destinados a viviendas populares, fue indispensable reco

nocer los derechos de~astos organismos dentro del regimen de -

condominio, durante el.tiempo que transcurriere hasta la final• 

transmisi&n de los derechos individualizados. 

A primara vista la situacion se complicó demasiado, so

bra todo trat.ndosa del funcionamiento de las Asambleas y de la 

Administración; poro la complicación no lleva nacemariamento a• 

la deficiencia normativa o del funcionamiento real, por lo que• 

solo se requiere do instrumentos capaces do imponer una intor!

pretacicSn razonable- a los pro blamas que sur jan de la experien-

cia, lo cual tambi~n asta previsto todo en la Ley vigente. 

4o- Los condóminos. 

• •• 13 
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Es indudable que on toda vecindad, aun cuando ent~e ca-

sa y casa exista un espacio descubierto, surgen proble~as pe~ -

la determinación do los derechos\ .. y obligaciones qua correspon--

den a cad~ uno do los sujetos. cuando esta panorama se lleva al 

condominio, las dificulates oumDntan y es forzoso que sea el 

legislador el qco 8~ antomano precise las limitaciones que ha-

gan posible la paélfica convivenciao Ya la doctrina, concreta--

mente Borja mart!nsz, ha oxprosado que es m's una leyenda que -,. 

una realidad el que la. propiedad por pisos produzca infinidad -

da cuestiones; en su concepto, los problemas no son más de los• 

que resultan do la medianería o de cualquiera otra relación de' 

vecindad, porque los condóminos son personas ordenadas, con ca-

pitalos reducidos fruto del ahorro, pocre amigos do litigios o -

inclinados a la transacción, lo que so demuestra con la rolati-

vamonto escasa jurisprudencia qua existe sobre la materia. Agr~ 

ga qua en voz da paralizarse la circulación de la propiedad, so 

produce el efecto contrario, pues es más facil comprar o vondsr 

un piso que una casa antera, dada su reducido valor, y al multi 

plicarse el ndmaro de propietarios, hay más hipotecas y contra

tos do garant!a. En fin, considera quo los municipios est~n au-

torizados pata obligar a los propietarios a realizar obras deco 

rativas y de ~anoamiento, de ah! qua l~s inmobiliarias hayan --

contribuiüo tanto al crecimiento wrbana y a solucionar proble-

mas de la habita~i6n. 

PL~ lo que respecta a las derechos de cada cono6~inopla 

Ley actual no vari& la regulación anterior~ con la salvedad de' 

la efi~acia del voto, cuyo ejercicio se adecuó a la realidad, -

exi9iondc para la valid~z da las resolu~iones da las Asambleas• 

porcentaj~a distintos y factiblos 9 &l ~stimarse q~a do otra ma-
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nera los problemas carecor!an de solución. 

Lo novedosos radica en al artículo 9o. que, además de ~ 

doclarar de utilidad pGblica la constitucidn de ostJ régimonp -

lo hizo respecto de la rsgensración urbana» de donde provino el 

roconocimiento de derechos de los propietarios e inquilinos da' 

los inmuebles respectivas. Sin ombargo es menester reglamentar' 

este artículo para evitar err6neas interpretaciones y posibles• 

lagunas 7 ya qua no se precisa el orden en el qus los inquilinos 

que exist3n en las· predios co~prendidos en la zona, tendran el• 

derecho de preferencia para,convertirs~ en condóminos o cansar-

var su carácter de arrendatarias. 

b) Obligaciones. 

M~s importante que los d~rGchos non las cbligacio~~s 

de los condóminos. El anterior artfculo 24 fu~ ampliado en el -

vigente 17, que incluye las limitaciones y producciones os~a---

blecidas, no solo en la Leyp sino en la escritura constitutiva' 

y en el reglamento; y no se limitó a prever ls situación del -

conddmino sino tembi5n la del arrendatario ~ cGsionario del us9 

previendo ló convención respecto al ejercicio del voto la soli-

daridad del candomino en todo caso, 

De las obligaciones forzosamente se pasa a las prohibi

cione~ y, ~or ello desda el artículo 1i al 26, se van contum--

plDndo diversos casos en los que la infracción a las limitacio-

nas ~uGda conducir a la p~rdida misma del dcroc~o ~a canddmino 7 

siguiC~dosa un juicio ante autoridad co~petentG on las t~rminos 

que i~cica el artículo 38. 

' 



f 

' 

- 15 -

Brevemente indicadas, las situac~ones sob~9~dliontos sen 

oo~ su 3rden, ol derecho de tanto concedido solEmu~t~ a loo in--

quilinos y, cuando el condominio o~t2 fi~anciado o construido ~~ 

por instituciones oficiales, tambidn ~llac gozer~n de esta dere

cho en segundo lugar. La reestricción para que un~ misma persa-

na adquiera más de un local de los financiados par instituciones 

oficialesP a menos que se ocupen por miembros de su familib. L~ 

ocupación indebida de un condómiGo de las partes comunes on la -

planta baja o en la azotea; la innovacion que afecte a la es----

tructura, estabilidad, salubriGad o comodidad del inmueble; la -

necosidad de efectuar obras requeridas en los entrepisos, sus-~-

los? pavimentas, paredes y otras divisiones entro locales colin

dantes; en ffn, las reglas para obras en los bienes a instalacic 

nas comunas que tiondcn a superar los obstgcwlos quo se d~riv~~: 

de la exigencia del voto un~ni~a da los condJminos, el cual sd--

lo se reqúiera cuando las obras impidan permanentemente el uso -

de una parte o servicio comdn, aunque solo sea a un sólo dueño,' 

y las que ameriten cualquier dep~rtamento, vivienda, casa o lü-

cal, siempre que en ~ste ~ltimo caso se indemnice al afectado G 1 

su plena satisfacci6n. Dentro oe la misma tendencia raguladar5 1 

da la efidacia de las obligacic~~s y e~ les prohibiciones, se ot 

serva la novedad da haber creado un t~tulo ojocutivo mediante ~1 

estado de liquidacidn de adeudo~ suscrito por el administrador y 

el Presidenta del Comit~ de Vigilanciap Se trata du una fdrmu!L¡ 

desconocida en otras legislaciones y, por ello susceptible do o~ 

jacioness pera saan éstas de cu3lquiora fndclo lo ~rascedental -

radica en ol hecho de que haya surgido un instrumento jurídico -

eficazmente coactivoa 
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5.- La Asamblea. 

cuodd indicado que existe una tesis sobre al condami----

nio~ le cual le c~ncidora una sociodad, y que en el concepto de• 

los cr!ticos el defecto estriba en que se habla de un medio y no 

de la formra permantente de la di6isidn borizontal. 

o A pesar de la terminante exclusión de esta teor!a, no --

puede considerarse definitivamente eliminado, porque si bien en• 

el condominio existen las relaciones de propiedad y da comunida~ 

állas sxplican el objeto o contenido de la figura; poro cuando G 

se trata de dascwibir su manifestacion externa~ es decir frente 

a terceros, no existe duda alguna de que en la Ley actual, * tam 

bi~n en la anteriorp aunque con menos relevanciap se dan los su-

puestos de una persona social. 

Desda luego, el condominio no es simplemsnte una estruc

tura económica, tampoco es una escueta aportación da bienes pro-

pios D a un acervo comun. En él se encuontra una actividad persa--

nal organizada en funciones y servicios, lo quo exige la crea---

ción de una entidad susceptible de recibir títulos jur~dicos di

ferentes a los de cada condómino. Ello es lo que caracteriza la' 

~rsonificación jurfdicap porque solo se puece concebir la exigi

bilidad de una conducta de un sujeto de dsrschop ya que las ca--

sas inanimadas son totalmente ajenas al significado normativo. 

Do manera que ~1 condo~inio alcanza un~ independencia, -

o al menes una autono~Ía jur!dic~ c~5ndo :~s co~d~minos estab~e-

con el régim3r.p e lo encu~tran ~4e~Go por la Ley~ en virtud del 

cual aparca ~s sus derechos y obligaciones se perciben relacio--, ..., 

' 

' 
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nes jurfd.:'..c3s con el ccndominio íf;is¡¡:o, co:-;,c 2lgo S:.Jbj:::tivco 

Ya que su consistencia no as le de una fundacidn» una --

masa de biGnes como los que aparecen en la quiebra o un la suce

sión, sino una reunidn de volunt3des cuya finalidad económica re 

quiero do los medios materiale~ de la construcción? esa subj~ti-
; 

vidad tiene más caracteres de sociedad que do patrimonio por des 

tino. 

Confirman lo anterior las siguientes circunstancias. ~n• 

al condominio hay 6rganos qua 9 inclusive, se pueden clasificar -

como los que aparecen en el estado. Hay un Órgano deliberante -

que es· la Asamblea de que tr¡:1 ta o 1 a rt!culo 2 7, la que pueCél lle 
' -

gar a expedir reglamentos y modificarlos, de acuerdo con al artí 

culo 29 fracci6n XIo Hay un Órgano administrador que mencione-

e 1 a r t fe u 1 o 31 9 e o n t o d ;j s 1 e s e o ;;~e t i d ;:¡ a que -p w z d ~ : l G g a .e s t .; .-,e r 

su correspondiente estatal. Exis~e un organo juzgador que, si --

bien resulta ser la propia AsaMblea en e: caso del artfculü 31 -

fraccidn II, cuando resuelve problemas que surgen con motiva da• 

la prestaci6n de servicios comunes, tambi~n puede S3r:o u~ ~ribu 

nal arbitral previsto por el roglamentoo 

Coma la Asamblea as &l 6rgano supremop los dem~s Gat~n -

supeditados, por lo menos en s~ existencia y en la p0sibi~~d~d -

de funciona~ ~ la primera. PEra que la Asamblea puo~2 ectL-~, ~a 

Ley ha pracurad;J que ::>3 form.:; al e¡uc;r{jm .. con el 90~: 9 ::..:. ~-- S cor. 

la cantidad q~e so redna 9 sea~n se trate de primera, segunda e -

toreara co~vucatorias 7 soluci¿n recomendada por la axperiLncia -

que, sin embarqc~ acuen~~a linitacio~~s por la Índole de los ---

problem8S quo tangcn quu res~~varso. 
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a) Asambleas de Grupo. 

De acuerdo con el art!cu~o 27~ hay un cierto t¡p0 de --

Asambleas denominadas de grupo, que so destinan a trat~r ~sun--

tos especiales como los del articula 36 en que el condominio ---

consta do diferentes partes o conjuntos, comprendiendo, por eje~ 

plo, varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones 

destinadas a ser __ vir cada n~cleo, y los gastos relativos son a -,, 

cargo ce los beneficiados, determinádoso en el reglamento las 

normas para su reparo. 

No obstante que se trata de Asambleas parciales, las que 

son indispensables en los condominios horizontales y en los mix

tos, las normas que les rigen san las mismas para los demás ca--

sos. 

b) Asambleas Generales. 

Fuera del caso indicado antes~ lo natural es que los co~ 

d6minos se reúnan para deliberar en la Asamblea General que de--

be celebrarse, por lo menos una vez al año, con independencia de 

que lo hagan en otras ocasiones da acuerdo con la Ley y el re---

~amento. Por ser importante la condicionalidad para el funciona-

miento v~~ido de las Asambleas, conviene reproducir las disposi-

cienes concernientes. 

AsÍ 7 an al artículo 27 se indica que cada cond~mino goz~ 

r¡ de un ~~mero de votos iGual al porcentaje del valor que su lo 

calidad representa en el totalp y si aponao h~biere celebrado 

oool9 

' 
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com:.roto ser propietariop o si media crédito Qipotecario 

o compraventa con reserva de dominio, el PID~C8ntaje de sus votos 

se reducir3 a la prÓporci!Sn del precio pagado 11 correspondiendo· -

al acreedor la otra. proporci8n si asisto s la Asambloa 11 en la -

cual solo podr' intervenir teniendo constancia expedida por el -

administrador. 

o 
Esta solución ha sido muy ,discutida porque confiera celi 

dad de cond6minos a quienes no son propietarios 11 pero el equfva-

ca proviene da un inadecuado empleo do la terminología an la mi~ 

m3 Ley, y se puede axclarecer advirtiendo que las reglas atañen• 

a la Asamblea, es decir al &rgano de una entidad o persona so--

cial. Desda esta ~ngulo no hay novedad algunap porque frecuente-

menta asisten a las Asambleas de las sociedades civiles o mareen 

tiles, no solo los acreedoras, sino los depositarios de los tftu 

los embargados, por expresa disposición de las layes de -la mate-

ria. 

otras disposiciones importantes son~ la ya comentada en 1 

el sentido de que las resoluciones se tomarán por mayorfa simple 

de votos, salvo que la ley o al reglamento prescriban de otra ma 

nera. Si un solo condómino ostenta más del SO% de votosp se re-

querir.~n los votos restantes para la validéz de los acuerdos y, • 

en caso de discrepancia, ~sta se resolaverá según lo ya menciona 

do en el art!culo 41. 

Esp~cial consideración merece la 7&cu1tad que confiero a 

la AsaMblse el art!culo 29 en su fraccion VII, para establee~~ -

las cuotas a car~q de los conddminos, constituyendo un fondo des 

tinado :::. los gastos de menotonimiento y administración y otro de 
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naria. El ¡::¡a podrá dividirse .en mensualidades cubiertas ~:;r ads 

lantada. L23 fo~dos se entregar~n en propa~aidn al valor ~8 cada 

localidad s~gon lo previsto en al articulo 4o. fracción v. Las -

primarms Dpo~toalgnss sa determinar•n en al reglamonto 9· y mien-

tras no S8 usen fondos de reserva se invertir~n valores de ronta 

flja redimiblas a la vista. El fondo de mantenimiento y adminis

tración ssrá basfante para contar anticipadamente con ol numera-

rio que cubra los gastos de tras me~es. 
0 

FinGlmente, hay que recordar qua la Asamblea puede madi-

fi car la escritura cons~itutiva y el reglamento en los casas -

previstcs por al Último de acuerdo con ol artículo So~ ds la lev 

6,- El Consejo de Vigilancia. 

Pera reforzar la naturaleza da pe~sona social qua tiene' 

el cond~minio desde el art!culo 29, fracci~n III, se faculta a -

la Asamb!~a para nombrar promover un comit~ de vigilancia que p~ 

drá constituirse con una y hasta tres personas. 

a) Facultades. 

Corresponde al Comités !. Corciorarse de que el adminis-

trador cumpla los acuerdos de la Asamblea.· II. Determinar lo que 

corresponda respecto de los saldas pondientes de cubrir con el-

deudor que tenga el CDr¿cter do futuro conddmino. III. Dar su--

conformidad o :J~ o~~es necesarias quo no requic~~n ocuerdo de -

Asamblea ::;:J~é:·l .. :!. arti-.:ulo 26 {¡-acclCn lo IV. \!s.cificar los esta 

dos de ct.:cnt;:;¡ qt..ie rinda el adr.;inistr<:ldor. Vo Conctar lo !.nver--

?1 . . . ·- -

' 

' 



• 
- 21 -

• ·> 
SlOr: ~ul fon~o de ~cs3=v~. VI. Coadyuvar con el Edmi~~s~rador 

en o bso:c va e ionos a los condóminos sobre e 1 cump limiata :;e sus 

obligacionos YP VIl. Convocar a la Asamblea cuando el admlnistra 

dor no lo haga o c~~ndo lo estime nace~ario para infommar de --

irregularidades en que incurra dste. 

b) O bli g;;;.ccflones o 

El Comi~J de Vigilancia deb~1 I. Estar pendientu UG o~ev 

el admin~rador cumpla con sus fucr.ion5 o II. Dar cuenta a la --

Asa~blaa de sus obDervociones sobre su administracidn del con~o-

minio y, IIIo Las dem:&s qua deriven do la Ley o de otras dispos_! 

cienos do la escritwra constitut~VD y dsl reglamento. 

7.- El Adm~nistrador. 

Si la Asamblea es deter~inante para formar la voluntad -

social, el administ4ador as el organo indispensable para la rsa-

lizaci6n de sus acuerdos. Es por ello que si bien el artículo 29 

faculta 8 la Assmblea para lumbrar y remover libremente al admi-

nistrcdcr, ya en la ~is~a fraccidn I se hoce la salvedad del que 

debo fungir on ol primor a~o y que ser~ designado por quienes --

otorguen la Gscr~tw~a constitutiv~, y en Gl artfculo 31 fraccidn 

II se convisrte en representanta del condominio para intagrar la 

Asemb!-E ~J EOm~nistradores qua visna a G~r propi¿monta una jun-

ta v:::.,_..:.r:--:.:.. ;:·cr tanto 7 es porti.nsr.tc ¡_~ocol'ror las fur.ciones da ... 

osts ' ·:.-"r:;:.:; que ~atorializa la voluntad social. 

2 .· -- __ e u l ta dos. 
'] 

•• o 22 
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El administrador está autorizado inmediatamente por el -

artículo :? para registrar los scuerdos entre el condó~ino y el' 

arrendatario o casioDorio da luz a los fines de la parti=ipación 

en la Asamblea. 

Despu~s, por su intermedio al pra~ietario notificará al' 

inquilino o am institucicn financiera su voluntad de vender, con 

la expresidn del precio y demás condtciones de la operacion, pa-
" 

ra los efectos del derecho de tanto, según al artículo l9o Ello' 

conduce al hecho de qua el administrador deba comprobar anta el' 

notario o quien haga sus~voces el dÍa y la hora en que se hizo g 

la notificaci6n se~6n el artículo 20, lo que debe calificarse de 

carga si no es que de obligación. 

Ya se ha saRalado que el artículo 26 fracci&ni, faculta• 

al administrad&r p~ra realizar las obras necesarias, y solo haye 

que añadir que debe obtener provia licencia de la autoriéad admi 

nistrativa y la conformidad de! camita ~s Vlgilanciap a menos --

qua sean de tal naturaleza qu~ ~~quieran . cu~rdc de Asamblea se-

g6n el ro~lamento. 

El atfcul~ 27 fraccion VII la da el carácter de ' 
S...:C.í..':.; i:.::l-

rio de la Asamblea, y la fracci¿n VIII le atribuye la obi~sa----

cidn de llevar un libro de Actas que autorizard el Go: 

Distrito o cie los Territorios. Este precepto es muy i~por~~nt~ -

parque p=acticamanta sienta las bases para vincular administ~~ti 
\ 

vamonte al crgano moncion::ldo con las autoridades, de una :12anE.:.·a• 

similar a cerna lo hace con el Notario, al quo se asemeja porQ~u' 

tiene depositada fe pÓblica. 

eoo23 
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El art!culo 30 completa la fraccidn I del 29p iGu~c2ndo 1 

que el administrador puede ser una persona física o sociul y1 2l 

31 integra a su vez al 27 fracción III al referirse al libro aev 

registro da acreedores que debe estar autorizado por el Gobisrno 

del Distrito o de los Territorios, y en el que se anotar~ la co~ 

formidad de acreedores y deudores sobra los saldos pendientes~ -

o las discrepancias Q renuencias y las liquidaciones del Comit~' 

de Vioilancia, liquidaciones que tend!an validéz por el trimss~-
( -' 

tre re~pactivo del qua a~pida constancia el administrador. 

Corresponde a este Órgano convocar a la Asamblea, exi--

gir al condómino las obligaciones ya mencionadas en al articulo' 

24 y las responsabjilidades en que' incurra por su incumplimiento 

f'tbmá s, el articulo 33 la faculta para ostentar el carácter de --
apoderado general para pleitos y cobranzas y para los· casos que• 

determine 1(:. Asamblea por mayor !a del 51% de los condóminos. 

Ya se ha mencionado qua, según el art!culo 37, al estado 

de liquidacion qu~ formo el administ~ador trae aparéjada ejecu-

cidn en la v!a civil, a ello hay quo a~adir que el reglamenteo -

puede establecer que en caso de mar8 de algón conddmino, el adml 

nistrador distribuirá el importa del adeudo entre los restantes' 

en proporcio~ al valor de sus propiedades y reembolsará las su--

mas respectivas al recuperarse el adeudo con sus irtEreses •. 

E: a~tfculo 39 es igualmente importante porque-legitimaa 

al administrador para accionar el juicio contra el ocupante no 

propietario y aGn contra el cond6mino incumplido. 

• •• 24 
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b) O bligacionas. 

Entre los deberes del administrador destacan los siguie~ 

tosa 

Como Secretario de la Asamblea, al articulo 27 fraccion• 

IX le obliga a tener a la vista de lo5 condominos y acreedores -

de Ju~gados el Libro de Actas e informar sobre las resolucioneso 

Deba otorgar la garantfa qua suñale la Asamblea seg~n el 

artículo 29 fracción IV para el maneja de los fondos y el desem

peña de su misión y, do acuerdo con la fracción V debe someter -

al estado do cuenta anual a la mismav la cual puede demandarle -

ante la autoridad competente seg~n la fracción VI!Io 

El administrador, instruido por la Asamblea segdn el ar

tículo 29 fracción IX? debe cuidar las bin~s y servicios comu--

nes, recabar y conservar los lib~o~ y lus documentaGion del con

dominio, entender las ope~aciones de las instalaciones y servi-

cios, realizar los actos do administración y conservaciÓnp así -

cama las obras necesarias tantas veces mencionadas, dar cumpli~

mi~nta a los acuardas de la Asamblea, rücaudar las aportaciones• 

de los conJd~inas para efectuar los gastüs respectivos, otorgan

do el reciba que exprese los saldos a cargo de cada titular, y -

mensualmente hacer entrega de un estada de cuenta en la que apn

rezca la relación par menorizada de los g:¡.stos ofectuados de la con 

salidaa..fran de lo S ffiiJ n w<"J S d~ las a ¡::ortaciones y CL.:G~as p:;ndie ntes y del 

salda de 1 fondo e o;¡ seña !amianto a le. :J 7 in as e,, que se dcst in a ro'! 

A los dicho hay qua agregar la abligc..:idn e;;;; n:.L._;~.l.c.:.:r- la 'C:Om.a.ca 

toria de las Asambleas, la de cuidar 1~ debida obs8rva~cia de --

• ¡. • 2 5 
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las disposiciones de la Loy del reglamento y de la escritura, -

todo en t~rminos del artículo 31. 

No debo olvidarse que desde el reglamento se han de fi--

jar los requisitos que deba reunir el administrador y las bases• 

para su remuneración y9 como obligación final, el artículo 43 i~ 

dica qua cualquiera persona interas~da puede obtener del adminis 
1 

trador una liquidacidn da adeudar pendientes. 
-· 

No paree~ s~no que tcd~ ~i ~¿~imen ~3 condominio gira en 

brno al administrador» al qua le Ley le ha daco caractarfsticas• 

muy particulares permitiendo considerarlo, inclusive como un au

xiliar de la administrac~&n pÓblicao Es por ello que en ciertos' 

momentos aparece facultado y obllgado en relseidn con los debe--

res de los condóminos, y siempre resulta el sujeto legitimado p~ 

ra exigir las sanciones y respon~abilidades qus ya se han comen-

teda. 

8.- Terminacidn da 1 condominio .• 

se podría continuar revisando la legislac~ón ectual y e~ 

mentar interesantes disposicions3 sobre el régimen da les bienes 

de las Asambleas, de las obligaciones fiscales 9 o de los gravám~ 

nas en general, pero en obsequio a la necesidad do limitar la ex 

posicidn, le procedente e~ considerar las circunst~ncias en que• 

se puede originar le conclusion del régimen del condominio. 

Si ~icn la Luy s5lo habla en 3US artfculos 44 y ~5 d8 --

los casos de C~3trucciJn,ruina o rDcor.strucci6n~ debe indicarse• 

qu9 existen situaciones legalmente obvias en que desaparece ol -
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condominio. 

La más conocida es la do confusión de, derechos, q•-l-.¡ sur-

go cuando los dorschos de los tituleres ss ccnc~ntran e- solo 

sujeto. 

otra hipdtesis es la pdrdida jurídica del bien, ~~ cual 1 

tien~ lugar en el supuosto de la oxpropiacidn administra~iva por 

causas de utilidad pdbl!ca. Si on el extremo anterior no ca~e --

pensar en consecuencias de liquidacidn y distribucidn do valora~ 

dosda aste supuesto ya es necesario hablar do tales resultados. 

En tercer lugar se debe mencionar la extincidn volunts-

ria prevista por el artículo 7o,, en virtud del cual se requiere 

el acuerdo de un mínimo del 75~ de los condóminos, a menos qua -

la escritura prevea un p~rcentaje más eltoo 

La extinción considerada por ol artfculo-7oo daba llenar 

las condiciones dul capitulo VII en el que los art!culos 44 y 45 

contemplan la destrucción, ruina y rec~nstrucci6n del condominiQ 

Es aqu! qua so obs~rva el derecho de coGunidsd~ porque sdlo ante 

la exclusidn del rJgimen proceda la divisidn si el siniestro --

afecta las tres =~artas pa~tes del valor del inmueble. En caso -

contrario se requiera la dacisidn del 75% de los conddminos y, -

si se decide la reconstrucci6n, los conddminas en minor!a deben' 

contribuir proporcionalmente o enajenar sus derechos a favor de 0 

la mayo~Ía 9 lo que significa un derecho de tanto de los coddomi-

nos, qu~ solo opera en esta hip~~esis~ 

El 51% do los condóminos pccjs r~solver, previo dicté--
,- 27 

' 

' 
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man da las autoridades competertas, la reconstrucción, demoli---

ción, divisidn da los bianes comunes o en su caso la venta en- el 

supuesto de ruina o vetustez del inmueble, respetándose en todo• 

caso lo antes prevenido en al art!culo 44. · 

Conclusiones. 

PRIMERA. Aunquo al condominio es una figura jur!dica da 

oxistoncia secular, su dafinicidn ha sido motivo de largas pol! 

micas, 

SEGUNDO. Caracterizar juridicamente el condominio no es 

efectuar una tarea te~rica intras6endente, porque· del criterio• 

que se sostenga depende la normatividad que se expida, 

TERCERA. De la realidad y de la Ley en vigor, se infie-- , 

re qua el condominio en méxico es el resultado de la reunidn de• 

dos datos objotivos y uno subjetivo. 

CUARTO. Los dos datos objetivos son1 a) La comunidad~-

de los bienes estructurales y da los servicios generalas, b) La' 

individualidad dol derecho sobre una determinada localidad, 

QUINTO. El dato subjetivo as la reunidn da voluntades -

para la craaci&n de un anta susceptible da tener derechos y ----

obligaciones, La persona jur!dica que da ello resulta no' es, solo 

el medio para alcanzar el condominio sino la forma misma de ·su -

existencia. Su titularidad es diferente a la de los cond&minos y 

de ah! su personalidad propia en el campo privado, en el derecho 

administrativo, en el procesal y en el fiscal. 
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SEXTO. Aunqua el régimen de condominio tiene anteceden---

' 
tes en el mismo derecho romano, y fuá considerado en el primar• 

C~digo Civil para el Distrito Foderal de 1870, pr~cticamente su 

utilización data ~proximadamente de 1947, ~poca en qu~ la Ciudad 

de México inicia su gran transformación y confronta los gravas -

problemas habitacionales y da tránsito. 

SEPTIMO. Si bien el objeto del condominio as un inmueble -

y, 0 tradicionalmente es da tipo de bienes en lugar da depreciarse 

adquiere constante plusva!!a a trav~s del tiempo por diversas ra 

zonas, la circunstancia de qua su conservación dependa de los 

acuerdas tomados por varias voluntade~ reunidas en una A~amblea, 

y en cumplimiento de las mismas a través· del Órgano administrat,! 

va es causa de que surjan discrepancias de criterios, actitudes• 

de negligencia y descuida en la operación de las servicios, lo -

qua lleva a la devaluación del inmueble y a desanimar a las posi 

blas futuros condóminos. 

OCTAVO. Conocidas las fallas da la institución, el Señor -

Jos~ Luis Ordónez, Jefe del Grupo Especializ~do de Inmobiliarias 

de la Cámara Nacional da Comercio da la Ciudad de M~xica, el Li

cenciado Roberto Gom~z, miembro del misma Grupo, y la Gerencia -

T6cnica Legal da asta institución, propusieron la reforma da la' 

legislación de 1954, sugiriendo se aplicaran medidas adecuadas -

para controlar los deberes sociales da los condóminos y las obli 

gacionas t~cnicas do los administradoreso 

NOVENO. La Ley sobre al 'tégimon do prapiadad on condominio 

da inmuebles para ~1 Distrito y Territorios Federales publica---

da en el Diario Oficial do 28 de diciombre de l972, acogid la~ di 

' . 

• 
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inovita5las lagunas~ oscuridades y hasta discrepancias, propias 

de todo cuerpo legal en ol qua han colaborado varias personas~ ' 

ss puedan encontrar en esta Ley» al remedio más adecuado es la -

re9lamentacion. 

DECIMO. De cualquiera manera, es manifiesto que la Ley 

ha señalado nuevos rumbos en esta materias ay En primer lugar, ha 

convertido este rcgimen en una solución g~neral y de ahí su cerác 

ter do utilidad p6blicao b) En segundo lugar, ha buscado las for-

~as mas propicias para hacer atractiva la inversión e incrementar 

l~s v2lores inmobiliarios; congruentcffiente con lo antsrior~ ha da 

do a la Asamblea instrumentos idóneos para controlar permenente--

mente la pacífica convivencia y la eficiente operación de los se! 

vicios; e) Ha convertida, además, al administrador on un federat~ 

ria quo mediante disposiciones reglamentarias puede alcanzor una' 

posicidn similar a la de los Notarios o Corredores PÚblicos, d) -· 

Ha previsto la creacidn de fondos rovclventes quo permitan aten--

der en todo momento la conservaci5n del inm~eble dol pago de im-

puesto y servicios; e) En f!n, a su revolucionaria idea de cons--

tituir un título ojecutlvo mediante el valor pÚblico de los esta

dos de cuanta d~l administrador, se debe agregar la ~revisión de' 

resolver las discrepancias mediante el arbitraje.privado, como el 

procsdi~iento que permita evitar los trdmites dilatados.y forma--

listas del proceso estGt8l. 

DECIMOPRIMERD. Como las metas perseguidas por la legis---

!ación vigente solo se pueden alcanzar si las personas-a quienes• 

se encomienda ls administ~:=ión 7 son cap~ces Je llevar-a cabo 

" • o J..' d ~· 't' 1 'i-" ~ 1 on con~lcloncs op~!~~~. an Lcr1n1 1va, a conservac·on aun e in-
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de estos Órganos,- y por ello la· propia cámara Nacional do Comer--.,. 

cio da la Ciudad de m~xico 9 ha propuosto la creacion de una carr~ 

ra cortap en la que se impartan los conocimientos necesarios a --

quienes daban atender conjuntos habitacionales que puedan alean--

zar extensiones hasta ds 120 localidaoes por condominio de acuer-

do con el artículo 3o. da la Ley. 

o 

LIC. HUMBERTO BRISEÑO SIERRA 

HBS/pgm. 
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Ing. Br&ulio Arvide 

.sólc. un e::,. ~;Jlos.o ce vc.lores, L.Lue en el !l!e jo :e ce los cs. sos de-ce éie 

--ccr:a:.::se ::::.1 aíc. •. :n s~r..t~áo eser"c~::::.l de la ~écni ca d.e V:..:.ll.l.c-::ción 6.e 

b..; cvnc.uc~r- b:~s~ce.:r.lente a. est-¡;cücs 8.ns.lÍ"t~coso Incudablerr~ente '-~.ue 

un c~~;~lo¿o ae valGres es Jt1l collio referenc~~, y cuan~o l~a ~0n-

lor·es refleJos". 

los i':r.·d.cciúnt-..dol·es. ;/ lo3 V8.lus.C..c.:.:·;:.:.:, en 

reflejos 11 ·..¿_~,¡e son ios V8.lo:¡:-es é..3 -

los fx~ccion~~1entos en ~;usldsd de ccr:dJ..cion~s o c~te¡c~ia ~ ~ua 

, 
Wd¡¡O.i.l.~-ve1.·C.c-.éier·os .J 

ca 1~3 oc¿s~cnes, puea~n rend~r gr~n beneflcic ecc.nó~~co ~ara al-

fo.rr~J.lJ. o. s 

y F~ r~. el .:ate:. do. rru S:L:JO en el as; e ce illipo s~ -c1 vo. Esto SJ..gn1f~ G'-'- --

-.:.Uc de l::r ·v~luc.ción }.;ú.s~t~vurr. .. n1ta técrüC<l, :;;od:c~n de:r-ender ben;;fi 

cJ..os ec.:mó:,_J..cos colec"t~vos dentro d6 un2. con~unie!c.d social reg:.l.)nc..l, 

;; ::.. :. u e C. e una m:::..r-&..t:=-' d efJ..nJ. tJ.. v::.t, en nu¿; s tro me C. J.. o eccnóu:ico-sc ci;.;.l, 

' e~ ~e v~lu~c~6n, puedo asa~uro.r a ustedes, ~ue ~e ten~do la ~~~J..~ 
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1·::-:leza. ~n efecto, en 1:::. parte Sur· de 18 CJ.udaO. ca Iú~x:1.co r,lGn0e f1! 
-y da s.:::..rrollé un frc:.ccJ.on,:;,rrnento par·a unc..L E::,.r.Jr8 se.. ~.:.u e sol. J. ci -có mJ.s 

serVJ.cJ.vS :p.cofcsi<.-n.::.les. Bste f.r·accion8rn:t.er~to es-~á encl;:,vu.do do2, 

cJ.ón, ~{oteyJ.ngo y de cl:;¡se r.1ed:t.a co;no eJ.. de Prc:do Crwrubusco. En 

l ~ ~ ,9-7 e ..... no ae .... :; , en el Fr~ccionaci~nto de E~ucc..ción el mejcr-fre-

cio e.L·s. de ~ 4ü. uíJ :po:r· r;.:.2 :;· en ~1 de Fnül.o Chur·ubusco z:..1. el .::..de-

d~ 1956 con cinco a~os -(.o"Y· l"r2 J:' ..... ... o 

~n ~l iruccJ.un~llilento a ~ue aludo rodeado ~o~ los valoras ~ntes-

sati~l~dos, SblJ.mos ~venta entonces~ a$ 160.00 por ce-cro2., Fe-

ro este precJ.o estabd fincado en los resultados analiticos ~ue -
' 

\.. - ~ " ' ' - - ' , ... J:. p . ' t 
,¡~oJ.a yo ra~~J.zaao j en ~os cu~~es -cenJ.a ~ran ~~o ~o oos-can e --

~u e 1:::. ~]:..oca _presento.bí..l. un as :r-ecto e conórnco depres:::L vo ~ les :ca-- , 
1-·l·o:::.:eC.J.c. de ~ 210.00 f:Ol' !V:.2., es decir, el :1.ne:reH.cn-co C.e frec:.o-

..... , ~ 11-~ - .... + , ~ .., "' , rue ca ~ ~. LOS prcclos rue~on 1ncrcmeny~naose yara ~&s aam~~ s~c 

-:~r:2 
........ . ' 

y 1~ 5¿. ~ 375.00 cuy~ venta ya no ~8 ~oc6 ra~llzs:, pe~c ~ue dejé 

vent~s, ~l precio meuio en el fraccJ.O~dcJ.ento es C.e ~ 1,200,00 ~2. 

es decir, de 1956 las operdCJ.ones aa compra-vent~ ent~e ~ar"ClCU-

L;::ces .:~ 1973 en 17 ::.:i'ios el J.nc1·a~.ento es de ~ 750.CO Il'l2, es-co es 

o.r·e el .i:-'re Cl o Ol'l~lnt:..l. 

~l ben~fJ.clo de plus-v~lici en su p~~rimon:t.o f8Ld l~s ' 
sol-~¿~~e ellos h~n cb-cen,o'o e-te ·oenef · 1 ... :;;; lelo, pues ss oper-aclo 
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nes dd co~yr~-venta an el frciCC1.on~m1dnto burócrdta de Educa~~ón, 

se real1.zan sobre ~ 7U0.00 y ~ 800.00 M2. y en Pr3dO Churubusco -

~obre ~ 900.00 u ~ l,OOO.G0 M2. En genercil en ~oda la re&i6n el 

1ncr~mento real da prec1~ ea 1myortente. 

1r·, pe1·o en los frGccion<::.nnento.s y;;;, 11&bi-cc:.dol;) 7 rr.a.s r~o necas""rJ..a--

mente en los proyect~dos o ~or ~eall.~arseo 

l1~ros volu~l.nosos, ~ero an el deE~rrcllo de esta ~i~tes1s~ fOr -

:;)U n.:..tur·..ileza, he de tei.18.r' las l1ILitac1.ones n::t"tu_¡,·ales a su objeto .. 

La exposl.C1ÓU detállad~ en los cu~ctros sinó;ticos, es sin~e~is de 

tod0~ los puntos ~ue for~~n la -cácn1ca da valu2c1.6~ a estud1.ar, 

aes:....:c:roll,]nd.olos el VcilU.;¡dO..(' en u1C:s o ~;:n .c:..enos, confo:r·~-~3 rest..:.. te-

n e ce 3-.::I'l. o. 

de ~nt1c11-r ~ue ae acu~rao con el est~ao 

ae ar11c~r~ el s1stema ód v~luación: 

üBJ2T0 D~L AV~LUO.- ~on m~ltiples los objetos ~ue pued~~ ez1~~lr~ 

I.- ~1 se tr~t~ d~ fracc1on~~lento en projac-co: 

a) .F· .r·c;. conc.cer el Vctlor del tel·renc .an b:cuto pdr-tie::::Jdo de los-

de con:}:.:r::.:.-va::.1t:..... 
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nes Cie créditoo 

e) P~ra fl~near conjuntos habitacionales (ho~ ~n d~a como mejor so-

lución :pa1·5 p.r·o¡.¡orcion~r cas<:J. de inmediato con p.:.:go a largo plll

~~) J realizar ventas conjunt~s de terrenos y cus<:J. por la ffiisma-

d) Ta.IL.bién hoy en día J en :plan de ~ran deso..r·rollo, :ci:wp.r-eaas cons-

tl~ctoras de conjuntos hab1tac~onales no propietarias del terre-

no, corn..!:JI'an &I'andes suJ¡erfi c1es urban1:.:;adCJ.S a J:;mpresas fz·o. ccion~ 

doras, pero no pagun el ~r~c~o del público. El vulu~dor podrá de -
teruunar el precio justo }!ara las p.;~.J:·tes o 

En este caso, el estudio debe ser analíticoo 

2.- Si se t.r·c.. tb. de un fracci onl..lllllento con o brG.s de urbanl :.:;ación to -

tul o parci:ün;ante ~jecutadas 1 pero sin 1n1ciar vent.;s. , 

AdemJs de considerur los objetos s~tl~l~dos en los puntos~), b), 

e);¡ d) ..... nttH'1ores, CúllLO consecuencia del estuó.io, otro objeto-

fueóe se~ cor~eiir los }!recl0S de venta pl~ne~dos o ~resu~uesta

aos orl..,lnailllenta (en u~..:s o on IDenos), l'E .. W NUNCA EN I¡:.:!;NOS ;)I --

Cv:.G..:;.L~GlJl~ L.!,!; EJE :b'.i\ACCIO.NAlúiENTO J. ;ya "n.;;,¡ un caso conociao e -

1IlJ.~ort~nte en la Ciuaad da México • 

.i.!;n c-lubos c.:..sos, e:;¡ d.ecir, cu.1ndo se trate del proyecto de un f.J:~c 

Clén.:.mleHto o ó~ un 1·~·.:: ccJ..un .. uu~nto r~c:ll:.:;&do ,t;ero ,.~.ue lnlci&. --

veGt.::.s, ~s ~l c1·~ "ter1o en v:.üu;:;.ci6n pura fines á.e C.J..'éai to, consi 

6e ........ r 81 e os to .~:-e .l.· o no el J¡re cio ó a van te., .>- d ....... u e se u creol "t¿.c:(<:.l 

.J..'J.. u. ;:)~ S~ 

de l..t .;.:..r·.o.rni...:. el lJotencL.~l de; utilldad del Eu.l-r~:3s-

tr~t~ de su~erflclas pe~ueh0~ o da lotes lhd~vióu~le~ 

al ~ue6e consiuar~r~~ el ~rdcio a~ venta o el ~owercJ..~l ~~~~ fi-

na3 dcl ~2.r.:;.n Lía. übVlamente se consideL'9.rÚ :pc...l':¡ fines d~ compra-
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v~.mt.;.;, ·:.?1 v:.:.lor comcrcic.l. En J..os e& sos de conjuntes h:.1bl t8.ci-:.r..~-

l~:;;; l·u.;; •. a .• Cc_1-t'~·.r·se h .... st,.; el J,.<recic de vcnt&, pucc lCJs c&ss.s o --

- l, ..LU::3-V.::. J.~. o 

.1 '-'..::: ccr:.<JrcJ..:..lmanta hun fra cas&do. .1...1:.... cCtutcla :¡ el criterio coruer-

cJ...;l <ial v .. lu.:..dor se J.ID.t:'onen, pero nu debe haber confusiones con-

los aspectos cl~sicos dd la t~cu~c~ valuutorJ.a, ni eliminAr a és-

ta, yor~ue pueden obtenerse resultados e~uivocbdos. 

Bn es~e caso, el estudio puede ser preferentemente analítico, pe

ro to.r .. bJ.én IJUede ser por 11 valores reflejos". 

Cusndu el fraccionhmlento es~á muy avnnzado en su ventu. 

El obJeto puede ser para fines de crédJ.to individual. 

:?ar .. ~ u. V8.lÚo de compra-venta. 

2n ~st~s condicJ.ones rueden tomarse los frecios de venta 6 los de 



- 6 -

-

·_c-~;:...1\I:.. J.J •• ,·._·{;_:../.]0~ r,~ I<'.:ii.CGI;.,l\AJ:·/!lj~l·:rl\ .. :~.- ~1 estudio ;:J_n·-.J..ítico de., 

oa ne:.:;.,r-rollci.rse conforme o los cuE~d..:·os sinópticos si[.ul.entes, s~n 

ciej:-.1' J.e :Jtencer de Lktnel''=i muy im¡,urt::ln"te o. la dini;Ím~ca de creci

rnili:n-Lo üe la Gi:uª-89, ve.r;u;L tnnG9 si 9E!! t*·:;¡t~ tJ§ ;¡.•@~i6n qatastr·adc. 

,Y to . ., DGO ~OUIO Ínciice ~O.q;eratiVO lOS preCl.US rezion::;les. 

y ::)u o-Drb~. nos. 

2.- .Fl·, CClun::;J.nnen tus colindan 

t~a o r~gion~les. ~u tipo, 

a) Prolet.:..r·io 
1.- ,~¡~~Tu C~D~

::::;r I Gü • 3.- Til.o: 

I. rt~si,"ienc~~:;l 

b) 

e) 

De interés SOCl.ól ,_ 
J.; e se¡;unda clnse ../' 

d) re ,l)r·im.erc:' ele' se 

e) J..¡ e lujo 

II .- Inoust:t:ial 
á) P:n·c- ~ndustrl.o ll.ge.r:·-¡ 

a) C"'lmJ..r.os 

b) Supe.r· csrreter2 s 

e) C8.iles 

4.- Co~un1c9ci0nes d) Aven~dHs o Boulevsr 

e) VÍ~8 de ~lt~ velocidad 

f ) _:·~ v 't e ·o uses 

' g) 8le ctro buses 

h) Tr~.nvL:ts 
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5.- Teléfonos 

6.- Zon~s Comar-

~, ,.-

cLtles. 

Centro~ 
.._. 
u] VOS. 

~.duca-

8.- Centros de Di-
ve..csiones. 

9 •- ::lerVl.CHIS de 

Cor-r-eo.s .:1 Te-

(Líneas. cen
tr8les) 

b) c~setas par¿ tel~fonos 
r.úblicos o 

a) r.asceláneas 

b) Tiendas 

e) Super Mercados 

d) kercados de concentración 

e) :B\:...rn::.:::. c1.:ts 

f) P:;_nederís.s 

¿) Tiend3s de rora J tl.nto
reri<:J.s. 

h) G2solincrns 

1.) Comerc1.o en gen~r~l 

a) K1.nd e1· " 
l'l.G. S. 

Escuelas Prirr..CJ-

b) ~scuelas Secund2r1.~s 

e) is cuela. s Fl'e:pa.r3 tol'i<·.s 

d) ~sc~elas Pl'ofesion~les. 

(Univarsidades ~ Polit~c 
DJ.COS) 

a) C1.nes 

b) Centros " c~mpos de~c~ti
vos. 

e) Aud1.tor1.os 

d) Par4.ues 

e) En c,en~ral 



8 -

10.- Centres de 

bajo. 

!.- P1Anlficaci6n y 
Zo~nif~ ca ci6n. 

cunoz. 

a) Ofic~:Jles 

b) h~rt~cuL .. .r:.·es 

a) TrM~c de c~llas 
~ B.Ven~ü<:: s 

b) ~ncnura ua C0ll~~ 
:i a V·3r.~de:; 

e) Lotif1cac16n. ~8-
lJ.dbti p2r~ ~1 ti
~o de Fr~cc1on~ -
n.J.ento d~ ... ue .:;e 
tr··.:. te. 

d) P~r~ucs ~ s~ ~i~
tribuci6n. jus á
re8s. 

a) Are~s destln2c~s 
a h~DJ.tac~ón res~ 

dencJ.sl. ~ 

f) -\re:;_s desti:r:.:.-dr-~.:;¡ 
<:J habité-: c1é-1'. d8-
p::-J rt.:J m en t<:•l. 

¿) _~.re.ls debtJ.n.-:-;arc:Js 
a Zon·:: t.;or;.er· cü~l. 

h) ~re~s des~~ndti~s 
~ d~vers~6r (Cinc 
Te~tro, hUCJ.torJ.o 

i) Area dest~n~d8 a 
Tercplo 

a) Ar·e~ totel C.~~l te. 
:rTeno en in~u to. 

b) 1u·ea.:s de c:.:lles. 

e) Arerls da donacJ.6n 
P<~re. escuelas y 
rnercc:dos. 

d) _.;re P. s de ciona ~ 
pa.c·;.;! }Jái'lj_Uas y 
jaró.ines. 

e) Ares. vendible 
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J.- C3lid3d de las obr2s 

de urban~ Z1 e~ ón den-

II .- DS.u li'i,AC- tro ci.e su ti¡:·O y C2-

GICN~~l~NTü. !egoria. 

4.- Conservación del 

f r~ e Cl on8.1llJ. en t o en 

.;:¡eneral. 

l.- Del terTeno. 

f) Iorcentajes correc
tos de l3s 8reas cla
s~ficadGs en los pun
tos: a) , b) , e) ;¡ d) • 

a) DE 11.ANEHA P.2..2PCNI;E
:i.AHTB .LO RE.LN.J:I VO -
AL AGUA PUTAE~E. ¡ 

::;e a tende1·á a su cali- : 
dad y can~idad pero 
fundamentalmente su -
existencia permsnente. 
(Hay casos de agota -
m~ento). · 

b) s~neamlento y drenaje 
pluv1al. Colectores. 
htende~ l~ ,os1bil1dad 
de inundación. 

e) Pavimentos. Tipo. 

d) T1po de susrniciones 
~ calldad de oan~ue
tas. 

e) Tipo y clase de alum
brado. Listancia ínter
postal (alumbra6o esca
so, nolmHl o abundante) 

f) N omencl::.: tura 

~) Calidad de los Par1ues. 

h) Motivos o1namentales. 

a) Muy buena 

b) Buen:::. 

e) :Regular 

d) 1Cala 

a) Del terreno en bruto. 

b) Del terreno lotifica
ble. (o vend1ble) 



lii.- JJ.::;L C;0~ __ .....;...,~ 
T0. 

a) Del s~meam1ento incluyendo ~ 
lss ccnexiones dom1cil1B -
r1as. 

2-.- De Lts Obr::Js de Ur- b) De los Coleoto;¡,~eH:~ 

3.- Im}ues~os del Esta

d o y '3 .t:mrjres:-:1 s de

Servlcio P~b!1co. 

e) Del a~ua ~ot&ble lncluyen
do ~omas dom1 Clli<.:i.r·ias. 

d) Le las e;uorn1ciones. 

e) :Del alumbrado 

f) De la pa v1men tG ci 6n 

r;) De ras ban~.!.uets s 

h) De la nomencla tu1·a 

1) De las obras ornamente les 

j ) De la jardinería. 

a) Impuesto po"' lo ~1.:.tor1 "a ció~
ue la lotificac16n (En el D. 
~. muy import~nte: ~ 50.00 -
M2. de superficie vendible) 

b) Imnuesto ~or la sunervisi6n 
de¿Obi'8S ae urban1iDc16n. 

e) Cooperac16n :por agua 

d) Cooperac16n por saneGwlento 

e) Coope.caci6n por serv1c1us nü 
bl1cos; i;s cuelas y lv~e.r·c~~dos-:-

f) Co0per~c16n a la Cía. ue Lu¿ 
por Blumbrado. 

g) Cooperuc16n con la em~resa 
telef6rnca 

h) beguro ~acial (19~ da los -
Sé:.tlc:rios) 



III.- DEL CUdTO 

IV.- "C"Til..I:üADES 

- 1(,1 -

a) Pl2n de amOl'tiza cienes o 

b) Comis1ones por aper~~ra 
de créd~~os. Intereses 
a 1Ja.ear. 

4.- 1cl Fin8nci~miento. e) 'Benefl. cio::; fJ..n~:ncieros 
(Interesas por rec~bl.r) 

5.- I'e l~t Admirastra-
c16n y gsstos ge-

6.- Le 13 con2ervación 

1.- De 12.~ Ventas 

l.- ütl.ll.:ii:iÜt:!S brutas 

2.- Imuue8tos sobre u 
tilid<..<.de.s. 

3.- Utilidades netas. 

d) Intereses ~ gastos pre
vios a la ~u"or~~acl.Ón 
oficial o en "periodos 
muertos 11

• 

a) Gé:! stos O. e es Cl'1 turas. 

b) Impuesto Prea13i. 

e) Del campo ~ de oficl.n~s 
(person~l, rant~s, con

sumos) 

d) Costo de prcyecto, loti 
fl.cacl.Ón, etc. 

a) :De obras 

b) Le jcrdineri& (~ante~er 
el embellecl.ml.ento) 

a) Publicl.dad en eenersl 
(fcllctos, periodistice, 
radio, TY, cines, etc.) 

b) Promociones directas 

e) Agentes y comisiones. 

a) Heservas. 

b) Dividendos 

~¿ estruc~u~~Cl.Ón del precio del terreno urbanizado con todo el pro

Ct:!so Lnalí~ico antes descrito, d~berd consJ..derar todos los aspec-
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-o O 2 C;O!Ti~l' ci 'lle S ~·2.1.·tinentes. 

,~n el e sv c'le apll<;?,cién da "v;-:lores ref~eJos", se in ves tig:u·én no~ 
sólo los rrec1os region~les ¡ en condiciones de semejonz3 de frac-

1 ·· L\ '-· .t:o:.)~.:;.YlL.1.- Dentro de lJ. valua ci6n masi V'a, de te~r~mos es d. e 

_,1·:.:; n irr...:·ortz.ncl<'J el .;,ro cedilm.er!to 1:c.r..::t conocer con }?re cis16n el v~ 

lo1 ciel terTsno en bruto y_ue for·~a IJarte de u:r. f1.·a ccionamJ.ento o--

Slrllf'lemen te :;;u e de estar des'tJ.n:-:1 do al desarrollo del m1 smo • 

.:.;s no.r·ma generc.l, ,_..ue los l:;:r·opietG.rius de grondes extens1ones de -

terreno, sobreastiman el v~lor del ~isffio y h~ciéndose consideraci~ 

nes, come da ~ue c~rca h~~ ~n f~sccJ.on~mJ.ento ~ue vende terreno com 

pl~t~menta urb~ni~ado, a i 3U0.00 metro2, ellos pueden vender a 

~: 80. Ov o é.t J; lUU. üO l'Or metro2 en bruto 1 cuc.ndo el valor r·eal no A 

e~ de m~s d~ i 30.00 metro cu~dr~do. Nad~ lliás f~lso, y serio teme-~~ 

l':.:..riv J' :a. osur·do 'iue un J.n versionistu no re cu::crie:cu a 1JedJ.r un e st,;¿ 

d1 o al té cnJ. co de v&lu:::. ci 6n, para conocer el ve;.:dude.ro vulor del -

terreno en bruto. 

Con todas las consJ.der~cJ.ones del caso se aplica ~l mJ.smo procedi

nu ento analí t1 e o, sólo l.i u e en retro ceso :¡ J,;U4J. an'..:..o de los :¡;n·e ci os 

te terreno urbanJ.zado re~ion~les SJ. los hay y s1 no, con todas las 

consJ.deracJ.ones de un estudio de Merco.óotecnia, (J.ncluído estudio-

económJ.co-Gocial) ~ue fUeden arrojar el pos~ble precio de venta ja 

uro~nJ.~ado el -ce1reno, como pun~o de partJ.dao 

~n el estUl10 analítico en retroceso se llega a un resJ.duo y éste-

corresponde al terreno en bruto, de a~ui el nombre de ''Valor Resi

ó.ual11 ~ue t.:1nto ino.¿u::Let:J. al Sector Pr~vo.do yor lo -..ue a ~nvers1one' 

se reí1era y al ~actor P~blico por el as~ecto J.mposJ.tivo. 
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.... ~ De todo lo anteriur surge la absolut& conv~niencia de conocer 

~. 

deo u ct~ v:.mente los coefJ. c~9ntes co.:.:res_pondientes a ls s á.i sti!l 
1/ lf // 11 

tas f~ses del costo ~ ut~lJ.d&des. De los d~stintos coef~c1en-

t ' b ' . t 11 ~ 11 11Ut. 1 - d 11 ' 1 es ..... ue c.e e:c8n 1n eg1·e.r Gos11c J J.. J..Qa es es-can os correfl 

ponrl1entes a obrbs de urbaLJ.~cJ.6n, en las diversas categorias 

de freccion~mJ.entos J se da coruo eje~flO la tabla co~respon--

diente R Cé\tee;orias COmO la del fraccion.::..nüento C~.;.l.rll·eStl·e de-

Churubusco en Co~oacán, D.F. 

~uparfJ.cie vendJ..ble: 107,989.63 1\'!2. (Co.cresponde a la 0ecci6n I): 

e o n e e n t o Co~to Coef'J.Clente. 

Saneamiento con conex. domic. 

Cole ctcres 

con torn:.., s de mi e. 

Gu'-rnlcJ.cnes 

J ·-.. r·: .. :.. r1e!·Í& 

418,803.21 

676,957.95 

595,048.30 

l44,0v0.VU 

987,285.95 

1'642,111.61 

l2ú,840.vü 

10,242.95 

66,414.49 

94,034.82 

4'755,739.28 

8.81% 

14.12 

12.51 

3.03 

20.66 

34.53 

2.54 

.21 

1.61 

1.98 

lvü.CJO ct. ,o 

Lo~ ~~Af~c1entes Acn buenos d la fech~ y ~pllc~bles en cu~l~uJ.er 

c~-;;:bJ.e:r; los :precJ.oR de mc.terJ..c:les y los s8lP-
. -

:::-·:;.c.:::) ::;· ..... bsJ.ste un::. cor:ceü. e:16n ent1 e los factores . .)ue ... J..ntegran-



., 
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J?l..US VAJ.JIA.- .La plus valía co:t:respond.e básicamente a los terre- • 

nvs y puede def~nir·se como ~1 incremento de valor y_ue les corr~s 

punJe como consecuenc~a del aumento de demanda ;:/ acaso ésta ¡;or 

majo~ws ~sgionalea tnlé~ oomc¡ v1~l1dad, agua, apertura de zonas 

comerciales, etc., o por incremento de casas J edif~c~os con el 

consi¿u~ente aumento de poolaci6n. 

INCR3l\'!}::l'l'.ru DEL VA.LOlt Dt!:.L TE;.\Ré:NO POR D.t;LlERITu DE 1A l.VIüNEDA.- De 

acuerdo con los estudi~s del Banco de ~éxico, nuest~a menad~ se 

demerita o pierde valor ad~ulsitivo a ra~6n del ].4% por atioo 

1os fr·a ccionamientos en general h8.can sus ventas a _¡;;lazo en 5 -

dffos (60 meses) o a 7 ¿bos igual a 84 meses. 

H&o1tualmente, n1 los fraccionadores n~ los Bancos de Crád1to -

li1];;ote C:Ar~o cons1deran esta demér1 to ":l.ue sufren en la I:J.e.ccancía' 

( lot8s u.cban1:z.ados) que venden los primeros a los pl:.:, zos set.~.al~ 

dos o en el dinero ~ue recuperan les segundos a plazos da 10 o-

15 atios como consecuanc1a de los créd~tos concedidos. 

1o oost~nte, permanentemente, cual~u~er 1ncremento en ~l valor 

del terreno se cons1dera plus valía y no s~empre esto es c1erto. 

Para y_ue ·Se pued3. cons1derar la e:x:istenc1a <ie plus-vc.lía, en un 

incremento de valor, es ~rec~so ~ue este sea wajor ":l.ue el produc 

"tO del tiempo tr8.nscurr1do desde la ad~u~s~ci6n en años por 3 .4J~ 

y por el precio da ~a~u~s1ci6n, por~ue el producto a ~ue antes 

.;;.lucür..os a.f¡enas re¡::r.asent:;: un valor compensado por· concepto de 

la pérdida de poder· ad4..u~s1 ti vo de la monedci. en el t1e¡npo a l.iue 

se h:;,¡;a referencu:. 8e juz¡;a este concepto e¡ue es c,bsolutarr,ente': 

real corno mu;y- 1m~or·t., n te e con6micamente h:.;~. blo.ncio (Ya se dijo ":!.u e 

l:J s fr;.;.c ciona clQr,-, s " J. os Buncos Hiyote ca.ri os, no lo toman en -

cuen~& J la consecuanc~a es ~ue las prime.rds alcanzan a campen-
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s~rse ~or la elevación de precios superando en incremento al ~ue 

cor-responcie por demér~to de la moneda, a medida Y.ue abren e:.. la -

vent . .l. nuevas secciones, no asi los B.i:J.ncos Hipotecarios, ..¿_ue rec_1 

oan collio paf:>O del c1·édi 'to 1-JI'ef~jado í:.ll J::.la~o de 10 6 15 años mo-

ndd~ con menor poaar ad~u1s~t~voo 

:!:n cu ... n to a. las propias f.ca cc~on::J.do:r&s :¡ a los partí culares, en 

l~s ocJsiunes Y.ue h3j ~ncremento de valor, :¡ ~ue s6lo correspon-

de a la corupensaci6n por demérito de la moneda, no habiendo ~lus-

valía, p·Je;un 1njustamente impuestos por algo s.ue no les r·e:porta-

n1n¿ún beneficio económl.co. Estiruo ..¿_ue VGle la pena el estud~o -

oa este ~specto :por profssionales especializados como son los con 

t~dores, los econom1.stas y lo~ abo¿ados. 

1.- Resl.dencl.al: 

II.- Inó.ust1·ial: 

a) De 1.nterés soc1.al de 
~ 200.0ü a ~ 250.Cü M2. 

b) Le 3a. para ellipleados y 
trJb~Jadores oe ~ 250.0U 
a .¡ji 350.0v m2, 

e) De 2a. para clase med1.a: 
De 800.00 a ~ 1,000.00 M2o 

d) De la. y residenc1al de 
lujo: de ~ 1,200.00 a -
~ 2,500.00 

a) Industr·ia li~e . .ca de 
~ 20~.00 a ~ 350.0ü M2. 

b) Inó.ustr1.a pesada de 
i 275.00 a $ 450.00 M2o 

~·: .. ::~-tl.u.DvT:¿c1~IA.- La té cni w val u a toria re·-:~.Ul ere cada vez, de mayo-

res disci~linas profesionales, por 1~ concurrencia de diversas e~ 

peciclidades, pero una de t~les técnicas es el estudio de Mercado 

con un verd3.der·o y }:Jroíundo análisis de las necesidades de una co -
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rr.un~d~d antes de desarrollar cuaLiuier proyecto de f.r-a c-ciona- ~ 

rraentoo 

.1 
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V A L O R D E. M E R ~ A D o· 

Los pluritentaculares sistemas de transporte, la f~cil adqu1si

ción de un automóvil -que los multiplica- la acronavegaciÓD -

que casi anula el espacio, el telégrafo, el télex y el teléfono, 

las redes de microondas, el crecimiento y desarrollo de los me-

dios de cornunica~ión masiva, plantean problemas específicos a -

la vida del hombre tanto en las zonas urbanas como rurales. 

Sl reto del futuro para quienes programan, planean-y ejecu--

tan es el reto que nos ofrece la ~egalópolis, estas grundes 

ciudades con todas ·sus posibilidades y todos sus inconveílien tes· 

A pesar de los pesares la atracción hacia la ciudnd persiste. 

Los hombres y las mujeres van a ella en busca de mayores ingre-

sos, mejores ex?ectativas, nuevos ritmos de sincronía entre 

tiempo, vida y acción. 

~n el curso de los ~ltimos milenios las ciudades han sido -

los centros alrededor de los cuales se cristalizaron los acon~e 

cimien~os más importantes de la historiaQ Los testimonios de la 

civilizaci6n giran alrededor de centros urbanos corno Babilonia, 

Teb?.s, Jerusalén, Cartago, Atenas, Ro111a, Bagdad y otros más cer 

canos de los que no pueden desvincularse el curso de los aconte 

cimientos hu~anos y el progreso óel hombre. El violento rompí--

~iento del feudalismo en· tiempos de las C:;:uzadas, trajo como -

consecuencia un febril y deliberado movimiento orientado hacia 

la vija urbana y reyes, señores feudales y obispos hicieron 
1 

construir nuevas ciudades. En menos de un siglo se construyeron 

reis de mil. La industrializaci6n incipiente de las ciudades du-

rante los siglos XI, XII y XIII, otorgó un nuevo sentido al va-

lor de la tierra urbanizada y, a la vez, establecj6 las prim~~7 
ras cases de la democracia y el gobierno aut6nom0. 

Com~arar cuantitativa y cualitatlvam8n~e las ciudades a 
.. 

::::-.::.vé::; cE::l tier~.o_o. nos da~·:;:> .,,..,,aa_"eor1 a·r:: lo a __ L,,·-· s=- '- a·~nom'~ado ~- ...... J '- <:;; ' ~ 't:: •l.... e;; l .l. al -

·.;con r.:..::::.Ó:J crecim1ento eX!?O.nsivo .. ~n 152.-~ "le. 'crc3z.a' 1 Ü8 12 Ciu 

-c~'?-Y' 
•¡ 
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dad de México comprendía un cuadrángulo cuyos linderos originales 

~~~r§~p§ftªt~ij ~~r~x~mª~amefite, ~er el Ner~e, a 1as ca~1es que pa

san detrás del Convento de Santo Domingo, por el Oriente, a las ~ 

de Leona Vicario, por el sur, a las de san Jerónimo y las Vizcaí

nas hasta san Juan de Letrán y por el ~oniente, a esta última ca

lle y su prolongación hasta su encuentro con el Lindero Norte en 

un punto que se llamó el Puente del Zacate. La manera en que se -

concibió la Ciudad de México fue inspir~da por el espíritu del R~ 

nacimiento, de suerte que quizá no sea exagerado afirmar que nue~ 

tra capital fue la primera merecedora del calificativo de rnodeula. 

Y así, en efecto, parece abonarlo la admiración'que causaba a los 

_extranjeros la amplitud de su plaza, la anchura de sus calles y -

su trazo rectilíneo en forma de partilla tan ajeno, todo ello, a 

las ciudades medievales. Lo que va de ayer a hoy dimensionalmente, 

orovoca sin exageraciones a.quien observa admiración y asombro. 

En 1811 la Ciudad de México contaba con una población de 168, 

846 habitantes~ en 1900 había aumentado.a 541,516, hoy andamos s~ 

bre los diez millones y para el año de 1980 se estima una pobla-

ción que fluctuará entre los doce y los quince millones. Creo que 

sobran las admiraciones y también los serios problemas derivados 

de ésta espiral ascendente. 

~l valor de utilización de la tierra sólo puede concebirse e 

~nterpretarse como un bien económico en relación con el hombre y 

su capacidad para explotarla. Divorciada de este concepto, la 

tierra se convierte simplemente en una parte del universo y no -

tiene significación económica. 

La uroanización es en realidad no sólo consecuencia de un su 

:~.i:"'is tro marginal del campo a la ciudad, sino también del poder 

marginal del hombre. 

~~ ~~urra urbana no posee valor intrínseco. Su estructura 

ae ~ien económico deviene de la inversión que absorbe y de la de 

x~nda o escasez prevalecientes. Se dice que en el a~o de 1925 



Los Pieles Rojas vendieron "La Tierra de O~o" de Manhatt~n por -

véli~t.iC::UQ.tr·o c3Ólll~f)f.,. Hoy parece que vale cinco millones de dÓl~ 

res. A la par que se hac!a más pronunciada· hacia las ciudades, -
. ' 

aumentándose la tendencia demandante, la tierra fue convirtiénd2 

se en la clave del desarrollo urbano y en un valor deseable. Al 

tomar forma las ciudades y diferenciarse las zonas residenciales, 

comerciales', habi tacionales e industriales, hubo una al te ración 

en los· valores de la tierra que dependió primordialmente de su -

demanda y ubicación. Con el tiempo la propiedad de la tierra no 

dependió ya de la mera oportunidad, sino de una política clara-

mente comprendida que se basaba en tendencias prácticas de utill 

zación. Esto demandó conocimiento, sagacidad y también aguda vi-

sión por parte del comprador de tierras y de quien con ellas ne-

1 ·.. gociaba. No. siempre se trató de azar o buena suerte, sino tam--
, \ ... ) 

bién a menudo de riesgo ~alculado, que'concedió a unos pocos el 

control sobre el desarrollo de ciertas zonas cuyo valor se sobre 

preció cuando las demandas previstas se cumpli~ron. 

A través de una clasificación general, puede asignarse a la 

tierra urbana tres tipos de utilización: Vivienda, comercio e 

inóustria. Cada tipo de utilización alcanza su valor de mercado 

según la demanda por una parte y por otra según factores eminen

temente subjetivos que son iñfluidos a su vez también por el ca

r3~ter del lugar en relación con su futura utilización. 

Seqún los Economistas clásicos: 

11 VALO~ DZ MERCADO es el precio más alto, estimado en termi-

nos óe dlnero que un terreno puede producir puesto a la venta -
/ ' 

en un mercado libre y considerando un lapso razonable para enco~ 

t~ar un comprador que lo adquiera, conociendo los usos y propós~ 

tos a que mejor se pueda destinar y usar. 

La estimación de VALOR DE MERCADO para un bien raíz no es 

tan sencillo como en el caso de las Bolsas d0 Valores o M~rcaoe-

r~~s en ~ue su realización se encuentra centr~lizado y es de fi-



El desplazamiento centrífugi de los comercios hacia las zonas 

periféricas y suburbanas es síntoma de la evi~ente imposibilidad 

de poder solucionar los crecimientos habitacionales verticales Y 

el problema del tránsito· en el centro· de nuestras ciudades metro

politanas. 

Aun cuando la nueva tipología periférica r~presenta_una nueva fa

se de la dispersión del desarrollo, es factible que no signifique 

esta tipología más que una solución temporal, a menos que se to~

men medidas para controlar población, crecimiento, 'ubicación Y dl 

seño. Pensar que por ejemplo el Estado de México resolverá de por 

sí, sus problemas urbanos y a la vez los del Distrito Federal, es 

consentir criterios que nos llevarán en pocos años a sentirnos en 

san Juan de Letrán y Madero cuando transitemos por Ciudad Satéli

te, teniendo que crear entonces necesariamente una Ciudad Satéli

te de Ciudad Satélite. 

La posesión de bienes raíces no significa ya, lo que creía 

John Stuart Mill, esto es, que "los propietarios se enriquecerían 

aún más, por decirlo así, mientras duermen, sin trabajar, arries

gar o economizar". La propiedad y utilización de los bienes raí-

ces, se ha convertido en una especie de ciencia del urbanismo que 

determina cuantitativa y cualitativamente los métodos que deciden 

las inversiones y requiere conocimientos, recursos crecientes, 

prev~sión y oportunidad. La estabilidad de un mercado de propied~ 

des exige un análisis completo de todos los factores que deben in 

tervenir en el desarrollo y mantenimiento de una Econom!a estable 

sue afecta al propietario del bien raíz y análogamente a todo el 

~ercado de valores. 

P3rece ~revalecer un mito sobre los valores de la propiedad -

come~cial, que hace que los' propietarios prefieran las zonas co-

mercia)es a las residenciales. La experiencia ce l~ m~yp~ parte ~ 

de las ciudades ha enseñado que la multiplicación de zonas comer-

ci~lcs t:enae a reducir su precio, pues su oferta es mayor que su 



Xientras que el tiempo puede ser prolongQco y reoucido por 

medios mectnicos, no sucede lo mismo con el espacio' físico hori--

zontal, mucho menos plástico~ su rig1~e~, al reoib1r el impacto -

) 

de la cualidad tensil dei tiempo mec,nico, ha servido para redu-

cir su plasticidad a un punto tal que las ventajas de la mecani~~ 

ción quedan prácticamente anuladas. Por más que se disponga de 

automóviles, elevadores, luz y. teléfono, ésto de nada ha servido 

para evitar que el espacio o la tierra no se sobrecarguen. El fa~ 

tasma de la forma de la ciudad antigua prevalece y nada que no 

consista en un reajuste y una reconstrucción plani~icada podrá 

vencer el bloqueo que produce la conjunción de urgencia y concen

tración. Hay ciertos lÍmites más 'allá de los cuales la naturaleza 

nada concede. En la evolución de las ciudades, la función oeterm~ 

la la forma y no la forma ~a función. Cuando se produce un confli~ 

to entre morfología y función o cuando la forma no logra satisfa

cer las exigencias de la función 'resultan la atrofia y la muerte. 

Aunque en esencia los valores de la tierra abarcan toda una -

micro v macronomía que los hacen altamente negociables y reditua

bles, esos valores deben ser sociales antes que económicos; y es 

la forma en que estos valores se crean, se orientan según el int~ 

rés público y. logran una determinada estabilidad, lo que finalmen 

te deter~ina el precio de la tierra. 

Cualquier intento de replanificación o reconstrucción de una 

comunidad es un problema de alta Sociología Política que ha de 

considerar más la rehabilitación social que la económica, la eco

nomía hu~ana antes que la fiscal. Al planificar nuevas ciudades, 

la ~or~a en que se utiliza la tierra para satisfacer las inalida

des que cum?len con el más alto g~ado de bienestar humano, comed~ 

das, b·2lleza, civismo y un sentido de participación personal, ha

rin :Gs ~.lor~s de la tierra más estables y equitativos. 
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El déficit de casas~habitación en nuestro País es de 2,135,000 

cuantitativo y de 1,905,000 cualitativo que h~ccn un total de 4,0-

38 000 contra un stock existente de 8,759,000 con un elevado incr~ , . 

mento. anual, incremento, que a pesar de los esfuerzos que se real i:-

zan, presumiblemente seguirá aumentando. Las operaciones de compr~ 

venta realizadas en el Distrito Federal, según datos del Catastro, 

fueron el año de 1970, 19961, enterando un. impuesto de ochenta y -

seis millones de pesos. En 1971, el número d~ operaciones disminu

yó a 19.820~ sin e~bargo el entero impositivo ascendió a ciento 

treinta y un millones de pesos. Para 1972 las operaciones llegaron 

a 22050 correspondiendo en recaudación a ciento cuarenta y ocho ~~ 

llenes de pesos. 

He aquí algunas consideraciones sobre tendencias básicas que -

ha~rá de tenerse muy en cuenta en cualquier programaode planifica-

' " Cl.On: 

a) El nivel de urbanización alcanzado por el país en 1960 me

dianamente alta según Breese- y la rapidez con que ~sta 

creció en el período 1940-1960, hacen difícil suponer que 

puedan repetirse tasas de urbanización como las experimen

tadas a la fecha. De lo contrario, si M~xico ~stuviera su 

velocidad anual de urbanización igual a la de 1940-1950 

(3.8%) a aún la de la década siguiente (3.0%) ello impli

caría que en 1980 el País alcanzaría grados de urbanizac1Ón 

aproximados, en el primer caso, del 60% y en el segundo -

del 62%, los cuales aproximadamente correspondían, en 1950 

a países de muy elevado nivel de urbanización como Ingla

~erra y Estados Unidos, respectivamente. No obstante que las 

tasas de urb~nización de nuestros países no tienen prece

dentes en la historia del fenómeno, no es concebible alean 

za~ en tan poco tiempo tales niveles. 

b) A meclda aue el País aumenta su nivel de urbanización es ... , 
~enos probable que se sostengan indefinidamente muy altas 

tas~s de urb~nizaci6n, a~n por períodos de lO afias. Mante 

n~~ tales tasas significaría aumentar sustancialmente el 

v~l~men migratorio del campo a la ciudad o de localidades 

~ixtas a las urbanas, ya que la población urbana de base, 

~~~ sA consider~ ~s cada v~z mayor. 

·: J :::... • '-.:::::::-a;:¡oláción del nivel de ur'banJ..zación del Pc:.Ís hast<4 

l~ .; :~~2~de de tres fac~ores que deno~inamos condicionan 



. -. 

tes directas y que de hecho son componentes del propio fe-

nÓm<~no: 

1. Crecimiento global de la población 

2. La migr'ación ~ampo-ciudad y 

3. La expansión física de las ciudadesa 

según los cálculos de Índice de primacía México contará en 

1980, con 9 ciudades mayores de 500,000 habitantes -ciudad cen-

tral más su periferia contigua- las cuales de acuerdo a los análl 

sis de proyección serán: Distrito Federal, Guadalajara, Monterre~ 

Ciudad Juárez, Puebla, León, Tijuana, Mexicali y Chihuahua. 

Puente Leyva nos dice que para 1980 Héxico verá crecer su po-

blac~ón en más de 23 ~illones. La población actual, de 48.9 m~llo 

nes, se elevará a 72.4 millones en· 1980. En correspondencia con -

esto, el número de viviendas que deberán ser construidas solamen-
~ fl!t" ,¡,,. 

te para ~ al crecimiento demográfico (en el supuesto de habi-

litar una vivienda por familia) es igual a un total de ~~i~ 

PROCEDIMI~JTO USUAL EN UNA OPERACION DE COMPRA-VENTA Y FALLAS DS 

QUS ADOLECE.- El sistema que se sigue al realizar una operación -

de compra-venta, es una copia del sistema creado desde hace mu--

chos años en Estados Unidos. Anteriormente en México, se elimina-

~an muchos formulismos, quedando concertadas las operaciones de -

palabra, sin embargo llegó un momento en que el sistema no operó 

y se t~vo que recurrir a una serie de instrumen.tos tales como las 

09cio~es, cartas-compromiso, etc., para poder llevar a efecto las 

transaccionS!s de una manera más "segura". 

Desg~aciadamente el sistema adoptado no excluyó larposibili-

dac de ~ncurrir en faltas de ética, inclusive fraudes que, por 

cierto, han ocupado gran espacio en los periódicos. 

~num2rar~, sin ser limitativo, dichos instrumentos que no~ 

s1::ve¡¡ ::.a:ra realizar una operación de compra-venta: 

,-, 
' l \ : 



1.- Contrato de Servi~: Es aquél acuerdo entre el p:ro¿i2_ 

tu.rio de un inmueble y el Agente Inmobiliario, por medio 

del cual cada una ae· las dos partes adquiere los siguie!l 

tes compromisos: el propietario de un inmueble, a dar en 

exclusiva su propiedad para que se le promueva7 a pagar 

la comisión estipulada~ aportar todo o alguna parte del 

p:z;esupuesto destinado a promoción, si es el caso, etc· ·

Por su parte, el Agente Inmobiliario adquiere el comp=o

miso de trabajar la propiedad y poner toda su dedicación 

y ética en la realización de la misma. 

Este tipo de compromisos son muy susceptibles de mejora~ 

se y hemos visto hasta el cansancio la violación de es-

tos acuerdos por ambas partes, debido a una mllltituc do 

causas, entre las que quiero destacar la falta de estan

darización y estudio de los contratos y la ausencia de -

una reglamentación que sancione_dichos instrumentos. 

2.- Cartas-comoromiso:- Este instrumento nos servir~ en el mo-

mento de tener formalizada una operaci6n de compra~vent~. 

En él se especificará claramente (mientras más claro me

jor) la propiedad objeto de este convenio y sus caracte

rísticas primordiales que son: superficie y dimensiones; 

no.nbre s de compradores y vendedores; precio y fo:cma de -

paso~ tipo de operación por realizarse (f~Ceicomiso, en~ 

jenación, etc.) gastos en que se incurran y quién los o~ 

gará; plazo para la firma de la escritura; lw entrega 

q~e, como anticipo se hace y la pena, en caso de que al

guno de los contratantes, se retracte. 

Ss conveniente, por ~ltimo, est~pular los honorarios q~2 

por el servicio prestado, d8berá de percibir el Agenta -

:.:: r-. :no 2 i 1 i a. r i o • 

. as fallQs en este tipo de cartas, son m~s o menos¡ las 

~is~as que en el caso anterior, derivado tambi~n ~e ¡a = 

·- . 
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3.- Instrucciones al Notario:- Un documento necesa:::io para 

las operaciones de compra-venta consiste en las instrus 

cior.~s que se le envían al Notario, detallando la forma 

en que se realizará la operación, haciendo énfasis en -

p~e~~~, auperfieie y linderos; por quién serán pagados 

los gastos de escritura, especificando si hay graváme~ 

o no7 el plazo que se ha fijado para firma de la escri-

tura; documentos que se le remiten al Notario, etc. 

COi''íO SE VE AFECTADO EL IV!ERCADO DE BIENES RAICES CON LOS PLANSS 

D~ VIVI2NDA POPULAR:- Es indudable que los planes que tiene el 

Gobierno para construir casas a través del Infonavit, Indeco, 

etc. afectan el mercado de bienes raíces en México. 

Prueba de ésto es el volúmen de operaciones que se ha reali 

zado en poco menos de un año a través de estos organismos men--

cionados, en donde únicamente el Infonavit tiene a la fecha ga~ 

tados 500 millones de pesos en adquisición de tierras, algunas 

para construir inmediatamente y otras, con el objeto de hacer -

reservas territoriales y construir a plazo más largo, evitQndo 

de paso -con este tipo de adquisiciones la especulación en te--

rrenos colindantes. 

La derrama de esos 500 millones de pesos ya aplicados y la 

ce otra cantidad igual que se tiene destinada par~ u~a inversión 

in~ediata por parte del Infonavit, hará que el mercado de Bie--

nes Raíces adquiera inusitado movimiento con beneficios eviden-

t.es. 

Sin e:-nbargo, quisiera agregar que es necesario algo más que 

arrasar zonas de miseria y construir edificios de departamentos 

!:-oni tos ·l l :i.r.~pios para rehabilitar las grandes áreas que son 

una combinación de factores económicos: El rehabilitar parte d•:· 

lo que fo:::ma una Ciudad implica un cambio en la 'química humana. 

La mejor forrr:a de obtener esto es a través de un nuevo y mejoré. 
. -· 

do uso de la ~ierra. El construir ha~i~asiones debe y @~~1 en t~ 
"'' 

dos lGs casGs es, 1~ ~~rte e¡ave ~e este cambio, pero ~ambi~n -
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se debe e re etr a novo comercial y· elementos estéticos en f; l á:rec:. 
' .l 

en cuestión o tener dichos elementos ya hechos en las v~cindc--

des: de otra manera la habitaci6n eventualmente sucumbirá a l~ 

degeneración ~e la zona circunvecina. La belleza puede ser una 

buena inversión. El proyecto en cuestión debe alcanzar cierto -

tipo de gente para generar una reacción sostenida. 

La política de construir espeÍfic¿:.mente para el econom::.ca-

mente débil no ha funcionado bien en la práctica hasta la fe--

cha en la mayoría de l.os casos, los edificios son estéticarnen-

te equívocos y caros, y a menos de que sus habitantes sean ge~ 

te activa, estos inmuebles degeneran rap~damente en tugurios. 

'STIC.~. p·KG\?!::SIONAL 'DEL AGEN?E INI'-10BILIARIO:- Es muy importante 

hablar sobre la ética profesional que deberá de tener el Agente 

Inmobiliario, porque estimo que básicamente su actividad es 

cueGtión de confianza: en otras palabras, los servic~os que 

realiza el Agente Inmobiliario están basados primordialmente -

e~ la ~o~flanza que el cliente tiene hacia él. Desgraciadamen-

te es muy notoria, por las cantidades de dinero involucrado y 

por el dramatismo que se le da cuando hay una falta de ética, 

en cor.ce 1nterviene un Agente Inmobilario; ésto desgraciada~eg 

te repcrcucc entre las personas serias que se dedican a esta 

activicac. Sxiste en el ambiente la idea de que Corredor de 

3l.er;es ::<.ai'cc's es sinónimo de 11 coyote 11
, gracias precisamEnte a 

las personas que con pocos escr~pulos y sin profesionalismo al 

~~~o y eG u~3 forma advenediza, se dedican a efectuar operaci2 

r~~ s. 

.\:CJ:-t:ur.ada:nente se ha estado combatiendo a este tipo de per_ 

senas, a crav~s de la Asociación Mexicana de Administradores y 

Aq~n::..:.:s .i::-;:r:~::Hliarios, A.C., que elimina, en gran parte, el 

~roble~~ ~~ investigar minuciosamente a todo aqu~l que quiera 

2~::.~ar _ r~~~ar parte de la misma. 

! 

_, 
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RIO:- Existen a veces discrepancias que pueden llegar a ser se-

rias, en cuanto al precio de los inmuebles se refiere, entre el 

Valuador y el Agente Inm~biliario. l\mbos realizan una evaluacj.Ón 

cel inmueble aunque desde dos puntos de vista difer~ntes. 

La 6ptica del Valuador toma en cuenta un sinn~~ero ac facto 

res c;:ue el Agente Inmobiliario ·en ocasiones no tiene int-.c:cés pa-

ra los efectos que persigue, la inversü también es válida, ClJ&n-

c:o el Agente Inmobil iariq toma en cuenta algunos factores que el 

Valuador deja a un lado por no con.siderarlos importantes par:1 su 

estudio. 

~sto ocasiona en no pocas veces que las cifras a que llcs~e~ 

uno '.' otro al hacer el .ZI..valúo, sean a veces disímbolas·; ocurrlG1]_ 

do por eje~?lo, que el Valuador no tenga un dato fidedigno 6G 

l~s ope~acior.es realizadas en la zona en cuest~ón por la Índole 

c5 e su tr a D<l. jo • 

Todo ésto nos hace reflexionar lo importante·que es el tra--

ta= de hacer un estudio minucioso, tomando en cuenta los puntos 

de vista del Valuador, si es un Agente Inmoblliario el que lo 

r ~ ~ .l. l ~a .,/ ·' 1 e: ~=ver s a . 

S3 d1fícil ohtenar datos adecuados que muestren las tendenc1as -

ce los au~e~tos en el valor de la tierra de las ciudQdes por m~-

tatos exclus~va~ente de tasaci6n. No falta razón oara creer aue 
L ~ 

valor económico de la tierra aument~ por CQusa -

oe: c:::~~l.-~:::.ento de la altura de los edificios y de la concentra-

ción c-2 -sr::~1·;iC::ades debería producirse una disminución de la uti 

liz~c~6~ cotal de la tierra con la consiguiente reducci6n de sus 

r ·- ... ~ ...... 
...... •• -·· 1 ·.:.-::.-:·. Ls-c.a lncrlés, en un artÍcLAlo que se hü convertid::; f):1 



~~ cláslco sobre el tema de la excesiva densidad de poblaci6n de 

la tierra, acu~6 la frase: "Nada se gana con la sobrepoblaci6n -

auc se hace presente en todos los aspectos del desarrollo de la 

c:vmun idad". 

Coincidimos con René sand: 11 El urbanismo es uno de los me--

aios m~s poderosos de valorar el capital humano, hoy atrofiado -

por la inadaptaci6n del medio de las condiciones normales de vi-

da 11
• 

En el desarrollo de un plan para una comunidad, el primer 

f2c~or que aebe tener en cuenta el que planifica y proyect~· es 

la tierra y .su ut~lización corno medio para lograr un equilibrio 

en~re lo que es socialmente deseable, técnicamente practicable, 

econ6micamente posible y jurídicamente equitativo. Todas las 

otr-as fases de la planificación surgen de este concepto tet::<J._1: 

mensional del papel que desempeña la tierra en la creaci6n, al 

desarrollo. la decadencia y la reconstrucción de ciudades, ~ue-

<1ntcs ce edificar edificios, edifiquemos hombres que )Uzdan 

v sepan Vlvir e~ comunidad. He aquí la condición primera a 1ndis 

res&lver los problemas de un futuro, que / 

mas que -

f:_; ~uro o:~s 'fu presente agobiante y actuante. 

•• o -. 1 
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