LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

ANTECEDENTES.

Como resultado de las diferentes necesidades sociales que se presentan en la actualidad, el
arquitecto como muchos otros profesionistas tiende a especializarse para brindar satisfactores en
las diferentes areas a cubrir. De acuerdo a lo anterior se observan diferentes lineas de accion en
las cuales se desarrolla la actividad de este profesional, siendo estas tan variadas que pueden en
un momento dado contraponerse.

Dentro de las posibilidades de especializacibn podemos nombrar al proyecto, la construccion, la
valuacion y la conservacion inmobiliarias entre otras, siendo materia de este proceso de
investigacion la relacion o mejor dicho el aparente enfrentamiento entre las dos Ultimas.

De acuerdo con el desarrollo actual del pais, la valuacién inmobiliaria tiende a ser una disciplina
solicitada y manejada en muy diferentes ambitos, con varios propésitos y finalidades, permitiendo
la incursién de profesionistas ligados directamente con la construccion principalmente desde el
punto de vista econémico y con un gran conocimiento de los planes y programas de desarrollo
urbano de los diferentes lugares en donde se desarrolla su actividad.

Paralelamente, el avance en materia cultural ha permitido el desarrollo de la actividad del
arquitecto conservador, considerado como el profesional que va mas alla de la implementacién de
medidas correctivas en cuanto al patrimonio arquitectdnico y urbano, con la capacidad de manejar
medidas preventivas como parte de una solucioén al respecto.

Las dos disciplinas son manejadas por separado, sin relacion aparente, hasta que el valuador se
ve enfrentado a la materia de trabajo del conservador, el aspecto econémico enfrentado al cultural,
generandose asi un problema que no ha sido estudiado a profundidad y que requiere de una
atencion por parte de ambos profesionistas. Asi, la valuacién y la conservacion deben ser
estudiadas como dos aspectos que inciden tarde o temprano sobre un mismo elemento de gran
importancia: El edificio con valor histérico-arquitectonico.

Para comenzar a entender la importancia que puede tener esta incidencia es preciso delimitar la
actividad, tanto del valuador como del conservador; considerando esta accibn como un punto de
partida para la comprension de los diferentes conceptos de valor manejados, la repercusién que
estos tienen en lo correspondiente a la conservacion del patrimonio y las diferentes posibilidades
de hacerlos compatibles y manejables para lograr un optimo resultado desde ambos puntos de

vista.
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LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

LA LABOR DEL PROFESIONAL DE LA VALUACION.

Como punto de partida para el establecimiento de la relacidon o contraposicion existente entre el
valuador y el conservador es preciso conocer cual es el d&mbito de actuaciéon del primero,
estableciendo caracteristicas y definiendo su perfil.

Considerando una definiciébn simple encontrada en un diccionario normal observamos que se
llama Valuador a todo aquel que efectla la accién de valuar o valorar, considerando a esta como
el sefialar o poner precio a una cosa' , realizando lo que se conoce como estimacién. Esta
definicion es muy similar a la consideracion de que el profesional de la valuacién es un Tasador,
considerando a la accion de Tasar como Regular o estimar el precio de las cosas vendibles
mediante método, regla o medida®.

De acuerdo a lo anterior y considerando el proceso de especializacion que se da actualmente en
todas las areas podemos decir que el valuador es el profesional que cuenta con los
conocimientos y capacidades técnicas que le permiten incidir en la configuracion y estimacién del
valor de los bienes muebles e inmuebles de acuerdo a los procesos sociales, politicos y
econémicos del pais’. Cabe sefialar que en esta actividad pueden participar arquitectos,
ingenieros, administradores e incluso economistas, de acuerdo a lo observado en los programas
de las diferentes instituciones que ofrecen esta especialidad.

La formacion del valuador se da en torno a una vision principalmente econdmica, proporcionando
un amplio conocimiento en areas como las matematicas financieras, administracion, informatica,
legislacion aplicada a la valuacion, sociologia urbana, estadistica, contabilidad, sistemas de
informacion financiera, capitalizacion y productividad®, considerando como materia de trabajo a los
inmuebles en general, los terrenos urbanos, la industria, la maquinaria y equipo, de acuerdo a la
linea que se determine seguir y las politicas seguidas por las instancias rectoras de la actividad en
México.

En el caso especifico del valuador inmobiliario, nos encontramos con un dmbito de trabajo en
donde se considera a los edificios como elementos con un valor material basado simplemente en

factores como su ubicacion o los materiales utilizados para su construccion principalmente.

! GARCIA-PELAYO y Gross, Diccionario Enciclopédico Larousse, Ediciones Larousse, México, 1990.
2 UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles histéricos, Facultad de Arquitectura, UPAEP,
Puebla, 1999.
® UNIVERSIDAD VERACRUZANA, Programa de estudio de la Especialidad en Valuacién de Bienes, Facultad de
Arquitectura, Xalapa, 1999.
* UNIVERSIDAD DE COLIMA, Programa de estudio de la Maestria en Ciencias, Area Valuacion de Bienes, Facultad
de Economia, Colima, 1999.
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Con una importancia similar a la formacion en la rama econémica, el valuador inmobiliario cuenta
también con un amplio conocimiento de elementos urbanisticos, mismos que le son de utilidad
para el manejo del potencial de los edificios en funcion de elementos tales como el ciclo de rentas
para las zonas metropolitanas, costos y
modalidades de transporte, asi como el
comportamiento de los precios en
bienes raices a través de la evolucion
del suelo®, entre otros factores.

El profesional formado con todos los
conocimientos técnicos mencionados
pasa a desempefiarse dentro de las
dos grandes areas en que se puede
dividir la valuacibn en Meéxico, la
privada o bancaria, regida por la
Comision Nacional Bancaria y de
Valores; y la gubernamental o publica,

misma que tiene como principal érgano

El valuador inmobiliario generalmente
Considera a los inmuebles histéricos como

rector a la Comisién de Avallos de Elementos sin valor.

Bienes Nacionales.

En el primer caso podemos considerar al valuador como parte fundamental en el desarrollo de
diferentes estudios dentro del mercado de bienes raices, determinando precios para efecto de
compra-venta o arrendamiento y como asesor de inversion inmobiliaria. En el caso de las
instituciones bancarias su actividad se centra en la estimaciéon de valores para garantia
hipotecaria, financiamiento, crédito, y proyectos de inversion, asi como en la participacién en los
programas para renegociacion de cartera vencida y adjudicaciones. Dentro del area juridica y
fiscal se desarrollan avallos por juicios, cesién testamentaria, donaciones, transferencia de
propiedades, escrituracion y como base de pago de impuestos.

En lo que concierne al sector publico, el valuador puede desarrollarse dentro de la CABIN,
realizando estudios para la resolucién de disputas en donde este en juego la propiedad publica, la

incorporacion y desincorporacion de bienes inmuebles, el registro de actualizacién del estado

> INSTITUTO TECNOLOGICO Y DE ESTUDIOS SUPERIORES DE MONTERREY, Programa analitico Curso de
Valuacion de Bienes Raices. ITESM, Monterrey, 1999.
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juridico de cada inmueble del Gobierno Federal y la asignacién de uso a diferentes dependencias,
asf como el tramite de concesiones®.

Cabe destacar que la participacion dentro del sector publico federal se realiza de una manera més
profunda y especializada, siendo la Unica instancia que maneja como elementos especificos a los
avallios maestros, la valuacién de proyectos econémicos y la valuacién de obras de arte’.

Asi, se puede observar que la actividad valuatoria especializada no cuenta con elementos que le
permitan interactuar de forma adecuada con la conservacion del patrimonio arquitectonico, siendo

basicamente una actividad de indole econémica.

LA LABOR DEL ARQUITECTO RESTAURADOR.

Como en el caso del valuador, el arquitecto restaurador responde a un perfil especifico y a unas
caracteristicas que marcan su campo de accion y el nivel de desarrollo que ha alcanzado su
actividad en el medio profesional.

Es importante el mencionar que en la actualidad existe una gran cantidad de arquitectos que sin
preparacion intervienen en las acciones propias del restaurador, considerando que la labor del
pequefio grupo de graduados en la Maestria de Restauracién aun no puede considerarse
significativa®.

En términos generales se puede decir que un restaurador es aquel profesional que restablece una
cosa a su primitivo esplendor®, en el caso de un arquitecto es aquel que esta capacitado para
efectuar propuestas de conservacion y reestructuracion de inmuebles asi como difundir la
necesidad de la conservacién del patrimonio cultural™®.

En este punto es conveniente puntualizar que dentro del término restaurador se ha incluido a dos
tipos de profesional, aquel que esta capacitado solo técnicamente siendo capaz de analizar,
clasificar, dictaminar y rescatar las obras arquitectonicas del patrimonio cultural'’; y aquel que
cuenta ademas con una formacion de investigador, capaz de aportar diferentes metodologias para

la preservacién y reutilizacion del patrimonio arquitecténico, realizando estudios sobre los

‘73 COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES, Comunicado N° 062/98, Mayo 12 de 1998.
IBID
8 TERAN Bonilla José Antonio, Anélisis de las funciones profesionales del arquitecto restaurador, Revista Mexicana de
Arquitectura y Restauracién, Ed. Aura, México, P. 12.
® GARCIA-PELAYO y Gross, Diccionario Enciclopédico Larousse.....
9 UNIVERSIDAD DE GUANAJUATO, Programa de estudios de la Maestria en Restauracion de Sitios y Monumentos,
Facultad de Arquitectura, Guanajuato, 2000.
1 UNIVERSIDAD VERACRUZANA, Programa de estudios de la Maestria en restauracion Arquitecténica de Bienes
Culturales, Facultad de Arquitectura, Xalapa, 1999.
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antecedentes de la arquitectura del pasado’, con la posibilidad de participar en procesos
educativos como parte de su labor como Conservador, en el sentido amplio de la palabra.

El trabajo dentro de esta disciplina esta
enfocado principalmente al arquitecto,
permitiendo la participacion de otros
profesionistas como los ingenieros civiles,
guedando asi dentro de un marco definido
y altamente especializado.

De acuerdo a lo anterior, la formacion del
restaurador y mas puntualmente del
conservador se da dentro de una linea de
desarrollo cultural, complementada con
diversos aspectos técnicos, generando
especialistas con un alto conocimiento en
areas como la historia de la arquitectura,
metodologia de la investigacion, legislacion,
didactica, teoria de la restauracion,
materiales y sistemas constructivos,
conservacion de materiales, técnicas de

restauracion, proyecto de restauracion,

analisis y reciclaje de edificios, iconologia y

El profesional de la restauracién debe ir

estereotomial3 entre otras. més alld de los aspectos técnicos para
abarcar lo social e incluso lo econémico.

Los conocimientos adquiridos hacen que el

restaurador-conservador deba tener una visién de su materia de trabajo que vaya mas alla de lo
estético para abarcar lo social, lo politico, y lo ideolégico™, incluyendo por supuesto lo econémico.
Como resultado de esta formacién el arquitecto restaurador puede desempefiarse dentro del
sector publico, en organismos como el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, el Instituto

Nacional de Bellas Artes, el Consejo Nacional para la Cultura y las Artes, y otras dependencias

2 TERAN Bonilla, Op. Cit., P. 13.
3 UNIVERSIDAD POPULAR AUTONOMA DEL ESTADO DE PUEBLA, Programa de estudios de la Maestria en
Arquitectura, Conservacion del Patrimonio Arquitectonico y Urbano, Facultad de Arquitectura, Puebla, 2000.
“ SCHAVELZON Daniel, Hacia una teorfa ideoldgica de la restauracion. Notas sobre la historia de la restauracion
arquitectonica y su papel social, en TERAN Bonilla José Antonio, Paquete didactico del seminario de investigacion I,
Maestria en Arquitectura, Conservacion del Patrimonio Arquitectdnico y Urbano, Facultad de Arquitectura, UPAEP,
Puebla, 1997.
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encargadas de manejar, conservar, mantener y dar nuevos usos a edificios historicos del dominio
publico federal, estatal y municipal, asi como de propiedad privada. De la misma forma, puede
integrarse a las plantillas docentes de las diferentes universidades publicas en donde se imparten
posgrados y especialidades o se desarrolle investigacion en el area.

En el sector privado la labor se desarrolla generalmente desde un despacho donde se realiza
proyecto, direccidén y ejecucidon de obra, supervision e inspeccién de obra e incluso asesoria y
consultoria™. En este sentido el arquitecto se desempefia como el promotor de su actividad,
convenciendo a los particulares para la realizaciébn de obras de restauracion o participando en la
obra publica de ese tipo a través de concursos abiertos, de invitacion restringida o por asignacion
directa.

Del mismo modo, puede participar en el &rea de la consultoria realizando investigacion histérica
para diferentes proyectos y asesorando a diferentes empresas no especializadas, o integrandose
a la labor educativa de las universidades privadas en donde se da un importante esfuerzo por
impulsar este tipo de estudios.

En estos casos es importante destacar que el restaurador tiene que combinar el trabajo propio de
su especialidad con el de la arquitectura comun.

Como se puede observar la actividad de conservacién es basicamente de indole cultural y técnica,

con posibilidades de interactuar con otras areas como la valuacion.

DEFINICION DEL PROBLEMA.

Los puntos anteriores nos dan un panorama en el que se observan dos actividades
especializadas, con una formacién que no cuenta con una relacion entre ambas y que
practicamente las contrapone, pero que inciden en un momento dado al trabajar sobre los edificios
que forman parte del patrimonio cultural.

Esta situacidon hace que el valuador realice su trabajo dentro del marco establecido para este, y
gue esta conformado tomando como base a los inmuebles de fabrica contemporanea; sin manejar
los diferentes elementos que deben considerarse para obtener el valor monetario de un inmueble
historico.

Del mismo modo, el arquitecto restaurador no maneja los criterios para obtener un valor monetario
ni se desempefia como parte del proceso valuatorio, por lo que , salvo algunas excepciones en las

que el valuador cuenta con cierta consciencia de la importancia del patrimonio arquitecténico, este

> TERAN Bonilla José Antonio, Op. Cit., P. 14,
ANTECEDENTES
6



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

es tasado en funcion de la piedra, el ladrillo y los demas materiales utilizados en su construccion,
asi como por la ubicacién del terreno en el que se desplanta.

A lo anterior debemos agregar un contexto nacional en el que la principal problematica se
encuentra en la falta de ahorro interno™®, mostrando como elementos de preocupacion diaria a tres
factores principales: La paridad peso-délar, las tasas de interés y el indice de la bolsa de valores™.
Lo anterior ha producido que en los ultimos afios la importancia que puedan tener los valores
culturales, urbanos y arquitectdnicos
se vean reducidos a su rentabilidad en
el libre mercado, misma que en la
mayoria de las ocasiones resulta baja.
Asi, los avallos requeridos para las
diferentes operaciones en que se
manejan inmuebles patrimoniales son
generalmente realizados con valores
monetarios bajos, dando como un echo
que el valor de una propiedad es tan
solo el valor presente del flujo de
efectivo que genera®™, en pocas

palabras un inmueble vale por lo que

pueda producir, y la mayoria de los

. . Desde el punto de vista valuatorio, se
edificios histéricos cuentan con usos considera que los edificios histéricos ya han
consumido la totalidad de su vida util.

poco rentables.

El factor histérico en este caso no cuenta, siendo considerado como un costo pagado en el
pasado, decisiones tomadas e imposibles de cambiar, elementos que carecen de importancia en
la toma de decisiones sobre las nuevas acciones a implementar.

Estos conceptos manejados por el valuador ponen en serio riesgo al patrimonio cultural, ya que se

considera que la vida econdémica de un edificio es generalmente menor que la vida fisica,

16 GOVELA Alfonso, Rescate del patrimonio e inversién inmobiliaria: Distintos puntos de vista de la especulacion y el
ahorro, en UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles histéricos, Facultad de Arquitectura,
Puebla, 1999.
" IBID
8 ARCHOUR D., CASTANEDA G., Inversion en bienes raices, Anélisis y valuacion de bienes raices en el contexto
mexicano, Limusa, México, 1992, P. 1.
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considerando el final de la vida productiva cuando se han dado todos los giros posibles, siendo
recomendable demoler y reedificar bajo una configuracion distinta™®.

Es en este punto donde se precisa de una nueva vision, de buscar la manera de hacer
congruentes los valores econdémicos con el aspecto historico-cultural, tratando de cambiar la
postura de analizar los negocios inmobiliarios desde el punto de vista de los inversionistas
particulares y no por su impacto colectivo®.

Asi, surge la necesidad de buscar el combinar las dos disciplinas, valuacién y restauracion,
buscando nuevas formas de asignar precios a los edificios histéricos, induciendo al conocimiento
del marco juridico existente y buscando una forma de trabajo interdisciplinario que nos permita
revertir la accion de una valuacion parcial, para lograr trabajos en este sentido que no vayan en
detrimento del patrimonio, sino que puedan llegar a ser, en un momento dado, el motor para su

conservacion.

YBID.P. 8.
20 GOVELA Alfonso, Op. Cit.
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ASPECTOS HISTORICOS DE LA VALUACION.

Para establecer la relacidn actual que existe entre la valuacion y la conservacion en nuestro pais
es importante el conocer el desarrollo histérico de ambas disciplinas para asi comprender cuales
han sido sus origenes y porque aparentan un desarrollo por completo antagdnico.

De acuerdo a lo anterior, es necesario conocer el inicio de la actividad valuatoria en México,
abarcando desde la forma de tasar los bienes inmuebles durante la época colonial, quienes eran
los encargados de hacerlo y cuales eran los fines para los que se realizaba esta actividad,
permitiendo asi establecer un punto de partida para conocer los cambios en la forma de valuar, los
factores que inciden o dejan de incidir en esta actividad y sobre todo como es su relacioén con la
conservacion del patrimonio arquitectonico a través del tiempo.

También es importante definir el hecho de que la valuacion es una de las disciplinas menos
estudiadas por su desarrollo histérico, por lo que se cuenta con poca informacion, misma que es
proporcionada por profesionales del ramo, principalmente en ponencias o manuales. Por lo

anterior existen vacios de conocimiento que deberan ser investigados en las fuentes originales.

LA VALUACION DURANTE LA EPOCA COLONIAL.

La labor de tasacién inmobiliaria se desarroll6 en un principio dentro de un entorno plenamente
publico, considerando que se trataba de operaciones de compraventa entre los representantes del
gobierno y los particulares que solicitaban en ese caso una porcién de terreno, siendo los
precedentes algunas operaciones por medio de las cuales se mercedaron o dieron en propiedad
las tierras que pertenecian a las diferentes ciudades. Asi, el 14 de agosto de 1528 se documenta
el primer avalto ordenado por el Cabildo de la ciudad de México y en febrero de 1529 se da la
primera inconformidad en contra de las “Ordenanzas, aranceles y tasaciones pregonadas en esta
ciudad™**

En el caso de la Ciudad de Puebla encontramos ejemplos de procesos para otorgar mercedes de
tierras, asignando su costo, realizadas por los regidores del cabildo y los alarifes de la ciudad.

En la Cartilla Vieja de la Nobilisima Ciudad de Puebla es posible apreciar el proceso mencionado,
desde la peticidn por parte del interesado hasta el otorgamiento de la merced, siendo esta dada en
1626, de acuerdo a lo descrito: “E por la Ciudad vista, dijo que, atento que personalmente lo fue a
ver, por vista de ojos presente, el regidor Juan de Narvaez, su procurador mayor, y consté estar la

dicha cuadra de tierra, eriaza y por labrar en la parte y lugar debajo de los linderos que refiere

2L TORRES Coto M. Julio E., La Valuacién en México, en Memorias de la XXVII1 Convencién Nacional de Institutos
Mexicanos de Valuacion, AIMV, Puebla, 1992.
ASPECTOS HISTORICOS
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ACIONES

dicho pedimento, hacia e hizo merced de ella a el dicho Hernando ...

STETICAS

de Carmona Tamariz, pagando a esta Ciudad y Sus propios Yy SU  ssrumios v russres

DEL ARTE EN MEXICO = 1T
PEDRO LOPEZ DE VILLASEROR

CARTILLA VIEJA

DE LA

Mayordomo en su nombre, cinco pesos de oro comun en cada un

afio de censo y tributo hasta que redima su principal, en

conformidad con la real pragmética que habla en razon de los NOBILISIMA SEIUEAR
: . . _ _ DE PUEBLA
censos a veinte mil el millar, que al respecto son cien pesos dicho (1781)

principal, de que ha de otorgar escritura en forma, dejando las
calles reales y esquinas en la derecera y anchura de las demas, D, ot/
y‘%&%ﬁj‘..‘ //
haciéndose la medida de ellas por el fiel alarife de esta Ciudad, en 2}‘7’““";‘5
presencia de si procurador mayor....." % y

Lo anterior nos muestra un proceso en el cual interviene un Portada de la Cartila Vieja

. . . de la Ciudad de Puebla.
representante del cabildo que es quien asigna el valor de la (Edicién de 1961)

propiedad y una persona con un cargo publico relacionado con la construccién oficial o Alarife®,
que realiza todas las labores de medicidn y determinacion de linderos y colindancias. El proceso
general es similar en lo general al actual, determinando la existencia fisica del bien y comprobando
las medidas del mismo, pero dando valor monetario en funcién de una regla o tabulador
previamente establecido, considerando que el ejemplo esta referido a un predio urbano sin
construccion.

Este tipo de tasacion es practicada desde el siglo XVI, sin embargo es hasta el siglo XVII cuando
se encuentran mas ejemplos, siendo representativos los avallos realizados por instrucciones de la
comision instalada por el virrey Luis de Velasco para estudiar los terrenos convenientes para la
construccién de un canal de desagiie que impidiera las inundaciones en la ciudad de México.
Del mismo modo se pueden mencionar lo avaluos realizados en el afio de 1629 con motivo de las
inundaciones sufridas en la ciudad de México, provocadas por el celebre aguacero del dia 21 de
septiembre y que es conocido como de San Mateo, mismo que hizo que el nivel de agua subiera

hasta dos varas en algunas partes de la ciudad y gener6 la necesidad de conocer el monto de las

22 LOPEZ de Villasefior, Pedro, Cartilla Vieja de la Nobilisima Ciudad de Puebla, Edicién de José I. Mantecon, Instituto
de Investigaciones Estéticas, UNAM, México, 1961.
2 TERAN Bonilla José Antonio, Los Gremios de Albafiiles en Espafia y Nueva Espafia, En revista IMAFRONTE,
Universidad de Murcia, N° 12-13, Murcia, 1988, P. 353.
?* MEDINA Lépez Ramoén, CABRERA Aceves Juan, Paquete didéctico del Seminario de Valuacién Inmobiliaria,
Facultad de Arquitectura, UMSNH, Morelia, 1999.
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pérdidas sufridas® y la solicitud para trasladar la ciudad a un lugar mas seguro, lo que no ocurrié
por el elevado costo que dictaminaron los maestros de fabricas y arquitectura® .

Es hasta el afio de 1748 cuando se tienen
datos sobre valuaciones realizadas ya por
un especialista, que es el Maestro Mayor
de la Ciudad o el Alcalde del Gremio de
Albaniles, como en el caso de José Miguel
de Santamaria, quien realiza algunos
avaluos detallados de inmuebles de mas de
50 afios de antigliedad.

Este tipo de avalios son realizados por
personas designadas por el gobierno de las

ciudades donde se ubican los inmuebles,

pudiéndose documentar trabajos como los

En la ciudad de México durante el
siglo XVII se dan los ejemplos mas
representativos de la valuacion en el
virreinato

diferentes avallos y peritajes para las
obras de los puentes denominados de
Santa Maria y San Juan en Guadalajara,
realizados en 17797’ o las diferentes diligencias para la venta de la casa que ocupaba la carniceria
mayor de Durango para efectuar la construccion de un edificio nuevo en 1794, lo que incluyo el
reconocimiento y el avallo a cargo de los maestros de arquitectura Antonio Velasco Ortiz de
Aleméan y Juan Rodriguez®®.

Es importante mencionar que no existia el crédito como se conoce actualmente, sin embargo se
cuenta con documentacion que presenta algunas operaciones de préstamo con garantia
hipotecaria en donde se requiere directamente un avaluo, tal es el caso de la solicitud hecha en
1767 por Don Antonio Garcia para la obtencion de dieciséis mil pesos del Real Fisco del Santo
Oficio, con hipoteca de la Hacienda de ganado mayor y menor de San Nicolas de la Laguna Seca
en el Nuevo Reino de Galicia, para lo cual se realiza un avallo exhaustivo y descripcion del

inmueble?®.

% UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles histéricos, Facultad de Arquitectura, UPAEP,
Puebla, 1999.
% MEDINA Lopez Ramén, CABRERA Aceves Juan, Op Cit.
27 Archivo General de la Nacién: Obras Publicas, Volumen 40, Expediente 3, Foja 131.
%8 Archivo General de la Nacién: Obras Pdblicas, Volumen 25, Expediente 4, Foja 96.
2 Archivo General de la Nacién: Censos, Volumen 9, Expediente leg. 7 cuaderno 48, Foja 318-588.
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Este tipo de avaluos de haciendas son documentos muy completos que incluyen la descripcién
completa de los diferentes espacios y areas de trabajo, asi como los materiales y sistemas
constructivos utilizados, pudiéndose mencionar trabajos como el Avallo y tasacion de las casas y
demas construcciones de la hacienda de labor nombrada de San Juan Texcalac® realizado en
1692 o el Inventario y tasacion de casas y oficinas de la hacienda de San Diego, en el Valle de
Huamantla®, realizado en 1738; dichas caracteristicas dan a estos trabajos un alto valor
documental ya que permiten el conocimiento y estudio de estas unidades productivas, desde el
punto de vista arquitectonico y de valor econémico.

El avallo realizado en la época virreinal se caracteriza entonces por ser un documento extenso en
el cual se realiza una descripcion del bien, con el establecimiento de linderos y colindancias,
mediciones precisas, y un proceso para asignar valor monetario a manera de presupuesto de
construccion, con partidas y costos.

No se puede hablar de una especializacibn como se concibe en la actualidad para definir a los
valuadores de este periodo, sin embargo es posible ubicar a personas que se destacaron en esta
disciplina, sobre todo a principios del siglo XIX, tal es el caso del Maestro mayor de arquitectura
Don Joaquin de Heredia, quien realizara diferentes avallios en la ciudad de México por orden del
Regente de la Real Audiencia y Ministro Honorario del Consejo de Indias®, asi como el avaltio de
los terrenos de la ciudad, ordenado por el Cabildo para fijar valores unitarios por vara cuadrada y
fijarlos en los cruceros de las cuatro esquinas de cada cuadra®.

Asi, originalmente las personas con conocimientos de construccién o agrimensura®* podian
realizar un avallo, hablar de precios y emitir una estimacion, sin seguirse una técnica matematica
especifica, con una gran cantidad de apreciaciones personales que estaban en funcién de los

conocimientos del valuador, pero con un gran respeto hacia el edificio y lo que este significaba.

LA VALUACION DURANTE EL SIGLO XIX.

Para el afio de 1806 la mayor parte de las tasaciones y avallos eran realizadas de buena fe,
ocasionando problematica en términos legales por las diferencias en apreciaciones.

El proceso de avance de la actividad valuatoria continuo con un desarrollo similar durante gran

parte del siglo XIX, caracterizandose por la asignacion de valores a inmuebles en base a las

%0 \/gase TERAN Bonilla José Antonio, La Construccion de las Haciendas de Tlaxcala, Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, México, 1996, P. 328.
311BID, P. 330.
%2 Archivo General de la Nacién: Judicial, Volumen 48, Expediente 22, Foja 343-454.
% TORRES Coto M. Julio E., Op Cit.
3 Arte de medir tierras.
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apreciaciones de los arquitectos formados en la Academia de San Carlos, mismos que a partir de
1857 tuvieron la formacion de arquitecto-ingeniero, de acuerdo al programa de estudios propuesto
por el Dr. Javier Cavalliari®.

Entre 1864 y 1867, la economia del pais se vio afectada por la intervencién francesa y el imperio
de Maximiliano, por lo que la escasa actividad valuatoria se redujo al &rea judicial en donde se
ejercia sin normas previamente establecidas, por lo que los avallos eran realizados al “leal saber
y entender” de quien lo efectuaba®, pudiéndose documentar trabajos como los realizados en
1847, donde se asigna al Palacio Nacional un valor de ciento sesenta y cinco mil pesos y al
mercado del volador, propiedad del ayuntamiento un valor de doscientos ochenta y cinco mil
pesos®’.

Al restaurarse el gobierno constitucional en el afio de 1867, el presidente Juérez expidié una ley
que separo las carreras de ingeniero civil y arquitecto, siendo notorio el desarrollo que tiene la
primera a partir de ese momento, con la participacion mayoritaria de sus egresados en el
desarrollo de varias areas, entre ellas la valuatoria®.

El inicio de la valuacion inmobiliaria se da a finales del siglo XIX, especificamente a partir del afio
de 1896%* cuando se publica la primera Ley del Catastro en el Distrito Federal, por lo que surge la
necesidad de establecer valores como base para el cobro del
impuesto predial.

De acuerdo a esto, el Lic. José Ives Limantour, quien se
desempefiaba como Secretario de Hacienda designo al Ing.
Salvador Echegaray para la realizacion de un estudio exhaustivo
de los diferentes sistemas catastrales utilizados en paises como
Francia, Espafia, Bélgica, Holanda e Italia, con el fin de
determinar cual era el mas acorde con la situacion del pais.
Como resultado de este estudio se adoptd el sistema italiano,

siendo aplicado a la redaccién del Proyecto de Reglamento del

Lic José Ives Limantour

® VILLAR Rubio JesUs, El centro histérico de la ciudad de San Luis Potosi y la obra del Ing. Octaviano Cabrera
Hernandez, Editorial Universitaria Potosina, UASLP, San Luis Potosi, 1998, P. 85, en VILLAR Rubio JesUs, Paquete
Didactico de Historia de la Arquitectura y el Urbanismo 111, UPAEP, Puebla, 1999.
% SANCHEZ Juarez Rafael, Historia moderna de la valuacion en la Reptblica Mexicana, en CABIN-SEDESOL,
Compendio de Procedimientos, Criterios Técnicos y Metodologias para la Valuacion, México, 1994, P. 12.
¥ MEDINA Lépez Ramén, CABRERA Aceves Juan, Op Cit.
* VILLAR Rubio Jesus, Op. Cit., P. 86.
¥ SANCHEZ Juarez Rafael, Op. Cit., P. 13
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Catastro, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 14 de febrero del afio de 1899,

De acuerdo a este reglamento se cambiaron los procesos utilizados hasta el momento, en donde
se manejaba el avalio como un presupuesto que incluye los diferentes volimenes de obra y los
precios aplicables a estos.

A partir de este momento se clasificaron las construcciones por tipos, aplicAndose precios
unitarios por metro cuadrado cubierto, aplicando un porcentaje de demérito por su estado de
conservacion, todo con el fin de agilizar el proceso valuatorio®'. Este procedimiento solo toma en
cuenta el estado fisico que guardan los edificios, mismo que generalmente se ve deteriorado con
el paso del tiempo, lo que hace que los inmuebles histéricos empiecen a tener un menor valor

monetario.

LA VALUACION EN EL SIGLO XX.

El desarrollo de la valuacion en los primeros afios del siglo XX fue manejado principalmente por
los ingenieros, pudiéndose recordar el gran apoyo que recibido esta profesion durante el
porfiriato®, periodo en el que se ve afectado el trabajo de los arquitectos dentro de varias areas.
La problemética de los valores asignados a los inmuebles en general comienza durante los
primeros veinticinco afios de este siglo, ya que en esta época aun no se realiza valuacion
comercial como tal y se toma en cuenta solo el valor fiscal de los edificios, marcado por las
estimaciones catastrales que para esa época ya resultaban atrasadas y generalmente alejadas de
la realidad®. Esto ocasiona que se asignen valores muy bajos a los diferentes inmuebles,
incluyéndose los historicos y los de la época.

Lo anterior es ocasionado por la situacion econémica, misma que permitia que el crédito con
garantia hipotecaria se otorgara con base en la solvencia moral y econémica de la persona que
adquiria la deuda.

Esta situacion tuvo como resultado el que se diera una gran diversidad en cuanto a los trabajos de
valuacion, siendo posible encontrar algunos con un alto grado de confiabilidad y calidad, asi como
otros que son completamente lo contrario. La respuesta fue muy lenta por parte de los
profesionales dedicados a esta actividad, y , a pesar de que el avaluo era principalmente solicitado
por las autoridades judiciales y el poder legislativo, no fueron estos quienes comenzaron a atender

la problematica sino las autoridades administrativas. Esta situacion prevalece hasta la actualidad.

“IBID.
“IBID.
*2V/ILLAR Rubio Jesus, Op. Cit., P. 89.
** SANCHEZ Juarez Rafael, Op. Cit., P. 14
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El 29 de diciembre de 1924 fue creada mediante decreto del Ejecutivo S——h
Federal la Comision Nacional Bancaria, asignandosele la vigilancia del j

funcionamiento y desempefio de las instituciones de crédito vy

organizaciones auxiliares, quedando bajo su jurisdiccion la actividad ) rm—
valuatoria que va a ser desempefiada por dichas instituciones**. C '

En el afio de 1925 fue creada la Direccion General de Pensiones Civiles y

de Retiro, institucion dedicada al otorgamiento de crédito hipotecario a los | FE VALORES
empleados federales, siendo su primer director el Ing. José Pastor Flores. Dentro de esta
dependencia se cre6 un Departamento de Valuacion que tenia por objeto el establecer los valores
reales de los inmuebles que eran adquiridos por los solicitantes de crédito.

En esta época se realizan estudios como el de la colonia Hipodromo Condesa en la ciudad de
México, en donde se consigna una superficie lotificable de 23 hectareas a un precio promedio de
35 pesos el metro cuadrado, considerandose el costo de una casa modesta en tres mil pesos y el
de una de tipo residencial en seis mil pesos, calculandose una utilidad de ciento trece pesos con
treinta y tres centavos por cada peso invertido™®.

Entre los afios de 1926 a 1930 también destaca la labor de la Comision de Avallos e Inventarios
de Ferrocarriles Nacionales de México™, misma que realiza todo el trabajo valuatorio para la
adquisicion de derechos de via para el crecimiento de ramales como el Ferrocarril Sub-Pacifico y
la linea de unién entre Sonora, Sinaloa y Chihuahua. La labor de esta comisién incluye uno de los
levantamientos fotograficos mas completos del sistema.

En 1933 se crea el Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, institucion que tenia
como fin el proporcionar crédito a los gobiernos estatales y municipales para la realizacion de obra
publica. Esta funcién requeria de una gran capacidad de recuperacion para evitar proporcionar
financiamiento irrecuperable, siendo necesario realizar avallos y estudios financieros previos por
parte de la institucién, mismos que a partir de 1935 fueron también realizados para las diferentes

compaiiias de seguros, de acuerdo a la disposicion de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico

* ESPINOSA Gémez Mario L. (director), Anuario Financiero de México, Ejercicio de 1971, Asociacién de Banqueros
de México, México, 1972, P. 1451
* JIMENEZ Victor, Arquitectura, Ciudad y otros negocios, Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio
Artistico Inmueble, INBA, en UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles histéricos, Facultad
de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.
* MARQUEZ Martinez Teresa, El Museo Nacional de los Ferrocarriles Mexicanos, en Revista México en el Tiempo,
Afio 4, nimero 26, septiembre/octubre, 1998, P. 48
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gue obligaba a estas a justificar la inversion de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos
reales”’.

La actividad valuatoria desarrollada por el Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras
Publicas no se realizaba de manera especializada, utilizando para ello los servicios de ingenieros
civiles, sin un sistema de normas y procedimientos para la obtencién de valores comerciales
reales. Esto ocasiono una problemética particular, considerando el tipo de avallos que realizados
por la institucion, tales como el del primer “rascacielos” construido en la ciudad de México, el
famoso edificio de La Nacional, ubicado en la esquina de Av. Juarez y San Juan de Letran.

Estos problemas de falta de especializacion también se presentaron en la banca privada, sin
embargo fueron manejados de forma mas simple por tratarse de avalios de terrenos, casas
habitacion o pequefios edificios.

La situacion econémica del pais, asi como el desarrollo de algunos ramos productivos como el de
la hoteleria generd la necesidad de contar con profesionistas cada vez mas especializados en la
rama valuatoria, siendo necesario en 1935 el comenzar la creacion en forma de la nueva
especialidad, considerando determinadas caracteristicas para todo aquel que buscara integrarse a
esta. Dichas caracteristicas fueron en general el tener conocimientos de construccién y
presupuestacion de obra, tener conocimientos de topografia para realizar todo tipo de
levantamientos, asi como tener algunos conocimientos econémicos y financieros™.

El trabajo de los profesionales que cubrian el perfil mencionado y que trabajaban para las
instituciones bancarias existentes fue asignado para su revisién a la Comisiéon Nacional Bancaria
en 1936, siendo sancionados inicialmente por los Ingenieros Salvador Echegaray, Braulio Arvide y
Antonio Fraga, siendo creado posteriormente el Departamento de Estudios Técnicos, siendo su
primer jefe el Ing. Agronomo Romulo Delgado Castro.

Hasta 1938 los avallos realizados por bancos seguian la técnica manejada por el Catastro,
manejandose solamente valores de caracter fisico o directo, es decir el costo del terreno mas el
valor por metro cuadrado de construccion multiplicado por el area cubierta y demeritado en un
porcentaje por la edad y el estado de conservacion, o sea “El valor que puede ser natural en su
estado actual”®.

Algunos afios después el Ing. Edmundo de la Portilla consider6 la conveniencia de que los avallos
tuvieran un caracter realmente comercial por lo que debia considerarse la productividad de los

inmuebles, traducida en rentas efectivas a las cuales se les dedujeran gastos como el impuesto

* SANCHEZ Juarez Rafael, Op. Cit., P. 16.
“1BID, P. 18.
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predial, agua, administracién, mantenimiento y vacios efectivos o virtuales, para obtener un
producto liquido anual que se capitalizaria a una tasa de interés que fuera acorde con el tipo de
inmueble, y asi obtener el Valor por Capitalizacion de Rentas, que es manejado hasta la
actualidad.

La Ley General de Bienes Nacionales de 1944 confiri6 la

facultad de realizar avaluos de los bienes de la nacion a @

cuatro bancos: El Banco de México, S.A.; Nacional nacional inanciera
Financiera, S.A.; el Banco Nacional de Comercio Exterior, /=%,
S.A. y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras 5% BANCMT

Publicas, siendo este ultimo el Gnico de los cuatro que tenia Algunas de las instituciones
con facultad para emitir

avallios en 1944,

3

un departamento de valuacion lo que hizo que se
convirtiera en el valuador oficial del gobierno federal, funcién que conservo hasta el 13 de julio de
1950 cuando fue creada la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales.

En el transcurso de los seis afios que pasaron entre los dos eventos se realizaron los primeros
intentos por agrupar a los profesionales dedicados a la actividad valuatoria para sistematizar el
proceso. Estas inquietudes surgen de la influencia que se ejerce desde Sudamérica,
especificamente desde Perl, donde se realiza la Primera Convenciébn Panamericana de
Valuacion en 1949, con el fin de celebrar el cincuentenario del Cuerpo Técnico de Tasaciones del
Perd, el organismo profesional de valuadores méas antiguo de América®’.

En este mismo afio se realizo el avaluo de los extensos
patios de la estacion de ferrocarril de Buenavista, el patio
de la estacién de carga de Nonoalco, de la estacion del
Ferrocarril Interoceanico en San Lazaro y la estacion del
Ferrocarril de Hidalgo; naciendo asi el denominado Avallo
Residual®, aplicable a grandes extensiones de terreno y
consistente en el planteamiento del fraccionamiento y
lotificacion de esas superficies, determinando su valor de
venta por medio de investigacion de mercado y restandole

los gastos que implica la realizacion de un proyecto de ese

tipo, obteniendo asi el valor de terreno en bruto.

La valuacion de grandes patios
ferrocarrileros dio paso al analisis
residual

* SAVAC, Valuacién inmobiliaria, UPAEP, Division de Educacion Continua, Puebla, 1991, P. 6.
%0 TORRES Coto M. Julio E., Op Cit.
! SANCHEZ Juérez Rafael, Op. Cit., P. 21
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En 1950 se empezaron a sentir las presiones econdémicas derivadas de la posguerra, entrando el
pais a una etapa de crecimiento que implicé la integracion a los diferentes procesos de
modernizacion, tales como la venta de bienes federales para la obtencion de recursos aplicables a
las diferentes areas de desarrollo. Como resultado de lo anterior la Secretaria de Bienes
Nacionales e Inspeccién Administrativa planted la creacion i

de un organismo independiente que pudiera valuar estos g = e s PRSI o
bienes. Asi, el 13 de julio de 1950 se publico el .. e :

Reglamento de la Comisién de Avalios de Bienes GEMISIOMDE #¥4LUGS O BIENES NA CIOHA LES
Nacionales **(CABIN).

A partir de ese momento se empezd a desarrollar una valuacion especifica para el caso de los
bienes de la Nacion que fueran susceptibles de enajenarse o entrar en otro tipo de operaciones,
asi como para la determinacién de los pagos por indemnizaciones en el caso de declaracion
utilidad publica de terrenos o inmuebles, para la realizacion de diferentes obras.

Estos trabajos valuatorios se caracterizaron por estar sancionados por un cuerpo colegiado
formado por los representantes del gobierno, de las instituciones nacionales de crédito y de los
colegios de Arquitectos y de Ingenieros Civiles.>®

También el 13 de julio de 1950 se dio a conocer a las instituciones bancarias e hipotecarias que
realizaban avaluos el formato o machote disefiado por los Arquitectos Roberto Alvarez Espinosa y
Miguel Cervantes, asi como los Ingenieros Luis Videgaray Luna, Eduardo del Paso y Rafael
Sanchez Juarez, mismo que fue aprobado por la Comision Nacional Bancaria junto con el
instructivo para su llenado y manejo

Durante el gobierno del Presidente Adolfo Ruiz Cortinez **se derogo la disposicién que obligaba a
las compafias de seguros a canalizar todos sus avaltos al Banco Nacional Hipotecario Urbano y
de Obras Publicas, dejando esta responsabilidad a cualquier institucién bancaria que contara con
la capacidad para realizar el trabajo valuatorio, mismo que quedaba bajo la supervisién del
Departamento Técnico de la Comision Nacional de Seguros.

Conforme se da la intervencién de la CABIN, la CNB®, la CNS®® y la CNV®’, se crea la necesidad

de profesionalizar verdaderamente la actividad valuatoria, iniciando el seguimiento de los precios

21BID. P.23
% |BID. P.25
> Sexenio 1952-1958
% Comision Nacional Bancaria.
%6 Comisién Nacional de Seguros.
57 Comision Nacional de Valores.
8SANCHEZ Juérez Rafael, Op. Cit., P.33.
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unitarios de la tierra y construccion y vigilando la honestidad de todos aquellos que se encuentran
inmersos en esta actividad. De acuerdo a lo anterior, el 22 de septiembre de 1954 se crea la
Asociacion Mexicana de Valuadores Bancarios de Bienes Inmuebles, A.C.%8

Para 1955 la Tesoreria del Distrito Federal realiz6 una de las reformas que mas impactaron en la
actividad de los valuadores; autorizd la fijacion del valor catastral, base para el pago de impuesto
predial, por medio de dos avallos bancarios que no presentaran una diferencia entre si, mayor al
10 %, siendo el resultado el promedio entre ambos avallos.

La medida descrita hizo que aumentara la demanda de peritos valuadores, mismos que tuvieron
gue ser improvisados en muchos casos, esto hizo que se perdiera el alto grado de ética que era
reconocido en los primeros valuadores, presentandose casos de corrupcién consistentes en
acuerdos entre los solicitantes y los valuadores para establecer previamente los valores y obtener
una base gravable menor.

Sin embargo no todo fue malo, ya que el hecho de que la Tesoreria del D.D.F. aceptara los
avaluos bancarios para efectos tributarios hizo que se adoptara un formato o machote similar al
creado por la Comision Nacional Bancaria, con algunos datos adicionales como el nimero de
cuenta predial. Asi, para 1962 ya habia quedado unificada la forma de presentacion de los avallos
inmobiliarios en todas las instituciones que tenian necesidad de ellos, a excepcion de la CABIN,
gue maneja un formato de presentacion diferente.

Paralelamente a lo anterior comenzd un movimiento de difusion de la actividad valuatoria
desarrollada en México por parte de la Comision Nacional Bancaria, iniciando con la participacion
de delegaciones nacionales en la segunda y tercera Convenciones Panamericanas de Valuacion,
celebradas en Santiago de Chile y Chicago en 1952 y 1957 respectivamente.

Para el aflo de 1960 se consiguié la sede de la IV Convencidon lo que dio origen al Instituto
Mexicano de Valuacion, A.C. , mismo que iniciara la actividad de agrupar a los valuadores, dar a
conocer su trabajo y presentar las nuevas posturas®.

El Instituto promueve las primeras convenciones nacionales de valuacion, en donde se discuten
las inquietudes de quienes se dedican a esta actividad, planteando ya su desarrollo como una
profesién y buscando crear una escuela mexicana de pensamiento valuatorio®.

El 29 de diciembre de 1970 se fusionan las Comisiones Bancaria y de Seguros®, uniéndose asf

las funciones de vigilancia y normatividad de la valuacion realizada con fines hipotecarios con la

%9 SANCHEZ Juérez Rafael, Op. Cit., P.37.
% TORRES Coto M. Julio E., Op Cit.
51 ESPINOSA Gémez Mario L. (director), Op Cit., P. 1451
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gue se manejaba en el @mbito de las aseguradoras, para garantizar reservas técnicas, conocer
montos de aseguramiento y pago de siniestros entre otros fines.

En lo referente a la Comision de Avallos de Bienes Nacionales, fue notorio el aumento de su
actividad durante los afios posteriores a 1970, esto en funcion de lo establecido en la Ley General
de Bienes Nacionales de 1968 en la cual se le conferian facultades para emitir avaliios en el caso
de la adquisicibn de bienes inmuebles por parte del Gobierno federal y organismos
descentralizados. Asi se incrementa el desarrollo de avallos agropecuarios, industriales y
justipreciaciones de rentas.

Lo anterior no constituyo la base para el crecimiento de la valuacion de caracter oficial, lo que se
da hasta 1977 cuando la CABIN pasa a ser parte de la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas®, haciéndose cumplir todas las disposiciones legales y canalizando a la comisién
todas las operaciones de venta, adquisicion, renta o permuta de bienes inmuebles del Gobierno
Federal y organismos paraestatales que aun eran manejadas por medio de valuacién privada o
bancaria.

En 1983 se da la reforma constitucional que garantiza a los Municipios la existencia de un
patrimonio y una fuente confiable de ingresos, fomentandose que estos tomen el control del
catastro. Esta reforma obliga a la realizacion de estudios que mejoren la administracion y la
captacion de ingresos por concepto de impuesto predial, planteando la importancia de la funcién
del valuador para lograr que los valores manejados en este nivel sean cada vez mas reales.

Lo anterior obligo a la creacién de posgrados y especialidades que formaran ya no a un valuador,
sino a un perito valuador, un profesional dedicado a esta actividad, que permitiera darle seriedad y
aumentar el grado de confiabilidad en los dictdmenes emitidos.

Otro de los cambios fundamentales que se da es el uso de los modernos sistemas de computo
para la valuacién, lo que permiti6 el atender un mayor nimero de solicitantes, sin perder la
exactitud requerida. Asi, se han podido atender los requerimientos de los catastros y de otros
organismos como CORETT (Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra), quienes
requieren de avallos masivos. Otras de las areas en donde se utilizan estos sistemas son las que
se refieren a afectaciones por derecho de via ( Carreteras, gasoductos, oleoductos, etc.) y
tabuladores para la valuacién de bienes distintos a la tierra (Cultivos).

Es importante mencionar que a pesar de existir desde 1972 la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, misma que plantea aspectos como la exencion de

impuesto predial en el caso de inmuebles histéricos sujetos a intervenciones, la actividad

62 SANCHEZ Juéarez Rafael, Op. Cit., P.25.
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valuatoria no considera el dar un tratamiento especial a este tipo de edificios para obtener valores
comerciales o catastrales.

Es hasta 1992 cuando se empieza a observar cierta
preocupacion por parte de los valuadores, preocupacion que
se ve reflejada en las ponencias tituladas “Valuacion de
Monumentos Catalogados” por la Arq. Ma. De los Angeles
Diaz de Leon, “Avaluo de un edificio catalogado ruinoso” por
el Ing. Eduardo Bétiz Gaxiola y “Valuacion de Inmuebles
Catalogados” por el Ing. Rafael Arellano Ocampo, mismas
que fueron presentadas en el XV Congreso Panamericano
de Asociaciones de Valuacion y XXVIII Convencién Nacional

de Institutos Mexicanos de Valuacioén, celebrada en Puebla.

A pesar de lo mencionado, el principal érgano rector de la

A pesar de la existencia de

valuacion en México, la Comision Nacional Bancaria, a traves leyes  al  respecto. Ia
. . actividad valuatoria no da
de las circulares 1201 y 1202, emitidas el 14 de marzo de tratamiento especial a los

monumentos.

1994, asi como la circular 1462, emitida el 14 de febrero de

2000 y vigente hasta la actualidad, presenta las disposiciones de caracter general para la
prestacion del servicio de avalluos y el formato a utilizar, sin considerar mas tratamiento especial
para los inmuebles histéricos que el ser mencionados como antiguos cuando se refiere al tipo de
construccion®.

Es importante mencionar a la valuacién judicial y la valuacion privada, dos de los campos con
mas volumen de trabajo en la actualidad y que sin embargo no cuentan con norma alguna para la
obtencion de valores. La valuacion judicial se desarrolla en el &rea penal, civil y mercantil,
aportando pruebas en relacion al valor de los bienes inmuebles, encontrandose ejemplos de
trabajos profundamente fundamentados junto a verdaderas improvisaciones. La valuacion privada
sirve para dar informacion a los propietarios de inmuebles para la realizacion de diversas
operaciones, y al igual que la anterior, no requiere ni cuenta con ninguna metodologia especifica
lo que genera datos erréneos y valores bajos, principalmente para los inmuebles histéricos.

Asi, después de un desarrollo historico que ha llevado a la valuacion desde ser una actividad
realizada por cualquiera con el conocimiento necesario hasta ser una rama especializada y
profesionalizada de la arquitectura e ingenieria, es claro que se ha perdido el concepto completo

del valor de un inmueble por todo lo que representa, no solo por sus materiales y estado fisico.

63 COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1201 y 1202, México, 14 de marzo de 1994.
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Ese mismo desarrollo histérico ha mostrado al avalio como una presupuestacion completa que
incluia mas de 200 paginas para describir un inmueble y asignarle valor durante la época virreinal,
hasta su forma actual, en formatos que llegan a ser hasta de 10 paginas y que no permiten
expresar todo lo que el edificio puede tener.

Lo anterior da la pauta para proponer, con un legitimo deseo de conservar el Patrimonio Histérico,
nuevas formas de trabajo, con nuevos enfoques y con la participacion conjunta del valuador y del

restaurador.
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ELCONCEPTO DE VALOR.
Para entender el problema que se genera en la estimacién del valor monetario de un inmueble
considerado histérico es preciso comprender primeramente el concepto general de valor y sobre
todo el saber que después de este existen puntos de vista especificos sobre lo que es valioso para
cada disciplina, en este caso para la valuacion inmobiliaria y para la restauracion.

En general podemos decir que el Valor es El grado de utilidad o aptitud de las cosas para
satisfacer las necesidades o proporcionar deleite o bienestar® Esta definicion que puede
considerarse pragmatica nos remite a una necesidad y a un cierto grado de satisfaccidn, en
sentido material, intelectual o espiritual, mismo que determina el valor que tiene un objeto.

Sin  embargo, definiciones como la anterior

manifiestan una tendencia hacia lo objetivo, sin | SATISFACTORES g

ESPIRITUALES

considerar el grado de subjetividad que puede

existir en la valoracion. Lo anterior ha constituido el | SATISFACTORES VALOR
INTELECTUALES
elemento central de una pugna constante entre
quienes consideran que el Valor es un elemento | SATISFACTORES
MATERIALES

plenamente objetivo y aquellos que consideran lo
i Vision obietiva del valor

contrario.

La existencia de una corriente totalmente objetivista, principalmente en areas como la economia,

ha ocasionado que obras de arquitectura que son invaluables desde el punto de vista de la

restauracion, sean consideradas sin valor en una operacion de otro tipo.

Sin embargo, es preciso considerar la existencia FACTORES
del llamado Caracter Relacional del Valor, es decir USRS
que este concepto no puede ser puramente FACTORES VALOR
- . - . . SOCIALES
objetivo ni subjetivo sino que existe una fuerte
relacion entre ambas posturas para realizar un FACTORES
CULTURALES

proceso de valoracion correcto. Pero ademas de
los factores mencionados existen otros como los Vision subietiva del valor

sociales y culturales, mismos que influyen en gran medida en el proceso mencionado®.

De acuerdo a lo anterior podemos considerar al Valor como La sintesis de reacciones subjetivas

frente a cualidades que se hallan en el objeto®.

% SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES. A.C., Valuacién inmobiliaria, Nivel 1, Universidad Popular
Auténoma del Estado de Puebla, Division de Educacién Continua, Puebla, 1991, P. 4.
% CHANFON Olmos Carlos, Material Didactico para el Curso de Criterios de restauracion — Problemas Teéricos ,
Divisién de Estudios Superiores, Escuela Nacional de Arquitectura, UNAM, México, 1978.
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Definiciones como la anterior son aplicables a casi cualquier elemento de estudio, sin olvidar que
el valor puede ser estudiado desde diferentes puntos de vista, tales como el de la filosofia, la
teologia, la economia o la arquitectura, siendo estos Ultimos los mas importantes para el presente

trabajo.

EL VALOR EN LA ARQUITECTURA.

Es indudable que concepto de valor es uno de los mas complicados y dificiles de explicar que
existen, siendo también un tema que ha motivado a infinidad de pensadores a buscar una
explicacién completa o una definicién satisfactoria. Para este trabajo se buscara contemplar los
elementos tedricos existentes en cuanto al valor en la arquitectura y en la restauracion, con el fin
de utilizarlos como sustento para una adecuada interaccién con las operaciones econémicas en
las cuales intervienen los edificios histéricos como protagonistas principales.

Como principio para hablar de lo anterior es necesario conocer que es arquitectura, cual es su
finalidad y cual es su materia prima. El conocimiento de lo anterior permitira establecer pardmetros
para la mejor comprension de su valor.

Asi, la arquitectura se conceptualiza como un arte, definiendo al arte como Una actividad
intelectiva apoyada en mayor o menor amplitud por una experiencia acumulada cientificamente y
un talento creador adecuado®’.

El arte puede ser considerado como un hacer constructivo, consistente en la transformacion
voluntaria y libre de materia prima para, por la nueva forma alcanzada adaptarla a una finalidad
causal predeterminada®.

La materia prima mencionada es, en el caso de la arquitectura, los espacios habitables por el ser
humano, buscindose satisfacer todas las exigencias generadas a partir de las diferentes
caracteristicas del hombre y su propia convivencia social. La transformacion se da a partir de un
proceso de ordenamiento de los diferentes elementos constructivos, manejandose calidades
formales de figura, dimensiones, color y textura.

La consideracion de la arquitectura como arte se fundamenta en el hecho de que es una actividad
gue, si bien utiliza elementos de ciencia y tecnologia, lo hace para llegar a un resultado que no

puede ser comprobable naturalmente; o expresado en palabras de Aristoteles: El arte es lo que

66
IBID.
7 VILLAGRAN Garcia José, Integracion del Valor Arquitecténico, en CHANFON Olmos Carlos, Material Didactico
para el Curso de Criterios de restauracion — Problemas Tedricos , Division de Estudios Superiores, Escuela Nacional de
Arquitectura, UNAM, México, 1978, P. 11.
68
IBID.
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puede ser de diversa manera para indicar que no es como en la
naturaleza, en la que los fendmenos solo pueden ser de una manera:

la necesaria®.

Una vez establecido lo que podemos entender por arquitectura y su
caracter , es posible empezar a manejar el valor desde el punto de
vista arquitectonico.

Marco Vitrubio Polibn ya establece en su tratado las cualidades que
debe contener toda obra de arquitectura: La solidez (soliditatis),

utilidad (utilitatis) y belleza (venustatis)”, cualidades que de una u otra

forma se han buscado en el desarrollo de la arquitectura a traves de

Aristoteles

los tiempos, transformandose en valores.
El Arg. Villagran Garcia establece cuatro categorias de valores, mismos que al concurrir en una
obra integran lo arquitecténico’™ en sf:

e Utiles.

¢ Factoldgicos.

e Estéticos.

e Sociales.
De las cualidades mencionadas, la que se encuentra mas cercana a la primera definicién de valor
manejada en este capitulo es la utilidad, definida como “La capacidad para satisfacer las
necesidades de la humanidad”, considerandose como la forma en que mejor se entiende la
arquitectura o el valor que mejor la representa. Sin embargo no es el Unico.
La utilidad, sin embargo, ha sido considerada como el punto medular que se maneja en la
valoracion de un edificio. Esto se debe a la propia tendencia a entender por arquitectura a la
morada humana, al elemento que le brinda una cubierta para desempefiar todo tipo de
actividades, cubrirse de las inclemencias del tiempo o producir cualquier elemento importante para

su desarrollo.

69
IBID.
O VVITRUBIO Polién Marco, Los Diez Libros de Arquitectura, reproduccion facsimilar del libro Los Diez Libros de
Arquitectura, traducido del latin y comentado por Joseph Ortiz y Sanz en 1787, Editorial Alta Fulla, Barcelona, 1987, P.
14.
"M VILLAGRAN Garcia José, Op. Cit., P. 24.
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Esta tendencia se ve favorecida por el formalismo desarrollado durante los principios del siglo XX,
mismo que dio particular importancia a la satisfaccion de las necesidades fisico — biologicas del
ser humano.

Desde el punto de vista econdmico, la utilidad ha sido el factor mads manejado para valorar la
arquitectura, considerando que las operaciones econdmicas en las que intervienen edificios, se
realizan en gran medida basadas en la vida atil de estos .

Ademas de lo ya mencionado, existen otras dos cualidades importantes que residen dentro de la
utilidad: La posesion fisica del elemento til y su adecuacién a la obtencion del bien que persigue,
elementos que también son manejados en lo econémico.

En cuanto a lo factolégico, es lo que se refiere a la existencia de la verdad en la arquitectura,
considerando a esta en sentido dntico, es decir, la conformidad del ente con la esencia de su
naturaleza’®. Lo anterior considerando que toda obra deberd ser acorde por lo menos con la
mente de quien la crea.

Este valor es muy importante pero no es considerado en gran medida, ya que implica por ejemplo,
gque la apariencia de los materiales corresponda con los mismos, que los elementos constructivos
sean acordes con su funcion estructural, que las fachadas correspondan con la disposicion
interior, o que la intervencion en un edificio historico corresponda a la logica del restaurador y no
pretenda seguir el pensamiento del constructor original.

La poca consideracion del aspecto factolégico se debe en gran medida al hecho de que en afios
recientes, la falta de un conocimiento tedrico ha llevado al arquitecto a incurrir en todo lo contrario
a los ejemplos mencionados.

En cuanto a lo estético debe recordarse que su importancia es tal que era reconocida desde
Vitrubio, considerandola como un elemento imprescindible en toda obra de arquitectura, aunque
en la actualidad llegue a confundirse lo util y lo social con lo estético, a pesar de que estas
confusiones no tienen razén de ser ya que un elemento arquitecténico puede ser extremadamente
atil y no tener nada de belleza o a la inversa.

El aspecto estético es, quiza, el mas complicado de entender, pudiéndose referir basicamente a la
composicion o el combinar arménicamente los elementos para obtener un todo”, recordando que

de acuerdo a Santo Tomas de Aquino solo Hay verdadera belleza en el esplendor de la forma

2 TESORERIA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores, D.D.F., México,
1994.
" VILLAGRAN Garcia José, Op. Cit., P. 32.
" IBID, P. 49
ASPECTOS TEORICOS
26



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

sobre las diversas partes o perfecciones del ser, armonizadas o proporcionadas entre si’”; y que

de acuerdo a San Agustin, La unidad es la forma de la belleza®.

Independientemente del sentido filos6fico de lo estético, es importante recordar la gran carga
subjetiva que existe en la apreciacién de la arquitectura desde esta éptica. A pesar de esto, lo
estético es, después de lo util, uno de los valores que mas son considerados a pesar de que
puede estar en contra de los otros tres.

El aspecto social es quizd el mas extenso y muchas veces no considerado por el desarrollo
individualista de los actuales arquitectos, sin embargo, si consideramos que la arquitectura es
plenamente un reflejo de la cultura y la cultura es la parte del ambiente edificada por el hombre”,
entonces es indudable el gran valor social que tiene.

La arquitectura tiene la posibilidad de servir como documento para el estudio de una sociedad, con
una importancia tal que el estudioso de la historia y la antropologia actuales encuentran en la
arquitectura una forma de iniciar la exploracion de una cultura. Asi, la arquitectura siempre
reflejara a la sociedad que la produce en su tiempo y bajo las circunstancias especificas que
motivan su actuar.

Desde este punto de vista también resulta valioso el conservar la arquitectura antigua, como se
conserva todo tipo de evidencias de una cultura, con los beneficios que se obtienen al tener
elementos documentales de hechos, pensamiento o tecnologia.

La conjuncion de los cuatro aspectos, util, factolégico, estético y social constituye el valor integral

de la arquitectura, sin embargo es necesario
_ . VALORES UTILES
precisar que no se les da el mismo peso a

todos, considerando que son independientes ’
VALORES
entre si. De la misma forma, estos factores FACTOLOGICOS VALOR

EN LA
ARQUITECTURA

no son tomados en cuenta para la valoracion VALORES

de la arquitectura desde puntos de vista ESTETICOS

como el econdmico, lo que a la larga VALORES
SOCIALES

ocasiona una discrepancia entre la

los aspectos considerados por Villagran Garcia constituyen el

importancia de los inmuebles y su valor valor integral de la arquitectura.

econdémico.

> DEPARTAMENTO DE HUMANIDADES, Paquete didactico de la materia de Bellas Artes, Universidad Popular
Auténoma de Puebla, Puebla, 1998, P. 3.
*1BID.
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EL VALOR EN LA RESTAURACION.

Una vez establecidos los elementos que conforman el valor en la arquitectura, es importante el
determinar cuales de estos aspectos son los determinantes en el caso de la restauracion, asi
como si son los Unicos por tomar en cuenta para la conservacién de un inmueble, considerando la

verdad axiomética de que Se protege solamente aquello que vale™.

Segun Cesare Brandi, el aspecto artistico es el

. ) ) o VALOR VALOR
primordial, supeditando el contexto historico al valor ESTETICO HISTORICO
estético, en una jerarquia que muestra que no existe la
restauracion mas que para lo que es considerado obra
de arte. Asi, el aspecto estético se transformo en una SE PROTEGE SOLO
exigencia que rige cualquier tipo de intervencién”. AOHELLe DLE vRLE
Lo dicho por Brandi muestra un punto de vista parcial, Q
gue surge de considerar el problema de la restauracion

de pintura y generalizarlo a cualquier obra, incluso de EL VALOR HISTORICO SE

SUPEDITA AL ESTETICO

arquitectura.

Villagran Garcia considera de mayor importancia en la

., ) La postura de Cesare Brandi da mayor importancia al
restauracion al valor social, tomando en cuenta que la aspecto estético dentro de la conservacion.

aceptacion social de una intervencion representa la

importancia de la obra en cuanto a la cultura de la que forma parte®, representando de esa forma
a lo histérico y lo estético que esta implicito en ello.

A pesar de que tanto la postura de Brandi como la de Villagran toman en cuenta al valor historico,
es conveniente hablar de él como un elemento independiente a considerar, como sustento de la
restauracion y , entendido erroneamente, como factor de destruccion y perdida de edificios que
por alguna causa no son considerados valiosos.

El considerar a lo histérico como lo que esta vinculado con hechos relevantes de la evolucién de
una nacién o un lugar, ha restringido la vision general del valor histoérico a la vision limitada del

valor simbdlico, ocasionando la destruccion de monumentos y conjuntos arquitecténicos que no

" VILLAGRAN Garcia José, Op. Cit., P. 73
8 CHANFON Olmos Carlos, Fundamentos Teéricos de la Restauracion, Facultad de Arquitectura, UNAM, México,
1996, P. 36.
1BID. P. 29.
%1BID, P. 37.
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estan ligados de ninguna forma con acontecimientos de la historia politica o la actividad de algun
personaje®..

Asi, observando lo que puede ocasionar un
concepto manejado en forma equivocada,
es preciso resaltar el valor historico,
considerado como todo aquello que
exprese relevantemente un periodo de la
vida social y cultural de una comunidad, y
no solamente los fragmentos mas antiguos
o] aquellos vinculados a algun
acontecimiento®.

De acuerdo a lo anterior, el tomar en

cuenta el valor histérico en su relacién con

la arquitectura va mas alla del objeto

Estacion del Ferrocarrii Mexicano en

arquitectonico en si mismo y de su Veracruz.
. ., El valor histérico debe ir méas alla de lo
permanencia (0] conservacion, vinculado con acontecimientos

relevantes.

considerandose la demanda social del

satisfactor espacial y las relaciones entre las diferentes instancias de la estructura social y los
mecanismos de concrecién del objeto arquitecténico®.

Hasta el momento se ha visto que de los valores generales de la arquitectura se pueden tomar
fundamentalmente dos para integrarlos a la restauracion: el valor estético y el valor social,
agregando otro que resulta fundamental, el valor histérico. Este Ultimo puede encontrarse
plenamente dentro de los objetivos esenciales de la restauracion, considerados como el Proteger
las fuentes objetivas del conocimiento y Garantizar la permanencia de las evidencias en que se
fundamenta la conciencia de identidad®’.

De los tres valores mencionados para la restauracién solo podemos considerar al social como
compatible en cierta medida con el concepto de valor manejado por la valuacion, entendido como

una transcripcién de todo lo que forma un edificio hacia un lenguaje econémico.

8 HARDOY Jorge E., DOS SANTOS Mario R., Impacto de la Urbanizacién en los Centros Historicos
Latinoamericanos, PNUD/UNESCO, México, P. 19.
1BID, P. 20.
8 CHICO Ponce de Ledn Pablo, Funcién y Significado de la Historia de la Arquitectura, en Cuadernos de Arquitectura
de Yucatan, N° 4, Facultad de Arquitectura, UAY, Mérida, otofio de 1991, P. 45.
# CHANFON Olmos Carlos, Fundamentos Teoricos de ....., P. 304.
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La relacion se establece cuando se habla de lo social en su concepto mas amplio, en donde se

debe incluir a la politica y a la economia como factores importantes que pueden impulsar u

oponerse al proceso de conservacion del patrimonio.

Las reflexiones de Schavelzon en cuanto
a la conservacion en el subdesarrollo, asi
como sus observaciones sobre el alto
costo de la restauracion para el Estado, el
hecho de que &esta no sea Io
suficientemente productiva o que este en
contradiccibn con un sistema que se
caracteriza por un gran crecimiento
urbano®, nos dejan en claro el papel que
juegan los intereses politico - econémicos
existentes en una sociedad como la
nuestra sobre la restauracion.

Es preciso también mencionar que existe
un vacio en cuanto al valor Gtil dentro de
la restauracion, ya que, a pesar de que
toda intervencion en un edificio historico

refleja un cierto grado de utilidad, esta no

POLITICA'Y
ECONOMIA

VALOR
ESTETICO

VALOR

~

HISTORICO

CONSERVACION DEL
PATRIMONIO

~=

ASPECTOS DE
PRODUCTIVIDAD
(GENERALMENTE NO
CONSIDERADOS)

Schaveltzon establece la importancia de los aspectos
politico — econdmicos y el descuido del aspecto
productivo en la conservacion

es considerada en un sentido completo, contemplando la funcion que tiene el edificio, la que

tendra después de la intervencion, la sustentabilidad del proyecto y la posibilidad de usar estos

factores como sustento del trabajo.

8 SCHAVELZON Daniel, Conservacién y Restauracion en el Subdesarrollo, Notas Para Una Historia y Una Teoria

Sacial, Ponencia presentada en el 11 Simposium Interamericano de Conservacion del Patrimonio Monumental, Morelia,
Octubre de 1981. Material proporcionado por el Dr. José Antonio Teran Bonilla.
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ELEMENTOS TEORICOS DE LA VALUACION.

Considerando que la disciplina valuatoria mantiene un sustento teérico que deberia tener una liga
con los conceptos ya manejados, es preciso estudiar el valor desde el punto de vista del valuador
inmobiliario.

Asi, el primer punto que se debe aclarar es el hecho de que el Unico concepto de valor que debe
ser estudiado para la valuacién inmobiliaria es aquel que se maneja en la economia, fuera de
otras areas como la filosofia o el arte. Esto en funcién de que el objeto de la valuacion es el
asociar los bienes con el valor estrictamente econémico y no con otros como el moral o el
filos6fico®™.

A diferencia de lo que plantea el Dr. Chanfon sobre el hecho de que la percepcion de valor tiene
una fase subjetiva y otra objetiva, en la valuacién se requirié en un principio hablar de un valor que
solo tuviera una vision objetiva, medible y Unica, por lo que desde el siglo XVIII se busco una
definicion de ese valor.

Los tedricos de la economia como David Ricardo manejaron el concepto del valor ligado al trabajo
como un patron invariable que permitia una medicién que no estuviera ligada a elementos que
pudieran fluctuar, considerando que el trabajo necesario para realizar algo es siempre constante.

Esta teoria es completamente manejada por Carlos Marx quien

establece que el valor de algo (mercancia, inmueble, maquinaria, | FACTORES NO SUJETOS

. . . . A FLUCTUACION
etc.) estaria determinado por el tiempo de trabajo humano,

TIEMPO DE TRABAJO

simple, abstracto y socialmente necesario para producirlo; asi se UROARE

obtiene un valor intrinseco independiente de los precios, mismos

que se vuelven la expresion monetaria del valor.

Para 1870 la teoria cambio y se empez6 a manejar un concepto
diferente en el que el valor se maneja de forma subjetiva,
basicamente porque no depende de las condiciones sociales de
la economia (objetivas), sino de los gustos y preferencias del

consumidor, asi como de las condiciones de oferta®’. Marx plantea un valor independiente de

los precios y la fluctuacion de la
economia.

A diferencia de la teoria de Marx, la teoria subjetiva del valor es

también una teoria de precios ya que no existe la diferenciacion entre valor y precio, que son el

8% MEDINA Lopez Ramoén, CABRERA Aceves Juan, Paquete didéctico del Seminario de Valuacién Inmobiliaria,
Facultad de Arquitectura, UMSNH, Morelia, 1999.
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mismo y que se determina en el mercado en funcion de la concurrencia de la oferta y la demanda,
pudiéndose establecer un valor tetrico de equilibrio considerando una competencia perfecta.

En competencia imperfecta no existe un solo valor e incluso los escenarios de mercado pueden
subdividirse generando una gama amplia de valores — precios.

Una vez establecido lo anterior, es conveniente diferenciar los conceptos de valor y precio;
elementos que son manejados en la valuacion, pudiendo generar confusion para quien no se
encuentre inmerso en este campo. De esta forma se entendera como Valor “.....l1a cualidad de las
cosas, cuya virtud se da en suma de dinero o equivalente. Lo que es apreciable en cuanto
subsista el crédito y merezca confianza el sujeto, la corporacion, el gobierno o quien lo

garantiza”®.

El precio es considerado como “.....el valor pecunario en que se estima una cosa"®

, lo que lo

vuelve en muchos sentidos un sinénimo del concepto anterior.

Asi, puede decirse que el valor de un inmueble dentro de la disciplina valuatoria se reduce a

términos fisicos y a la influencia que pueden tener determinados factores sobre estos. Los

factores mencionados solo son de cardcter financiero, politico o de planeacion y equipamiento

urbano, dejando fuera cualquier influencia por parte de la carga histdrica que puede tener el

edificio.

De esta forma nace el concepto de valor como referencia econdémica reflejada en términos

monetarios, que surge de la interaccion de la oferta y la demanda en un escenario de mercado

que puede ser:

e Abierto, si existe un nimero apreciable de compradores y vendedores.

e Monopdlico si solo existe un vendedor.

e Oligopodlico si solo existe un grupo reducido de vendedores, que pueden 0 no estar
relacionados entre ellos y actia coordinadamente.

¢ Monopsonico si solamente existe un comprador.

e Oligopsonico si solo existe un grupo reducido de vendedores, que pueden o no estar
relacionados entre ellos y actia coordinadamente.

Este tipo de valor es obtenido por medio de la comparacién con datos de mercado semejantes, en

cuanto a sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, manejados por medio de la estadistica y

8 SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES. A.C., Op Cit., P. 04
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teniendo como condicionante la existencia de un conjunto de datos que pueda ser tomado como
muestra del mercado®.

De esta forma se establece la existencia un solo valor para un edificio especifico, mismo que es
afectado por circunstancias especiales o aspectos circunstanciales alternados que tienen mucho
que ver con los motivos que se tengan para obtener ese valor®, generandose asi varios
resultados.

Lo anterior constituye el elemento base para la valuacion, conocido como el valor de mercado y
definido como “.....la cantidad estimada por la cual deberia cambiarse un activo entre un
comprador dispuesto y un vendedor dispuesto, en una transaccion directa, después de apropiada
comercializaciéon en la cual las partes hayan actuado cada una con conocimiento, prudentemente y

sin presiones”®.

DIFERENTES CONCEPTOS DE VALOR.

En el desarrollo de la valuacién inmobiliaria, se manejan diferentes conceptos de valor, definidos
principalmente por la metodologia utilizada para su obtenciéon. Sin pretender transformar el
presente trabajo en una guia tedrica de valuacion, se considera de fundamental importancia el
conocimiento de los conceptos bésicos por parte del restaurador, para la comprension de su
funcién en el proceso valuatorio y sus implicaciones en el resultado de dicho proceso, sobre todo

en el caso de los inmuebles histéricos.

VALOR DE TERRENO

e Valor fisico.
El valor fisico o neto de reposicién de un inmueble puede [:}

definirse como el importe que resulta de deducir al valor de

VALOR DE

reposicion nuevo, la cantidad requerida para revertir los efectos CONSTRUCCION

de la vida util consumida, del estado de conservacion, y de los

factores externos que marcan su obsolescencia®, considerando Q

como valor de reposicidbn nuevo al costo de reproduccion del
. - : _ . DEMERITO POR EDAD Y
inmueble en las condiciones actuales, sin considerar ningun tipo ESTADO DE

CONSERVACION

de depreciacion.

Valor Fisico o Directo

% ASOCIACION NACIONAL DE INSTITUTOS MEXICANOS DE VALUACION, A.C., Paquete Didéctico del Curso

de Valuacién de Terrenos Urbanos, Puebla, 1990, P. 07.

L 1BID, P.67.

%2 ASOCIACION NACIONAL DE INSTITUTOS MEXICANOS DE VALUACION, A.C., Normas Profesionales de

Valuacién, Comision de Normas, México, 1996, Norma I1I.

% RAMIREZ Favela Antonio, HERRERA Prior Antonio, LOPEZ Bafiales Alejandra, Guia de Valuacion de Bienes

Inmuebles de Propiedad Particular o del Dominio Privado Gubernamental, CABIN/SEDESOL, México, 1988. P. 44,
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e Valor de Capitalizacion.
| valor de capitalizacion se define como el importe del capital con
el que se pueden generar, a través de instrumentos de inversion
alternativos, utilidades similares a las que produciran las rentas
del edificio. Este valor se refiere al potencial productivo del

inmueble considerado como una unidad rentable®.

e Valor Comercial.
El valor comercial es aquel que se obtiene de investigacion para

obtener precios de venta o renta de inmuebles similares,

RENTAS DEL EDIFICIO
EN FUNCION DE USO Y
RIESGO.

&

TASA DE
CAPITALIZACION EN
FUNCION DE
INSTRUMENTOS DE
INVERSION.

Valor de Capitalizacion

considerando las condiciones actuales, las perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas.

Este valor es determinado finalmente por la oferta y la demanda.

Los conceptos anteriores son manejados para obtener lo que se conoce como valor de mercado,

definido como el precio mas probable que podria obtenerse por un bien, y previamente reconocido

como elemento base para la valuacion.

Una caracteristica de este valor de mercado es que es establecido en base a elementos

materiales, medibles fisica y econémicamente, siendo afectado principalmente por factores de

caracter objetivo y en menor grado por factores subjetivos, entre los que no se maneja el valor

historico.

*BID, P. 43.
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ASPECTOS LEGALES.

La existencia de un marco juridico, la extension de este y sobre todo su aplicacién, presenta un
panorama de la importancia que tiene la materia estudiada, y al mismo tiempo proporciona el
conocimiento sobre los diferentes recursos aplicables a ella, fuera de los aspectos tedricos o del
conocimiento y dentro de lo que corresponde a lo institucional.

Uno de los aspectos mas importantes a considerar en cuanto a la conservacion y valoracion del
Patrimonio Arquitecténico y Urbano es el que se refiere a las diferentes leyes, reglamentos, planes
0 recomendaciones que conforman un marco normativo tanto para la Conservacion —
Restauracion, contemplada como la actividad directamente responsable de mantener, conservar y
asegurar la permanencia de los diferentes elementos que conforman dicho Patrimonio; como para
la Valuacion, considerando a esta ultima disciplina como la encargada de manejar el valor
monetario de los mismos elementos, en una forma real y utilitaria que permite la realizacién de
diferentes operaciones que van desde una simple compra — venta hasta la elaboracion de
proyectos de inversion en inmuebles de caracter histérico.

Como se observé en el estudio de los elementos tedricos de la restauracion y la valuacion, el
desarrollo de cada una de las disciplinas es radicalmente diferente, la primera se enfoca a las
actividades de conservacion, mantenimiento, investigacion y divulgacién del patrimonio, mientras
la segunda abarca los aspectos de precio, utilidad y operaciones de mercado en donde pueden
estar inmersos los elementos que forman parte de dicho patrimonio, siendo este, como materia de
trabajo, el punto en comun. En el ambito legal se reflejan las diferencias mencionadas, por lo que
es importante conocer en forma general cuales son las leyes aplicables, cuales los organismos
encargados de regir a cada una de las actividades, y en que momento se encuentran y tienen que
funcionar de manera conjunta.

El conocimiento de los elementos legales que sustentan a la actividad del restaurador permitird
realizar un analisis comparativo de su correspondencia con las leyes y organismos que demarcan
la actividad valuatoria, correspondencia que constituye parte fundamental de la realizacion del
presente trabajo. Dicho analisis permitira determinar puntos en comdn o contrarios, vacios legales
e incluso realizar propuestas para modificar o agregar elementos a los marcos existentes, para
lograr una proteccién integral del Patrimonio Arquitectoénico.

Previamente a la realizacion del andlisis mencionado, es necesario conocer que es una ley, un
reglamento o una recomendacion, cuales son sus diferencias y cuando se aplican, esto con el fin

de comprender mejor el marco juridico a exponer.

MARCO JURIDICO
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o Ley.

Proveniente de la palabra latina LEX, se refiere a una regla obligatoria o necesaria; acto de la
autoridad soberana que permite o prohibe algo; un estatuto o condicion para algo®.

De acuerdo a Santo Tomas de Aquino “La ley no es mas que una ordenacion de la razén para el
bien comun, promulgada por aquel que cuida de la comunidad”®.

Se considera como una norma en estricto sentido o Stricto Sensu, definiéndose como el elemento
juridico que impone deberes o concede derechos. Se trata de una regla establecida por la
voluntad consciente de ciertos hombres®’.

En México puede denominarse leyes a todas aquellas reglas juridicas de observancia general,
obligatorias y coercitivas que son formuladas por uno o varios 6rganos del poder Ejecutivo o
Legislativo, sancionadas por este Ultimo a través de un proceso conocido como legislacion.

e Reglamento.

Se refiere al conjunto de medidas practicas que se establecen con el fin de llevar a efecto lo
establecido previamente en una ley. Es la coleccién de ordenes que rigen una cosa®.

Se trata del elemento juridico que permite llevar a la practica lo establecido en una ley, a través de
una serie de ordenes.

En el orden juridico mexicano, el reglamento es una disposicion de caracter legislativo que es
expedida por el ejecutivo para facilitar el cumplimiento a detalle de una ley, derivando siempre de
ella *°. Se caracteriza por no poder funcionar de forma independiente a la ley que le dio origen,

ademas de no poder contradecirla.

ORDEN JURIDICO

BASADO EN EL ART. 12
DEL CODIGO CIVIL

v

CONSTITUCION POLITICA

v

LEYES FEDERALES

—»  LEYES LOCALES

— > DECRETOS Y REGLAMENTOS

RECOMENDACIONES
(SIN PESO JURIDICO)

% GARCIA-PELAYO y Gross, Diccionario Enciclopédico Larousse, Ediciones Larousse, México, 1990.
% FAGOTHEY Austin, Etica, Teoria y Aplicacion, Interamericana, México, 1986, P. 99.
% GARCIA Maynez Eduardo, Introduccién al Estudio del Derecho, Editorial Porrda, México, 1963, P. 5.
% GARCIA-PELAYO y Gross, Op. Cit.
% CARRION Daniel, Apuntes de Legislacién del Patrimonio Cultural, UPAEP, Puebla, 1998.
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e Decreto.

Se refiere al las disposiciones de caracter legislativo que son expedidas o dadas por el poder
ejecutivo'®.

En el orden juridico mexicano, el decreto es una disposicion que es expedida por el poder
ejecutivo, con caracter de ley, haciendo uso temporal de las funciones del poder legislativo, con el
pleno conocimiento y aprobacién de este™*

e Recomendacion.

Como su nombre lo dice, se trata de todo consejo 0 encomienda dado por organismos no
gubernamentales, que carecen de peso juridico y que pueden ser aplicados o no, en funcién de
juicios de caracter moral.

Se trata de consejos, propuestas técnicas, puntos de vista o proyectos emitidos por organismos
interesados en la conservacidon del patrimonio, nacionales o internacionales, encaminados a una

correcta intervencion en los elementos de importancia historica.

MARCO JURIDICO DE LA RESTAURACION.

Desarrollo Cronoldgico.

La conservacion del Patrimonio Histérico se desempefia RECOPILACION

dentro de un entorno legal que cuenta con antecedentes DE LEYESTE LO3 REY NUS

(M
histéricos que se remontan hasta las Leyes de Indias, DE LAS INDIAS
MANDALRAS IMPRIMIE , ¥ PVELICAR
promulgadas por Carlos V, en donde se establecia el pago POR LA MASTSTAY CATILICA DRM REY

DON CARLOS 1L

del denominado “Quinto Real” por parte de toda persona NVESTRO SEROR

que traficara con piezas procedentes de los pueblos | ¥4 L ErLl ) i s s o e
i - i epseu debor i, e awine.
autoéctonos. T t¢e TOMOD PRIMELD,

Sin embargo, la conformacion de un marco legal de
proteccion del Patrimonio viene ligada estrechamente al
surgimiento del nacionalismo y la consciencia de una
identidad cultural valiosa, presentes en los primeros afios

de la etapa independiente de nuestro pais.

Los diversos procesos politicos y la inestabilidad vivida

Ea alrid: Ponlvuim ue Ravcms Ale i

durante la segunda mitad del siglo XIX fueron factores Leves de Indias

100 GARCIA-PELAYO y Gross, Op. Cit.
191 Definicién dada por el Autor.
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determinantes en la creacion de leyes que, por un lado protegieron elementos considerados de
gran valor como las pinturas y otros bienes muebles, pero favorecieron la destruccién de los
conjuntos arquitectonicos pertenecientes a las ordenes religiosas suprimidas, tal es el caso de la
ley del 13 de julio de 1859, en donde se mandaba la divisién y remate de estos edificios'*.

El 8 de octubre de 1885 bajo el gobierno de Porfirio
Diaz , se creo la figura del Inspector y Conservador
de monumentos arqueoldgicos de la republica, del
mismo modo, se incluyeron por primera vez a los
monumentos histéricos para su conservacion,
sentando las bases para la proteccion del patrimonio
cultural en el siglo XX'%,

La ley del 11 de mayo de 1897 reafirmé la propiedad
de la nacion sobre los monumentos arqueoldgicos, lo
que se especifica nuevamente en el decreto del 18 de
diciembre de 1902, capitulo Il, articulos 4 y 35, donde
se declara a los edificios o ruinas arqueolégicos e

historicos como bienes del dominio publico.

Después de la revolucion y a pesar de las diferencias

Porfirio Diaz creo la imagen del inspector

con el régimen de Diaz, se continuo con la tendencia y Conservador de monumentos en 1885

de conservacion, por lo que en 1914, el gobierno de Victoriano Huerta promulga la Ley sobre
Conservacion de Monumentos Histéricos y Artisticos y Bellezas Naturales'®, declarando a
estos como patrimonio de la cultura universal, mencionando la necesidad de conservar y restaurar.
Para 1916 , Venustiano Carranza emite la Ley sobre Conservacion de Monumentos, Edificios,
Templos y Objetos Histéricos o Artisticos'®, en donde se retoman los conceptos dados por las
leyes de 1902 y 1914, eliminandose la figura del Inspector y Conservador de monumentos
arqueoldégicos.

El interés del gobierno de Emilio Portes Gil sobre la existencia de una legislacion sobre el

patrimonio cultural se manifiesta en la promulgacion en 1930 de la Ley sobre Proteccion y

1921 OMBARDO de Ruiz Sonia, El Patrimonio Arquitecténico y Urbano, en FLORESCANO Enrique (Coord), El
Patrimonio Nacional de México, Tomo II, CONACULTA, Fondo de Cultura Econdmica, México, 1997, P. 201.
13 CARREON Daniel, Op. Cit.
1041 OMBARDO de Ruiz Sonia, Op Cit.
195 GERTZ Manero Alejandro, La defensa Juridica y Social del Patrimonio Cultural, Fondo de Cultura Econémica,
México, 1986, P. 66.

MARCO JURIDICO

38



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

Conservacion de Monumentos y Bellezas Naturales'®, en donde se considera dentro del
patrimonio cultural a los cenotes, cavernas, rocas esculpidas y se establecen sanciones penales
para quien actie contra cualquiera de los elementos considerados, destruyéndolos o traficando
con ellos.

Para 1934, Abelardo L. Rodriguez promulgo la Ley sobre Proteccion y Conservacién de
Monumentos Arqueoldgicos e Historicos, Poblaciones Tipicas y Lugares de Belleza
Natural, en donde se empieza a considerar el concepto de monumento histoérico, definiéndolo
como todo aquel bien mueble o inmueble posterior a la conquista. En esta ley se establece
también un sistema obligatorio de registro para el Patrimonio, considerandose la aceptacion de la
propiedad privada arqueolégica™’.

En este mismo afo se adiciona al Articulo 73 Constitucional la fraccién 25 vigente, que faculta al
Congreso de la Unidn para “.....legislar sobre monumentos arqueoldgicos, artisticos e historicos,
cuya conservacion sea de interés nacional.....
Luis Echeverria Alvarez promulga en 1970 la Ley Federal del Patrimonio Cultural de la
Nacion'®, que considera a las colecciones de tipo cientifico, técnico, etnolégico, antropoldgico,
paleontolégico , fonograbaciones, peliculas y fotografias. Posteriormente, en 1972 se promulga la
vigente Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos™,
gque presenta a la conservacion como una especialidad compuesta por diferentes actividades de
indole técnica y cientifica, ademas de incluir los tipos de edificios que deben considerarse
monumentos y manejar por primera vez el concepto de Zona de Monumentos con el fin de
proteger no solo al o los edificios sino también al contexto.

Posteriormente a 1972 se emitieron otras leyes que inciden en la conservacion de los inmuebles
histéricos, a pesar de ser de indole urbanistica; tal es el caso de la Ley Federal de
Asentamientos Humanos, aprobada en 1973 y la reforma al articulo 115 Constitucional,
aprobada en 1986, disposiciones legales que establecieron una relacién directa entre los
municipios y la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), en cuanto a planificacion urbana en

zonas de monumentos™**.

1061 OMBARDO de Ruiz Sonia, Op Cit.

97 CARREON Daniel, Op. Cit.

198 GOBIERNO FEDERAL, Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, PRI, México, 1988, P. 63.
109 CARREON Daniel, Op. Cit.

119 OMBARDO de Ruiz Sonia, Op. Cit., P. 219.
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Elementos Juridicos de Orden Federal.

Como ya se ha mencionado, a nivel general, se cuenta con la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, vigente desde 1972 con algunas modificaciones
durante el gobierno del Lic. Miguel de la Madrid Hurtado. Esta ley es el resultado de los
diferentes esfuerzos por proteger y conservar el Patrimonio Cultural de la nacién, sin embargo
resulta insuficiente e inoperante en algunos casos, por tratarse de un elemento juridico creado
hace 28 afios.

Si bien es cierto que a partir de la implementacion de esta ley y su respectivo reglamento, se
presentaron avances en materia de conservacion, exploracién arqueolégica e investigacion; debe
reconocerse también que se han propiciado algunos vacios en cuanto a probleméticas o
elementos no presentes en el momento de creacion de este marco juridico, tales como la diferente
situacion econémica del pais, la falta de inversion en conservacion, el cambio en los usos de suelo
en zonas histéricas, asi como la existencia de nuevos especialistas en determinadas areas que
inciden en la jurisdiccion de este marco. Al realizar un analisis del texto es posible encontrar los
aciertos y vacios mencionados anteriormente.

Como ya se ha mencionado, esta ley en su capitulo Ill, articulo 36 determina lo que puede ser
considerado monumento historico: “Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados
a templos y sus anexos; arzobispados, obispados y casas curales; seminarios, conventos o
cualesquiera otros dedicados a la administracién, divulgacion, ensefianza o practica de un culto
religioso; asi como a la educacion y a la ensefianza, a fines asistenciales o benéficos; al servicio y
ornato publicos y al uso de las autoridades civiles y militares. Los muebles que se encuentren o se
hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles relevantes de caracter privado,

112 Esta clasificacion muestra un universo limitado de

realizadas de los siglos XVI al XIX inclusive
inmuebles con valor histérico, que ha servido para permitir su conservacion, pero que deja fuera a
muchos otros que cuentan con valor pero que no son mencionados especificamente, tales como
las viviendas rurales o de barrio, la arquitectura fabril o de produccion (Haciendas y ranchos), as
otros inmuebles como el equipamiento ferroviario.

Otro de los aspectos que crea un vacio es el periodo de tiempo mencionado, siglos XVI al XIX, lo
gue deja sin proteccion a los inmuebles pertenecientes al siglo XX, muchos de los cuales, por su

tipologia pueden incluirse entre los del XIX. Dicho vacio es manejado en parte a traves de la

12 INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORIA, Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, INAH, México, 1984, P. 19.
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creacion de las Zonas de Monumentos, consideradas en el capitulo IV, articulos 39, 40 y 41113,

gque determinan la existencia de estas, en cuanto a lo arqueoldgico, lo artistico y lo historico.
Siendo el objetivo de este estudio el vincular los aspectos de conservacién con los econémicos, es
conveniente el analizar lo que maneja la ley en ese sentido, observandose en primer lugar que se
cuenta con disposiciones coercitivas que implican obligacién pero no establecen mecanismos para
el cumplimiento de esta.

Asi, puede notarse una primera contradiccion en las disposiciones generales de la ley, que en su

capitulo I, articulo 2, establece que “ Es de utilidad publica, la investigacion, proteccion,

conservacion, restauracion y recuperacion de los monumentos arqueoldgicos, artisticos e
histéricos....”**, siendo que la gran mayoria de los inmuebles que conforman el patrimonio
histérico son de propiedad privada, por lo que se da una contraposicién entre los intereses
gubernamentales establecidos (utilidad publica) y los intereses particulares de los propietarios de
los inmuebles, quienes no siempre estan dispuestos a realizar las acciones mencionadas.

El articulo 6 obliga a los propietarios de bienes inmuebles declarados como monumentos
histéricos a conservarlos o restaurarlos, sin considerar la viabilidad de esto por parte del
propietario, dados los altos costos que lo anterior puede representar. De no darse esto, el articulo
10 establece que la intervencion serd efectuada por parte del instituto correspondiente con
recursos propios que se cobraran posteriormente al propietario; medida que no es llevada a cabo
por tratarse de financiamiento que no es recuperable.

En cuanto a los propietarios que si estan interesados o posibilitados para conservar sus
inmuebles, el articulo 11 establece exenciones de impuestos solo en el caso de existir convenios
entre el INAH y los gobiernos estatales, exenciones que solo serian aplicables a los bienes
inmuebles que no se exploten con fines de lucro.

De acuerdo a lo anterior, el poseer un inmueble histérico representa, en la mayoria de los casos
una carga econdémica pesada y pocos beneficios para el propietario.

En cuanto a las operaciones inmobiliarias que se pueden realizar con un inmueble histérico, la Ley
Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histdricos establece en su
articulo 25 que los actos considerados como de traslado de dominio de monumentos histéricos o
artisticos deberan constar en escritura publica con ese caracter, estableciéndose la obligacion por

parte de los notarios publicos para dar aviso al INAH en un plazo no mayor a treinta dias.

3 INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORIA, Op. Cit., P. 21.
114
IBID, P. 6.
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Lo anterior no se lleva a cabo, ya que en la mayoria de los instrumentos legales que se generan
en un proceso de compra — venta no se establece el hecho de que se trate de un monumento
historico, ni el INAH recibe aviso alguno por la operacion.

Por ultimo, cabe sefialar que en ningdn momento se establece en la ley de 1972, ni en su
reglamento, que en la conservacion, restauracion, mantenimiento u otra operacion realizada sobre
un inmueble historico, deba participar un especialista. Esto favorece la perdida del patrimonio por
intervenciones realizadas sin conocimiento, asi como la baja valoracibn en que se tiene esos
inmuebles.

De acuerdo al andlisis realizado, se debe reconocer que la ley vigente ha sido y es de gran utilidad
para la conservacion del patrimonio histérico, considerando que en muchos sentidos ha favorecido
la conservacion y proteccién de los inmuebles histéricos, sin embargo, contiene elementos que ya
no funcionan o se encuentran fuera del contexto social y econémico del pais, por lo que es
necesario realizar un cambio en ese sentido. Los articulos analizados tienen que ver directamente
con la utilidad de un instrumento que pueda servir para el manejo econémico y legal de los

inmuebles catalogados como monumentos histéricos, el avallo.

Independientemente de la existencia de este marco juridico especifico, existen otras leyes de

competencia federal que de alguna forma afectan al Patrimonio Histérico del Pais.

La Ley General de Bienes Nacionales es uno de los elementos juridicos mencionados
anteriormente, ya que en su articulo primero, fraccién VI, menciona que dentro de los bienes del
dominio publico federal deberan considerarse a “Los monumentos histéricos o artisticos, muebles

e inmuebles, de propiedad federal**

. Lo anterior subordina a esta ley todas las operaciones de
venta, renta, administracion o permuta de los inmuebles antes descritos.

Asi, se incluye a todos los edificios histéricos que son ocupados por dependencias de la
administracion publica federal, asi como los edificios de uso religioso, esto ultimo de acuerdo al

articulo 35, fraccion | que marca como bienes destinados al servicio publico “.....los templos y sus

Esta ley es la Unica que prevé aspectos referentes a usos en los edificios histéricos, asi como
operaciones de indole econdmica con los mismos, sin embargo, esto no abarca a todos los

inmuebles de este tipo y no se cumple en su totalidad. Asi, al igual que en la Ley Federal de

15 GOBIERNO FEDERAL, Ley General de Bienes Nacionales, 23 de diciembre de 1981, Articulo 1.
"® IBID. Articulo 35.
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Monumentos, se pueden encontrar aspectos que son benéficos para la conservacion y valoraciéon
monetaria del patrimonio histérico de propiedad federal, sin embargo también es evidente que
muchos preceptos no se llevan a cabo y por lo tanto no cumplen con su funcién.

En el caso de la utilizacién correcta de los inmuebles histéricos se puede considerar al articulo 37,
mismo que especifica que para la asignacion de un nuevo uso a edificios de este tipo, ocupados
por dependencias federales, se solicitar4 primero a la Secretaria encargada del manejo de los
bienes nacionales™’, que debera buscarse la compatibilidad y respetarse la vocacién propia de
estos, ademas de esperar un dictamen al respecto, proporcionado por el INAH. Lo anterior no se
cumple en su totalidad, ya que puede observarse que en muchos de estos edificios se hacen
modificaciones o se les da usos que no son compatibles o que no tienen ningun estudio previo.

En el caso de los templos declarados monumentos, de acuerdo al articulo 47, la Secretaria
mencionada debera apegarse a lo establecido por el INAH, quedando facultada para realizar en

ellos obras de conservacién y mantenimiento™*®

. Esto no se cumple al pie de la letra, ya que se ha
podido constatar que uno de los factores principales de deterioro en estos edificios es
precisamente la falta de mantenimiento, mismo que no es realizado ni por aquellos que tienen la
propiedad ni por los que gozan del usufructo.

En lo referente a lo econémico, no se da un trato especial a los edificios histéricos de propiedad
federal, que son incluidos dentro de lo que se conoce como patrimonio inmobiliario federal y que
de acuerdo al articulo 63 quedan bajo la jurisdiccion de la Comision de Avaluos de Bienes
Nacionales en lo referente a su valuacién para operaciones de enajenacion, adquisicion o
permuta, establecimiento de montos de indemnizacion por expropiacion, justipreciacion de
productos de concesion, justipreciacion de rentas en el caso de que la Administracién Publica
Federal sea arrendataria, y en todos los demas casos contemplados por esta ley™.

Lo anterior es ejecutado tal y como se expresa, con el Unico inconveniente de que no se requiere
a especialistas en el caso de inmuebles histéricos, caracter que no es considerado para asignar
valor, utilizdndose procedimientos similares a los usados en inmuebles contemporaneos, lo que se
refleja en valores bajos principalmente en el caso de indemnizacion o justipreciacion de rentas, lo
gue constituye una desventaja para todos aquellos propietarios que son arrendadores para una

dependencia federal o son sujetos a expropiacion.

17 primeramente fue la SAHOP (Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Puiblicas), posteriormente la SEDUE
(Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia), después la SEDESOL (Secretaria de Desarrollo Social) y actualmente la
SECODAM (Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo).
18 GOBIERNO FEDERAL, Ley General de Bienes Nacionales....., Articulo 47.
"9 IBID. Articulo 63.
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Cabe sefialar que existen excepciones, principalmente al considerar el producto de concesiones,
donde se considera al inmueble en funcion de su productividad.

En cuanto al registro y catalogacion de estos inmuebles, de acuerdo al articulo 93, se establece
que dicha funcion recaeria en la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas,
actualmente en la Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo, sin embargo, dicha
catalogacion no esta completamente actualizada, como se indica debera estarlo. Lo anterior
ocasiona muchas veces la perdida de patrimonio historico por falta de conocimiento de su régimen
de propiedad para su mantenimiento.**

En un analisis somero podemos establecer que esta ley también ha sido importante para el
manejo, mantenimiento y proteccion de los edificios histéricos propiedad de la Administracion
publica Federal, destacando el manejo legal y economico planteado para los mismos. Sin
embargo, lo establecido en esta ley solo es aplicable a los inmuebles que caen en el régimen de
propiedad mencionado, por lo que cualquier medida benéfica solo se considera para una parte del
Patrimonio.

También hay que destacar el hecho de que en ninguno de los apartados en los que se habla de
los inmuebles historicos, se contempla la participacion de especialistas en el area para un mejor
manejo, control y valoracién de los mismos.

Tanto la Constitucion, como las dos leyes mencionadas, han dado origen a otros elementos de la
legislacion federal que son aplicables en diferentes casos. Siendo el tema fundamental de este
trabajo el relacionar los elementos de valor histérico con su valor monetario, es importante
mencionar algunos ejemplos de este tipo de elementos legales.

En primer término se tiene a los decretos; mandatos del poder ejecutivo, que en este caso son de
orden federal con aplicacién en elementos especificos, inmuebles o zonas, que pueden ubicarse
en cualquier estado o ciudad del pais, emitidos de acuerdo a lo que se conoce como utilidad
publica.

En lo relacionado a la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos,
existen los decretos declaratorios de zonas de monumentos'**, en cualquiera de sus tipos. Estos
instrumentos tienen como finalidad el establecer la importancia, los limites de una zona
monumental, asi como los elementos que forman parte de ella, con el fin de proveer la proteccién

para estos, establecida en la misma ley.

2% |BID. Articulo 93.
121 Con fundamento en los Articulos 1, 2, 3, 5, 21, 35, 36, 37, 38, 41, 42, 43 y 44 de la Ley Federal de Monumentos y
Zonas Arqueologicos, Artisticos e Historicos.
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Un ejemplo de este tipo de instrumento es el Decreto del 18 de noviembre de 1977, por medio del
cual se declara una zona de monumentos historicos en la ciudad de Puebla, con una extension de
6.94 kilémetros cuadrados .

Este tipo de instrumentos no consideran el manejo econdémico de los monumentos de propiedad
particular, ni las politicas de desarrollo para esas zonas; siendo en muchos casos, elementos que
no son considerados benéficos por los propietarios de los inmuebles.

Existen otro tipo de decretos que llegan a afectar al patrimonio histérico y a sus propietarios, estos
son los expropiatorios. Este tipo de decretos, basados principalmente en las facultades
concedidas al ejecutivo por la Constitucion y en elementos juridicos como la Ley General de
Bienes Nacionales'®® o la Ley General de Asentamientos Humanos, entre otras, trasladan la
propiedad de uno o varios inmuebles, de los particulares a la administracion publica, con el fin de
efectuar en ellos obras que son consideradas necesarias para el desarrollo de la comunidad.

Un decreto de expropiacion se fundamenta principalmente en necesidades sociales, econdmicas o
politicas, por lo que implica un estudio econémico que no siempre es el adecuado, sobre todo en
el caso de afectacion de zonas histéricas.

Asi, las presiones ejercidas por las nuevas necesidades de planeacion urbana, han afectado a los
centros histéricos, creando la necesidad de eliminar los inmuebles mas deteriorados para dar paso
a elementos nuevos. Un ejemplo de esto es el Decreto del 22 de diciembre de 1992'* en el que
se declara de utilidad publica el ordenamiento del Desarrollo Urbano del Centro Histérico de la
Ciudad de México, asi como la creacion de centros de comercializacion de bienes. Lo anterior da
motivo a la expropiacion de 8 inmuebles historicos con alto grado de deterioro para efectuar en
ellos las acciones necesarias para lo primero.

Esta operacion implica el manejo del valor histérico en términos econdmicos, lo que queda a cargo
de la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales.

Independientemente de los elementos mencionados, también existen otros instrumentos
generados por el poder ejecutivo para integrar las zonas declaradas monumentales a un proceso

de desarrollo que se ha enfocado basicamente al sector turistico.

122 GOBIERNO FEDERAL, Decreto por el que se declara una zona de Monumentos Histéricos en la Ciudad de Puebla
de Zaragoza, Estado de Puebla, en Periddico Oficial del Gobierno Constitucional del Estado de Puebla, Puebla, 18 de
noviembre de 1977.
123 Con fundamento en los Articulos 1, 3, 8, 9, 14, 58, 63, 65, 70 y 71 de la Ley General de Bienes Nacionales.
124 GOBIERNO FEDERAL, Decreto Expropiatorio los inmuebles ubicados en las calles de Mesones N° 129, Roldan N°
10, Soledad N° 63, Soledad N° 65, Venustiano Carranza N° 150, 152 y 154, Republica del Salvador N° 80, 82, 84, 86,
88 y 90, en Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal, México, D.F., 22 de Diciembre de 1992.
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Estos instrumentos se han originado con la figura legal de acuerdos entre las instancias que
manejan el turismo y el patrimonio cultural, considerando a este Ultimo como un generador de
ingresos para el pais. Asi, se puede nombrar al Acuerdo de Colaboracion para Impulsar el Acceso
del Turismo al Patrimonio Cultural'®, celebrado entre la Secretaria de Turismo y el Consejo
Nacional para la Cultura y las Artes en octubre de 1989, con el fin de establecer una estrategia de
inversion y fomento del desarrollo en las zonas arqueolégicas, artisticas, e histoéricas, sin llegar a
implementar medidas concretas que favorezcan los usos en los edificios, ni proponer la
participacion de los propietarios.

Dentro de los Planes Nacionales de Desarrollo también se ha considerado el aspecto de la
promocioén del turismo cultural como fuente de ingresos relacionada con el patrimonio, surgiendo
instrumentos como la Declaratoria de Zona de Desarrollo Turistico Prioritario para la Zona de

Monumentos Histéricos de la Ciudad de Puebla'®

, publicada en diciembre de 1993 con el fin
otorgar financiamiento de apoyo para el desarrollo de proyectos de este tipo dentro de la zona
mencionada, asi como promover ante el gobierno estatal y municipal el manejo de una regulacion
en los usos de suelo, para hacerlos compatibles con el tipo de desarrollo mencionado.

De acuerdo a esta declaratoria se establecen acuerdos entre varias secretarias de estado para
apoyar la labor del INAH en la proteccion y conservacion del Patrimonio Histérico. También se
busca el fomentar la participacion federal, estatal, municipal, social y privado en la creacién de la
infraestructura que favorezca el desarrollo turistico.

Los elementos juridicos mencionados son aplicables directamente a las zonas de monumentos, en
una busqueda de integracion de estas al desarrollo econdmico, sin embargo, es posible detectar
una vision limitada al turismo, sin contemplar otro tipo de usos, ni establecer mecanismos
econdémicos que permitan el desarrollo del habitante de esas zonas, para que sea este el principal

interesado en su conservacion.

Elementos Juridicos Estatales y Municipales.
Es conveniente mencionar que no solo a nivel federal se a legislado sobre el patrimonio historico,

siendo importantes los esfuerzos realizados por los gobiernos estatales y municipales para

125 GOBIERNO FEDERAL, Acuerdo de Colaboracién que para Impulsar el Acceso del Turismo al Patrimonio Cultural
del Pais, Celebrado por una parte por la Secretaria de Turismo y por la otra el Consejo Nacional para la Cultura y las
Artes. SECTUR, México, 31 de octubre de 1989.
126 GOBIERNO FEDERAL, Declaratoria de Zona de Desarrollo Turistico Prioritario para la Zona de Monumentos
Histéricos de la Ciudad de Puebla de Zaragoza, Municipio de Puebla, Estado de Puebla, signada por la SEDESOL, SEP
y SECTUR, en Diario Oficial de la Federacién, México., 31 de Diciembre de 1993.
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favorecer y fomentar la conservacion de todos los edificios que integran dicho patrimonio y que
corren riesgo de perderse.
Dentro de esa legislacion puede incluirse la existente para los estados de Zacatecas, Michoacéan,

Guanajuato**’

0 Puebla, en donde la existencia de zonas monumentales de gran extension, asi
como de poblaciones histéricas importantes, ha impulsado la legislacion sobre el patrimonio
cultural.

En el caso del Estado de Puebla, la legislacién en la materia puede observarse desde la Ley
Sobre Proteccion y Conservacién de Monumentos Arqueoldgicos e Histéricos, Poblaciones Tipicas
y Lugares de Belleza Natural, de 1934; la Ley de Monumentos, de 1952; la Ley de Monumentos de
1967 y en forma reciente, asi como muy general, la Ley de Fomento a la Cultura del Estado Libre
y Soberano de Puebla, de 1994.

La preocupacion reflejada en la legislacion sobre los monumentos no ha considerado el aspecto
economico de la conservacion del patrimonio, ni tampoco los instrumentos que pueden utilizarse
para esto, tales como el avallo correcto de los inmuebles historicos.

En el caso de los municipios, ha sido la necesidad de efectuar un ordenamiento en el desarrollo
urbano, el motor para impulsar medidas juridicas de proteccién y en su caso aprovechamiento de
las zonas, poblados o conjuntos histéricos.

En este sentido pueden se destaca la aplicaciéon de Planes Parciales de Desarrollo Urbano para

La Conservacion®?®

, realizados en el estado de Jalisco, con una visién que busca combinar el
control sobre el crecimiento del area urbana, con la proteccion al patrimonio historico y el
desarrollo de la sociedad creadora del mismo.

Estos planes, dirigidos en un principio a los poblados histéricos, se basan en un diagnostico del
estado de conservacion e infraestructura existente, considerando también los usos mas frecuentes
y las estrategias de desarrollo en este marco, evitando caer en el supuesto de que el Unico uso

posible es el turistico.

27| OMBARDO de Ruiz Sonia, Op. Cit., P. 219.
128 \VARELA Torres Alfredo, GUERRERO Mufioz J. Francisco y Otros, Plan Parcial de Desarrollo Urbano Para la
Conservacion de Sayula, Jalisco, H. Ayuntamiento de Sayula, Jalisco, 1998.
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MARCO JURIDICO DE LA VALUACION.

En el caso de la Valuacion, los elementos juridicos se han desarrollado de acuerdo a la secuencia
histérica presentada en el capitulo 2, por lo que se hara referencia a las leyes vigentes y a la
forma en que norman el desarrollo de esta actividad y su relacion con la conservacién y su propio
marco legal.

Como ya se ha mencionado, la valuacion en México se desarrolla en dos grandes ramas
generales, la realizada por el sistema bancario para las diferentes operaciones realizadas por
particulares principalmente, y la realizada por la administracion puablica en los bienes que son de
su propiedad o que son objeto de alguna operacion relacionada con los planes y programas
gubernamentales. Ambas ramificaciones cuentan con marcos juridicos particulares, mismos que
es preciso conocer para poder efectuar un analisis y realizar propuestas de mejora o simplemente

aplicar correctamente los lineamientos especificados en dichos marcos.

Valuacién Bancaria.

Asi, la valuacién bancaria es realizada en funcion de lo establecido fundamentalmente en la Ley
de Instituciones de Crédito, la Ley Orgéanica del Banco de México y en la Ley de la Comisién
Nacional Bancariay de Valores.

En lo concerniente a la Ley de Instituciones de Crédito, se establece en el Titulo Tercero,
referente a Las Operaciones, Capitulo Primero, Articulo 46, fraccion XXIl, que se autoriza a
dichas instituciones para practicar avallos solicitados por los usuarios del servicio, definiéndose
gue dichos elementos tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los avallos
hechos por corredor publico o perito™.

Del mismo modo, en el Articulo 48 de la misma ley, se establece que las caracteristicas de los
servicios prestados por las instituciones de crédito, entre los cuales se encuentra la valuacion,
quedaran sujetas a lo dispuesto en la Ley Organica del Banco de México™™.

De acuerdo a lo anterior, se consideran vélidas las reglas para la realizacion de avallos, emitidas
por el Banco de México, por medio del Telex — Circular 33/88, del 23 de marzo de 1988, en donde
se marca de forma general algunos de los elementos rectores de la valuacién bancaria,

principalmente en cuanto a los métodos, los valuadores, la responsabilidad de las instituciones y la

129 GOBIERNO FEDERAL, Ley de Instituciones de Crédito, Titulo I11, Capitulo I, Articulo 46, Fraccién XXII, Diario
Oficial de la Federacion, México, 18 de julio de 1990.
130 1BID, Articulo 48.
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vigilancia y control de la actividad por parte de la Comisiobn Nacional Bancaria y de Seguros,
actualmente Comisién Nacional Bancaria y de Valores'*, érgano desconcentrado de la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico, con autonomia técnica y facultades ejecutivas.

Cabe sefalar que en los elementos legales anteriores, solo se define la facultad de las
instituciones bancarias para efectuar valuacion, la responsabilidad que tendrén esas instituciones
en la precisién de los avallos, asi como el hecho de que para esto deberan contratar los servicios
de personas capacitadas que satisfagan los requisitos de la CNBV, sin precisarse adn cuales son
esos requisitos, cual sera el grado de capacitacion, ni como debera realizarse la valuacién en
casos especificos.

Las disposiciones del Banco de México y lo establecido en la Ley de la Comision Nacional
Bancaria y de Valores fundamentan la participacion de esta para normar la valuacion realizada
por las instituciones de crédito. Esto se basa principalmente en el texto del Articulo 2 del Capitulo
Primero, Titulo Primero, referente a La Naturaleza, Objeto y Facultades de la Comisién, que a la
letra dice: “ La Comisién tendra por objeto supervisar y regular, en el ambito de su competencia, a
las entidades financieras, a fin de procurar su estabilidad y correcto funcionamiento, asi como
mantener y fomentar el sano y equilibrado desarrollo del sistema financiero en su conjunto, en
proteccion de los intereses del publico”*®.

Considerando a la actividad valuatoria como parte del desarrollo del mencionado sistema
financiero, se emitieron las Circulares 1201 y 1202, sobre las Disposiciones de Caréacter
General para la Prestacién del Servicio de Avallos, y sobre el Instructivo para la
Formulacién de Avalluos de Inmuebles, respectivamente.

Siendo estas circulares las que marcaron las politicas en cuanto a valuacion hasta el afio 2000, es
conveniente analizar su contenido para establecer la forma en que se considero a los inmuebles
historicos en lo referente a esta actividad.

En la disposicion octava de la circular 1201 se establece que en la valuacion de edificaciones se
deberan precisar todos los tipos de construccion que puedan determinarse, su calidad y

descripcion, dandose un valor de reposicion nuevo para cada uno, deduciendo de este los

131 BANCO DE MEXICO, Telex — Circular 33/88, Reglas a las que habran de sujetarse las instituciones de Banca
Mudltiple y de Desarrollo en la formulacion de avallos, México, 23 de marzo de 1988, en MEDINA Lo6pez Ramon,
CABRERA Aceves Juan, Paquete didactico del Seminario de Valuacion Inmobiliaria, Facultad de Arquitectura,
UMSNH, Morelia, 1999.

132 GOBIERNO FEDERAL, Ley de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, Titulo I, Capitulo I, Articulo 2, Diario
Oficial de la Federacion, México, 27 de abril de 1995.
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deméritos correspondientes por edad, estado de conservacion, deficiencias en proyecto,
construccién o funcionalidad™®*.

Esta metodologia arroja un valor que es, en el caso de un inmueble histérico, generalmente bajo,
dada la necesidad de aplicar factores de demérito que afectan principalmente por la edad de las
construcciones y por su estado de conservacion.

En la Disposicion Novena se establece que para determinar el valor de capitalizacién de un
inmueble deberan considerarse rentas reales, optimas o estimadas, indicandose la causa de usar
estas dos Ultimas. Deberan determinarse las rentas por cada tipo de construccién, aplicandose
deducciones por vacios, impuestos, servicios y otros gastos; aplicAndose una tasa de
capitalizacion fundamentada en edad del inmueble, vida probable, uso, estado de conservacion,
zona de ubicacion y otros elementos™*.

Este tipo de valuacion se basa en la productividad de un edificio, sin embargo, en el caso de los
inmuebles histoéricos, debe considerarse que las rentas reales son bajas y los usos generalmente
no son los méas productivos, por no estar estudiados. Lo anterior da como resultado valores que no
son adecuados por no reflejar correctamente la importancia de los edificios.

Estas disposiciones no consideran de ninguna forma un manejo especial para el patrimonio
arquitectonico, integrandolo al grueso del mercado inmobiliario, y haciéndolo competir con
edificaciones contemporaneas en condiciones de desventaja.

En cuanto a otras formas de realizar esta valuacion, solo se establece que “..... Los métodos que
se utilicen deberan ajustarse a las técnicas que, en la practica, se consideren aceptables en
materia de valuacion.....”**, esto da un margen de actuacién que permite manejar varios criterios,
lo que puede ser favorable para la asignacion de valores a edificios historicos, ya que no niega la
posibilidad de utilizar cualquier método fuera de los tradicionales, siempre y cuando sea aceptable
dentro de la técnica valuatoria.

En cuanto al registro de los peritos valuadores la Disposicion Décima sexta indica que se otorgara
este con caracter de provisional, con una vigencia entre 12 y 18 meses, al aspirante que se
someta y apruebe el examen de conocimientos técnicos establecido por la Comisién*®.

El examen consiste basicamente en descripcidn y clasificacion de inmuebles, procedimientos y

criterios para inspeccion y levantamiento fisico, sistemas y criterios para determinar valor de

133 COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1201.....

¥ BID.

135 BANCO DE MEXICO, Telex — Circular 33/88, Apartado 1 referente a Los Métodos de Valuacién, en CNBV,
Circular 1201, Anexo |, México, 14 de marzo de 1994.

1% COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1201.....
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reposicion nuevo, criterios para obtener valores de terreno, bases para determinar tipos de
construccion y sus valores unitarios respectivos, sistemas y criterios empleados para determinar la
vida util total y la remanente, bases para determinar deméritos, bases para determinar rentas,
bases para determinar deducciones y tasas de capitalizacién. Esta evaluacion se realiza dentro del
marco que establecen los diferentes métodos mateméticos para la determinacién de los elementos
mencionados™’,

Para la obtencion del registro definitivo como perito valuador, se requiere de otra evaluacion y de
la presentacion de un informe de la actividad valuatoria desarrollada, cartas de referencia
otorgadas por cada una de las instituciones para las cuales se ha prestado el servicio, copia de
dos avallos realizados, y el aval del colegio de profesionistas correspondiente (Colegio de
Ingenieros o Arquitectos), asi como de la sociedad de valuadores a la que se pertenezca
(SAVAC™®® 0 SICIV™).

Cabe sefalar que a pesar de existir postgrados y especialidades en valuacion, no se menciona
entre los requisitos para ser perito el contar con alguno de estos estudios, siendo basicamente el
examen mencionado la unica forma de obtener el registro.

En la Disposicién Vigésima Séptima, se establece que la Comision tendra la facultad de atender
cualquier reclamacion en cuanto al resultado de la formulacion de avallos, solicitando en este
caso la informacion necesaria a la institucion de crédito, al perito y en su caso al interesado, para
realizar un andlisis y emitir un dictamen™*.

Lo anterior posibilita al propietario de un inmueble, histérico o contemporaneo, a presentar una
inconformidad cuando los valores obtenidos sean considerados fuera de la realidad. Esta

posibilidad generalmente no es manejada por ignorar la existencia de la disposicion mencionada.

La Circular 1202, se refiere al modelo de formato Unico a utilizarse en los avaltos inmobiliarios,
con el fin de unificar los criterios y procedimientos, conteniendo el minimo de elementos a
considerar en el caso de terrenos, viviendas y edificios.

De acuerdo a esto, se definen los elementos basicos que debera contener un avalto inmobiliario,
tales como los nombres del solicitante, del propietario en caso de no ser el mismo y del valuador,

el numero de registro del perito, fecha, tipo de inmueble, régimen de propiedad, propdsito del

137 COMISION NACIONAL BANCARIA, Guia de Evaluacion para Peritos Valuadores Solicitantes de Registro
Provisional, en CNBV, Circular 1201, Anexo Il, México, 14 de marzo de 1994.
138 Sociedad de Arquitectos Valuadores.
139 5ociedad de Ingenieros Civiles Valuadores.
1% COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1201, con fundamento en los articulos 119 y 120 de la Ley de
Instituciones de Crédito.
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avaluo, ubicaciéon del inmueble y nimero de cuenta predial. Ademas se deben considerar las
caracteristicas urbanas tales como la clasificacion de la zona, el tipo de construccién dominante
(En donde se marca como antiguo o moderno), la densidad de construccion, la poblacion, el uso
del suelo, las vias de acceso y los servicios publicos™*".

En cuanto al terreno se incluiran sus colindancias, area total, topografia y configuracion, densidad
habitacional permitida, intensidad de construccion, servidumbres y restricciones.

En lo referente a la construccion se debe incluir su uso actual, tipo de construccién, calidad de la
misma, niveles, edad aproximada, vida 0til remanente, estado de conservacion, elementos
constitutivos de la construccion, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias**.

Como parte importante debera incluirse un apartado denominado consideraciones previas al
avalluo, en donde se especificaran las fuentes de consulta, criterios de valuacion, justificacion de
los mismos, y todos aquellos conceptos que incidan en el avallo y que no puedan ser expresados
en otro apartado o cuya importancia amerite el ser resaltados, como el valor histérico.

Esta circular también establece los métodos a utilizar y los define dentro del marco legal de la
siguiente forma.

Método fisico o directo: Es el procedimiento racional mediante el cual se determina el valor fisico o

directo.

Método por rentabilidad: Es el procedimiento que permite determinar el valor de capitalizacion a

partir de la renta efectiva que produce un inmueble.

Método residual: Es el procedimiento que permite determinar el valor potencial de un bien raiz y

esta basado en proyectos de desarrollos inmobiliarios, reales o hipotéticos, acordes con el uso del
suelo autorizado, el mejor aprovechamiento que pueda obtenerse del inmueble y las condiciones

de financiamiento prevalecientes.

Las circulares anteriormente mencionadas quedaron sin efecto a partir de Julio de 2000, cuando
entraron en vigor las disposiciones de la Circular 1462 (14 de febrero de 2000) de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores, en donde se marcan cambios en las politicas de valuacién

inmobiliaria.

141 COMISION NACIONAL BANCARIA, Instructivo para la Formulacion de Avaltios de Inmuebles, en CNBV,
Circular 1202, Anexo |, México, 14 de marzo de 1994,
“2BID.
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Los cambios substanciales se dan en lo referente al registro de peritos valuadores, mismo que
podra ser otorgado de manera independiente por las instituciones bancarias, sin que medie un
registro ante la Comisién, con fundamento en el articulo 46, fraccibn XXII de la Ley de
Instituciones de Crédito™*.

Lo anterior permite una apertura para la participacidon multidisciplinaria en la formulacion de
avaluos, de acuerdo a las politicas establecidas por cada uno de los bancos.

En los apartados cuarto y quinto de la mencionada circular, se establece la obligacion por parte de
las instituciones bancarias para generar sus propios manuales de valuacién y criterios técnicos,
mismos que deberan ser entregados a la Comision para su aplicacién. Esto permite que cada
institucion soporte adecuadamente sus criterios, pudiendo variar lo establecido anteriormente,
generando nuevas formas de valuar edificios, siempre y cuando se siga con las tres lineas
establecidas en las circulares 1201 y 1202.

Con respecto al formato establecido, no existen grandes variantes en cuanto al contenido basico,
con la ventaja de poder anexar informacién y analisis adicionales para sustentar los valores dados.
Los elementos constitutivos del avallo, consignados en la circular 1202 y manejados también en
la circular 1462, pueden hacer rigido el proceso, sin embargo también pueden posibilitar la
asignacion de valores mas justos, en funcién de la informaciéon que se vierta en el formato, la
posible participacion de especialistas y la seleccion de métodos y técnicas aplicables a los edificios
histéricos y su realidad econdmica.

Cabe hacer mencion que en lo referente al marco juridico de la valuacion inmobiliaria bancaria
solo se mencionan las siguientes leyes: Ley de Instituciones de Crédito, Ley del Mercado de
Valores, Ley General de Bienes Nacionales, Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién
del Ambiente, Ley Federal de Correduria Publica, Ley Agraria, Ley General de Asentamientos
Humanos, Codigo Financiero del Distrito Federal, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
Ley Ambiental del Distrito Federal, Leyes Catastrales de los estados*, Planes Parciales de
Desarrollo Urbano y Declaratorias de usos y destinos urbanos. Lo anterior deja fuera a la Ley
Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, a pesar de que en la

actividad valuatoria se incluyen a los edificios historicos.

143 COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1462, México, 14 de febrero de 2000.
144
IBID
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Valuacién Gubernamental.

En lo referente a la valuacion realizada por la administracion publica federal, resulta aplicable lo
establecido en el Manual de Organizacién General de la Secretaria de Contraloria y Desarrollo
Administrativo, sobre el 6rgano desconcentrado denominado Comision de Avallos de Bienes
Nacionales, en donde se establecen las funciones de este como rector de la actividad valuatoria
enfocada al patrimonio inmobiliario del Gobierno Federal, de acuerdo al marco juridico dado para
la mencionada Secretaria, con fundamento en la Ley Organica de la Administracién Publica
federal, la Ley Federal de Responsabilidades de los Servidores Publicos, la Ley Federal de
Entidades Paraestatales, la Ley de Adquisiciones y Obras Publicas y la Ley General de
Bienes Nacionales.

De acuerdo a lo anterior, la CABIN tiene como objetivo principal el “.....Coadyuvar, con el
Gobierno Federal, en la administracién, preservacion y proteccion de su patrimonio inmobiliario y
en la racionalizacion de las actividades valuatorias y de justipreciacion de rentas que le sean
encomendadas, atendiendo siempre el interés publico y los aspectos pertinentes de la politica
inmobiliaria establecida.....
De esta forma, se determina la funcién de la CABIN como un 6rgano equivalente a la CNBV, en lo
gue a emision de avallos se refiere, contando con una estructura y un padrén de peritos que
realizan las funciones solicitadas.

El funcionamiento de la CABIN, asi como el proceso de solicitud, asignacion, realizacion, revision
y emisién de dictamenes valuatorios solicitados a esta, son regidos por el reglamento de la propia
Comisién, mismo que abarca todo lo anterior y la forma de integracion del cuerpo de valuadores,
de acuerdo a las especialidades necesarias.

El alcance de las actividades de la Comision es de indole federal, siendo aplicables en todo el
Pais, a través de delegaciones regionales que permiten agilizar el trabajo de la dependencia, de
acuerdo al lugar donde este sea solicitado.

De acuerdo al articulo 4, Capitulo segundo del mencionado reglamento, la CABIN se encuentra
integrada por diferentes unidades administrativas, de las cuales destacan la Direccién General de
Avallos, la Direccion General del Patrimonio Inmobiliario Federal y el Cuerpo Colegiado de

AvaltGos™®.

1% GOBIERNO FEDERAL, Manual de Organizacion General de la Secretarfa de Contraloria y Desarrollo
Administrativo, SECODAM, México, 1998
146 GOBIERNO FEDERAL, Reglamento de la Comisién de Avaltos de Bienes Nacionales, Diario Oficial de la
Federacion, México, 6 de diciembre de 1999.
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La Direccion General de Avallos tiene, entre otras funciones, las de realizar la revision de la
integracion de las solicitudes de servicios valuatorios en lo relativo a su soporte documental;
determinar la adjudicacién de trabajos valuatorios a los peritos, en funcion de volumen,
peculiaridad, complejidad y ubicacion de los bienes; seleccionar entre todos los criterios y
metodologias probadas, aquellas que se ajusten a cada trabajo valuatorio; elaborar las normas,
criterios y politicas a los que debera sujetarse la valuacion y la justipreciacion de rentas; registrar
los contratos de arrendamiento de inmuebles cuando las dependencias funjan como arrendatarias;
asi como el proponer a la presidencia de la comisidon el registro, la revalidacién, suspencién o
revocacion del mismo para los peritos valuadores, manteniendo actualizado el padron de los
mismos, en funcién de su evaluacién™’.

La Direccion General del Patrimonio Inmobiliario Federal tiene dentro de sus funciones las de
vigilar, conservar y evaluar el aprovechamiento de los diferentes inmuebles de propiedad
gubernamental; intervenir en representacion del gobierno federal en las diferentes operaciones de
adquisicion, enajenacion o afectacién de bienes inmuebles de su propiedad; asesorar y capacitar
en materia inmobiliaria a todas las asociaciones religiosas que tienen en uso inmuebles de
propiedad federal; asi como coordinar y mantener constantemente actualizado el Sistema
Nacional de Informacién Inmobiliaria**.

Por ultimo, el Cuerpo Colegiado de Avaluos tiene como funcion principal la de revisar todos los
trabajos realizados por los peritos valuadores y emitir dictamenes al respecto, basandose en los
criterios y metodologias establecidos para cada caso.

Es importante mencionar que este cuerpo colegiado estard conformado por un representante de la
CABIN, en este caso su Presidente, un representante de un banco de desarrollo y un
representante del Colegio de Profesionistas que corresponda, de acuerdo a la especialidad
valuatoria aplicada™®.

En el caso de los inmuebles historicos, estos pueden ser incluidos en las operaciones realizadas
por la CABIN, sin que se establezca una metodologia especial, a excepcion de aquellos inmuebles
gue son considerados obras de arte y que son sujetos a una valuacion por parte de un
especialista; situaciéon que por lo general no se presenta*™.

De acuerdo a lo establecido en el Reglamento de la CABIN; Capitulo Tercero, referente a los

Avallos y Justipreciaciones de Renta; Seccion primera referente a los Objetos de Valuacion;

“7BID, Articulo 7.
18 1BID, Articulo 8.
“91BID, Articulo 19, fracciones I, 11y 111,
150 Opservacion del Autor.
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Articulo 15; la Comision tiene facultades para emitir dictamenes que determinen el valor de los
bienes inmuebles que pretendan ser adquiridos, enajenados o sujetos a otra operacion, por parte
del Gobierno Federal o sus entidades paraestatales. Del mismo modo, determinara los montos de
indemnizacién para cubrirse a los afectados por expropiaciones, ocupaciones temporales,
limitacion de derechos o constitucion de servidumbres sobre inmuebles de propiedad privada.

Por ultimo, deber4d determinar el monto de las rentas a pagar cuando las dependencias de la
Administracion Publica Federal tomen inmuebles en arrendamiento.

Del mismo modo, la CABIN puede realizar trabajos valuatorios a nivel de consultoria, cuando sean
solicitados por los gobiernos estatales o municipales>".

Cualquiera de las operaciones mencionadas puede realizarse para inmuebles histéricos de
propiedad privada, afectando directamente en la conservacion de los mismos, los valores
obtenidos para cada caso.

En lo referente a los criterios y metodologias a aplicar en estos avaluos, se considera el aplicar
diferentes, de acuerdo principalmente al proposito del estudio, pudiendo manejarse elementos de
célculo matematico similares a los manejados por la Comision Nacional Bancaria y de Valores,
resultados de investigacion de mercado, factores de comercializacion y deméritos acordes con el
tipo de inmueble. Como ventaja, lo anterior permite manejar una valuacién menos rigida, ya que
se utilizan los criterios adecuados a cada caso, pudiéndose llegar incluso a lo que se conoce como

Valor Neto de Reposicién de Proyecto™?

, evaluando potencialidad de edificios existentes para
satisfacer necesidades nuevas y evitar la construccion de un nuevo inmueble. Esto puede ser
aplicable en el caso de los inmuebles historicos.

Uno de los elementos que diferencian a estos avallos de los bancarios es el hecho de que el
dictamen emitido por el perito pasa por un filtro que es el Cuerpo Colegiado de Valuacion, mismo
que revisa y da validez al mismo o marca los errores para su correccion.

Otro elemento caracteristico de estos trabajos es el hecho de que no se marca un valor definitivo
sino que se da una pauta para establecer espacios de negociacién, dando precios maximos o
minimos a pagar dependiendo principalmente de si es el Gobierno Federal el que compra o vende

respectivamente.

151 Como ejemplo de esto se tiene el Avaltio Maestro de los Terrenos y Construcciones afectadas por el Trazo del
Periférico Ecoldgico de la Ciudad de Puebla, solicitado por los responsables del Programa Angeldpolis. En el caso de las
expropiaciones realizadas en el area del Paseo del Rio de San Francisco, se opto por no hacer una solicitud de este tipo,
recurriéndose al avallo de tipo catastral, obteniéndose valores en algunos casos irrisorios. ($270,000.00 por un inmueble
histérico que ocupa casi una cuadra, por ejemplo). Nota del Autor.
152 RAMIREZ Favela Antonio, HERRERA Prior Antonio, RAJME Haje Margarita, Valuacién Moderna, Lineas de
Investigacién y Desarrollo, CABIN/SEDESOL, México, 1991, P. 28.
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Los formatos utilizados cambian de acuerdo al criterio utilizado, pudiendo variar en cuanto a
namero de paginas. Ademas de esto, se establece la obligatoriedad de realizar investigaciones de
mercado exhaustivas, teniendo que presentar un minimo de 10 ejemplos, que se encuentren en la
misma zona de ubicacién, zona similar 0 en caso necesario en zona contrastante para homologar.
Asi, aun cuando en la CABIN existen algunos elementos que pueden hacer que la valuacion de
un inmueble histérico sea mas justa, en general no se considera una metodologia especifica para
estos, haciendo que entren en el grueso del mercado inmobiliario; independientemente de que
cualquier ventaja encontrada solo es aplicable a las operaciones en donde participe el Gobierno
Federal.

En lo referente al registro de peritos valuadores, el articulo 27 del Reglamento de la CABIN marca
que se podra otorgar a las personas de nacionalidad mexicana, con cédula profesional de alguna
carrera afin a la especialidad valuatoria por abarcar, que acredite un minimo de 2 afios en
experiencia valuatoria y que apruebe la evaluacion realizada por la Comision a través de la
Direccién General de Avaltios'™; cabe sefialar que en el caso de la valuacién inmobiliaria solo se
requiere ser Ingeniero Civil o Arquitecto, sin especialidad o postgrado alguno.

Lo anterior hace que los profesionistas que participan en la valuacién de un inmueble histérico
para cualquier operacion en la que participa el Gobierno Federal, no tienen la sensibilidad para
manejar el valor de estos, siguiendo entonces las politicas establecidas para el resto de los

inmuebles.

Otros Tipos de Valuacion.

En cuanto a otros tipos de valuacion, tales como la catastral, judicial o privada, existen algunos
intentos por establecer marcos juridicos especificos, sin embargo, se puede decir que de una u
otra forma toman como base alguna de las bases ya estudiadas.

En cuanto a la valuacién catastral, esta es regida principalmente por las diferentes Leyes de
Catastro Estatales, mismas que siguen aplicando métodos como el de comparacion directa.

En algunos estados como Chiapas o Querétaro se han tenido avances en cuanto a la legislacion
en materia valuatoria, considerando a la valuacién como una actividad profesional que requiere

una unificacién de criterios**.

153 GOBIERNO FEDERAL, Reglamento de la Comisién de Avaluos....., Articulo 27.
1 TORRES Coto M. Julio E., La Valuacion en México, en MEDINA Lépez Ramén, CABRERA Aceves Juan, Paquete
didactico del Seminario de Valuacion Inmobiliaria, Facultad de Arquitectura, UMSNH, Morelia, 1999.
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En el caso del Distrito Federal, se marca un precedente al crearse en 1997 la Comisién de
Avaluos del Distrito Federal, con una base juridica muy parecida a la de la CABIN, pero aplicable
solo al patrimonio inmobiliario del Gobierno del Distrito Federal, donde se ubican muchos
inmuebles histéricos de propiedad gubernamental. Los resultados no podrian considerarse aun
para evaluarse.

El Gobierno del Estado de Querétaro, a través de su legislacién, establece un padrén de
valuadores y el caracter de estos como fedatarios del valor comercial de los bienes, sin embargo
no se hace alguna consideracién en cuanto a los edificios histéricos y la forma de valuarlos™.

En cuanto al Estado de Michoacan, existe un anteproyecto de Ley de Valuacién Inmobiliaria, en

donde se proponen medidas muy similares a las del Distrito Federal y Querétaro™®.

Conclusiones Sobre el Marco Juridico.

Como conclusiones generales a este capitulo podemos observar varios puntos, siendo el primero
el hecho de que a pesar de que los edificios histéricos estan sujetos a operaciones inmobiliarias al
igual que los contemporaneos, esto no se ha considerado, ni en las leyes de proteccion a los
mismos, ni en las leyes referentes al desarrollo de la valuacion.

En segundo lugar, encontramos que, a pesar de que se tiene plena conciencia de que los
inmuebles histdricos tienen valor en todos los sentidos, las leyes aplicables, en cuanto a
conservacion y valuacién no tienen el minimo de relaciébn unas con otras, siendo horizontes y
alejados diferentes los observados por cada una.

Por dltimo, los profesionistas de la valuacion no tienen los conocimientos suficientes sobre
conservacion y a la inversa, sin que hasta el momento se haya planteado el trabajo conjunto para
mejores resultados o incluso el manejo de la valuaciébn de inmuebles histéricos como una

especialidad dentro de todas las ramas en que se divide la actividad valuatoria.

5 IBID.

1% COLEGIO MICHOACANO DE INGENIEROS Y ARQUITECTOS DE VALUACION INMOBILIARIA, AC.,
Anteproyecto de Ley de Valuacion Inmobiliaria del Estado de Michoacan, Julio de 1997, en MEDINA Lépez Ramon,
CABRERA Aceves Juan, Paquete didactico del Seminario de Valuacion Inmobiliaria, Facultad de Arquitectura,
UMSNH, Morelia, 1999.
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LA IMPORTANCIA DEL ESTUDIO DE LOS MATERIALES Y SISTEMAS CONSTRUCTIVOS.
Cuando hablamos de valuacion inmobiliaria es indudable que estamos considerando la existencia
de un edificio compuesto por diferentes materiales, mismos que en su conjunto aportan un cierto
valor econdémico, sin embargo, cuando consideramos el proceso valuatorio aplicado a un edificio
historico, esos materiales adquieren una importancia mayor.

El valuador generalmente conceptualiza al edificio como contemporaneo, sin tomar en cuenta que
los diferentes materiales utilizados en él, le dan un caracter diferente, no solo por ellos en si, sino
por las técnicas utilizadas para su obtencion y trabajo, técnicas que en muchos casos ya han
desaparecido.

Es en este punto cuando se requiere del conocimiento del restaurador, pues solo de esa forma se
puede dar la correcta dimension del valor de los componentes de un edificio historico.

Si se recuerda que “el construir consiste en
una transformacién de materia primera, para
adaptarla a satisfacer una finalidad

causal’™’

, dicha materia debe ser estudiada
y comprendida como un  aspecto
fundamental para la asimilacion de la
importancia de cada edificio. Sin embargo,
en muchas ocasiones se da una nula

atencion a este aspecto a pesar de ser

indispensable en lo que se refiere al manejo

A ————
de valores de construccion y como Arquitectura de Patzcuaro, Michoacan.

La combinacién de materiales especificos
y técnicas constructivas regionales,
influye directamente en el valor de los
edificios historicos.

testimonio de formas de trabajo del pasado.
Asi, al igual que se ha realizado un estudio
comparativo de aspectos como la teoria o el marco juridico, resulta importante el establecer las
grandes diferencias existentes entre los materiales contemporaneos y los del pasado,
estableciendo cuales son los materiales que se encuentran con mas frecuencia en los inmuebles
historicos, su procedencia y técnica de trabajo, asi como la forma en que se pueden manejar,
dentro de la integracién de costos de construccién actuales, en funcion de su disponibilidad.

Este andlisis buscara dar una mayor sensibilidad a los profesionales de la valuacion y la

restauracion en cuanto al impacto econémico que puede tener la existencia de determinados

B7TVILLAGRAN Garcia José, Arquitectura y Restauracion de Monumentos, Publicaciones Churubusco, México, 1977,
p. 15.
MATERIALES Y TECNICAS CONSTRUCTIVAS
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materiales en el inmueble que se estudia, asi como el demérito que se puede presentar si no se
toma en cuenta.
El estudio de los materiales influye directamente en el valor de toda obra de arquitectura, desde el

1158

punto de vista de lo “Util — mecénico — constructivo”™™, aspecto que es de gran importancia, tanto

para la restauracion como para la valuacion.

RELACION ENTRE MATERIALES HISTORICOS Y CONTEMPORANEOS.

Al realizar un analisis profundo de los sistemas constructivos y los materiales utilizados
comunmente en los edificios contemporaneos, haciendo una comparaciéon con los observados en
los edificios historicos, se puede concluir que durante los siglos XIX y XX se tuvieron grandes
avances que se ven reflejados en ventajas estructurales y facilidades en cuanto a edificacion™.
Sin embargo, debe reconocerse que todo tiene su origen en los materiales que actualmente son
considerados como antiguos, simples y muchas veces sin valor.

La gran diversidad de materiales existentes en la actualidad (muchos de los cuales son producto
de mezclas sintéticas y del uso de elementos de alta tecnologia), no hubiera sido posible sin el
uso, en un principio, de materiales constructivos sencillos, asi como sin el proceso natural de
prueba y error, que permitié el aprovechamiento de aquellos que proporcionaron mayores ventajas
en cuanto a resistencia y manejo, asi como la implementacion de procesos para obtener
materiales cada vez mas complejos y de mejor calidad.

Una de las principales diferencias entre los materiales constructivos histéricos y los
contemporaneos, es el hecho de que los primeros son comunmente procedentes de la misma
zona en donde se utilizan, respondiendo a las diversas necesidades de los constructores del lugar,
quienes a través de su manejo obtienen la experiencia necesaria para lograr su optimo

% En el caso de los segundos, no se presenta este fenémeno, pues se

aprovechamiento
adquieren técnicas constructivas que llegan incluso del extranjero, impuestas por modas o por la
vision del avance tecnoldégico, sin responder completamente a las necesidades locales y haciendo
muchas veces que el constructor no llegue a dominar su manejo por contar con una gran cantidad

de opciones que se renuevan periddicamente.
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Otra diferencia fundamental es el hecho de que los materiales historicos son derivados béasicos de
la naturaleza, elementos que se utilizan practicamente sin ninguna transformacion en su
composicion para construir, logrando un tipo de arquitectura que se integra al entorno natural en el
que se desplanta. Los materiales actuales, entre los que encontramos elementos que son
producto de complicados procesos para modificar propiedades y obtener dureza, resistencia o

161
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ligereza de una forma artificial™™", no pueden ser considerados de esa forma, pues generalmente

no son elementos que se integren en apariencia y en funcionamiento al entorno mencionado.

MATERIALES UTILIZADOS

Existen una gran cantidad de materiales que fueron utilizados durante los siglos XVI, XVII, XVIIl e
incluso el XIX, cuando se empieza a usar elementos que son producto de la industrializacién, sin
embargo para su estudio se pueden agrupar en cuatro grandes grupos: Materiales pétreos,
materiales aglutinantes, materiales orgénicos y materiales metélicos®.

El andlisis y estudio de cada uno de estos grupos nos lleva a observar diferentes formas de
utilizacion y por lo tanto diferentes sistemas constructivos, dependientes directamente de la
relacién que se establece entre los grupos y de las necesidades del ndcleo humano que los utilizo.
Asi, muchos de los materiales y de los sistemas constructivos encontrados en los edificios

histéricos ya eran utilizados antes de la llegada de los espafioles a México'®

, 1o que les da un
valor inmenso, que no puede ser comparado con los elementos utilizados para la construcciéon
actual, por lo que es necesario el establecer cuales eran los mas comunes y por lo tanto los mas

susceptibles de ser encontrados al trabajar en un inmueble, zona, conjunto o poblado historico.

MATERIALES PETREOS.

Como su nombre lo indica, se trata de todos aquellos materiales derivados de la piedra o de
elementos minerales, mismos que son quiz& el elemento fundamental de la arquitectura historica,
por tener implicito el trabajo estructural. Este tipo de materiales se divide en naturales y artificiales,

teniendo como ejemplo de los primeros a los diferentes tipos de piedra extraida y cortada y de los

161
IBID
162 CHANFON Olmos Carlos (Coordinador), Historia de la Arquitectura y el Urbanismo Mexicanos, Vol. II, El Periodo
Virreinal, Tomo I, El Encuentro de Dos Universos Culturales, Facultad de Arquitectura UNAM, Fondo de Cultura
Econdmica, México, 1997, P. 269.
" 1BID
MATERIALES Y TECNICAS CONSTRUCTIVAS
61



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

segundos a todos los elementos de mamposteria que requieren de un proceso previo de
manufactura o fabricacion®.

Las piedras son elementos de diferente conformacién, que son manipulados de diversas formas
para beneficio de su creador, partiendo de un elemento natural que es la roca*®, en sus tres

variantes principales: Eruptivas o igneas, Sedimentarias y metamorficas.

Rocas Volcéanicas.

Las rocas volcanicas 0 igneas son
aquellas que son el producto de la
consolidacién de magmas analogos a las
lavas de los volcanes actuales™,
constituidas por mezclas de diferentes
elementos como el silice y los metales.

Las rocas igneas de uso mas frecuente

entre los siglos XVI al XIX fueron las

Erupcién volcéanica.

SiguienteS' El enfriamiento de lava o
’ magma, genera materiales

pétreos muy utilizados en los

Granito.- Formada por cristales de cuarzo edificios historicos.

y mica, es compacta, de gran dureza y resistencia, con una textura granular y color claro que de
acuerdo a su composicion puede ser rojiza 0 verdosa. Se uso principalmente para su labrado o en
pavimentos.

Chiluca.- Formada por lava traquita y feldespatos, es compacta, de textura granulosa, de gran
porosidad y capacidad para absorber agua, color gris en varias tonalidades, generalmente con
moteados negros. Se uso en elementos estructurales, recubrimientos y en elementos
ornamentales.

Basalto.- Conocido también como recinto, esta formada por feldespatos y piroxena, es
extremadamente dura, resistente a la humedad y a los efectos del intemperismo, es de color

negro o verde oscuro, con una textura especial, llena de orificios provocados por el escape de

164 GONZALEZ Avellaneda Albert, HUEYTLETL Torres Alfonso, PEREZ Méndez Beatriz y otros, Manual Técnico de
Procedimientos para la Rehabilitacion de Monumentos Histéricos en el Distrito Federal, Departamento del Distrito
Federal, INAH, México, 1990, P. 43.
165 XOCHITEMO Cervantes Gelvin, Deterioro y Consolidacién de la Piedra, trabajo final de Materiales y Técnicas de
Restauracion, Maestria en Arquitectura, Conservacion del Patrimonio arquitectonico y Urbano, Facultad de
Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1998.
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gases durante el enfriamiento. Se uso en cimentaciones, sobrecimientos, muros, elementos

estructurales y pavimentos™®’.

Clasificacion de las rocas igneas por su
contenido de silicatos

Tezontle.- Piedra formada por lava volcanica, con apariencia de esponja, esta formada por éxidos
de aluminio, silicio y fierro, dandole una variedad de tonalidades que van desde el rojo oscuro, el
morado, el café y hasta el negro. Se caracteriza por tener un peso reducido y una gran adherencia
a los morteros. Se uso en muros y elementos de mamposteria, como recubrimiento y en rellenos.
La arena obtenida a base de trituracién de tezontle fue usada en morteros™®,

Esta piedra tuvo gran uso en la ciudad de México, debido a su existencia en la zona, dando un
caracteristico tono rojizo a muchos edificios del centro.

Piedra braza.- Piedra producto del enfriamiento de lava volcanica, de extremada dureza y
excelente comportamiento estructural. Tiene una apariencia lisa y compacta, color que varia del
gris claro al rojizo. Se utiliz6 muros, pisos y hasta la actualidad en cimentaciones.

Toba.- También conocida como canteria, se trata de una piedra ligera y porosa, con un grado de
dureza que permite su trabajo en la escultura y elementos arquitectdénicos ornamentales . La mas
comun de las tobas es la que se encuentra en el valle de México y en la zona de Puebla,

conocida como canteria gris.

Rocas Sedimentarias.

17 GONZALEZ Avellaneda Albert, HUEYTLETL Torres Alfonso, PEREZ Méndez Beatriz y otros, Op Cit, P. 46
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Estas rocas tienen su origen en la acumulacion de fragmentos de diferentes materias, siendo
sometidos a compresién hasta formar un solo elemento. Se dividen en tres tipos basicos, las de
origen detritico, formadas por la aglomeracion de fragmentos procedentes de la desintegracion o
disolucién de otras rocas, principalmente eruptivas™®; las de origen quimico, resultado del proceso
de precipitacion de minerales y otras materias en el fondo de mares o lagos, y las de origen
organico, formadas por la aglomeracién de materiales de origen animal o vegetal. Las mas
utilizadas desde el siglo XVI hasta nuestros dias son las siguientes:

Arenisca.- Se trata de una piedra formada por granos de arena unidos por un cementante que
puede estar formado por elementos silicos, calcareos, arcillosos, ferruginosos o por una
combinacion de todos. Su resistencia varia, siendo las mas duras las que contienen silicio. Su
color es variado y su uso fue principalmente como mamposteria en muros, elaboracion de sillares,
pisos y escalones.

Tepetate.- Piedra que también puede considerarse como Toba, dividiéendose en dos clases
principales: la pomosa, por tener un alto contenido de piedra pémez de origen volcanico, y la
calcarea, por su contenido de carbonato de calcio'™.

Se trata de un material altamente compresible, poroso, absorbente, de poca cohesion y con la
desventaja de volverse terroso al perder su contenido de agua. Su color es claro, amarillento, y su
uso se dio en sillares de muros y en rellenos, por su gran capacidad de carga de acuerdo a una
compactacion adecuada.

Caliza.- Se trata de las rocas sedimentarias mas abundantes en la naturaleza, constituidas por
cristales de calcita en combinacion con algunos otros elementos. Su coloracidén es generalmente
claro. Se pueden dividir en dos grandes grupos, las detriticas y las de origen quimico.

Las primeras son faciles de rayar o labrar con instrumentos duros, no presentando gran
resistencia al ataque de acidos y otras sustancias. Su uso fue principalmente en estatuaria o en
elementos arquitectonicos con relieves o imagenes, siendo utilizadas generalmente en interiores.
La caliza de este tipo mas conocida es la “Piedra de Villerias”.

Las calizas de origen quimico estan formadas por carbonato célcico, depositado en el fondo de
depositos de agua o de antiguos lagos. Cuentan con una mayor dureza y son excelentes para el

trabajo estructural a compresion, pudiendo formar parte de mamposteria de muros o piezas de

19 GARCIA Pelayo y Gross Ramén (Coordinador), Enciclopedia de las Ciencias Larousse — Geologia y Mineralogia,

Tomo 11, Librairie Larousse, Francia, 1979.
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arcos y bévedas. La piedra mas comun de este tipo es el Travertino Calizo, encontrado en mantos
a cierta profundidad, siendo un excelente material para asiento de edificios*".

Arcillas.- Se trata de un material formado basicamente por la disgregacién de los silicatos
alterables presentes en las rocas eruptivas, principalmente los conocidos como Feldespatos.
Estan constituidas principalmente por Silicato de Aliumina Hidratado, asociado con materiales
como el Cuarzo o el Oxido de Hierro, lo que les da una gama de colores que va del café al gris
obscuro*”.

La propiedad que tiene de perder su consistencia pétrea en presencia de agua para formar una
pasta manejable, hizo que este material fuera muy usado en combinacién con paja o estiércol para
la elaboraciéon de adobes'”® y posteriormente de ladrillos, ademas de ser utilizada en algunas
mezclas o morteros.

Arenas.- Este material puede ser considerado dentro de las rocas sedimentarias por estar
constituido de granos sueltos procedentes principalmente de rocas igneas, mismos que forman
acumulamientos en determinados lugares, de acuerdo a la accién de elementos externos como
agua o viento. Asi, el efecto del viento puede “desmenuzar “ rocas duras hasta formar arena
fina'™.

Se puede dividir a las arenas naturales en dos
tipos principales, las de rio y las de mina. La
arena de rio o de canto rodado esta formada por
particulas redondas producto de la erosion de
piedra por accion del agua. La arena de mina es
aquella que se encuentra en el interior de la tierra
o la creada por la accién del viento, generalmente

esta formada por granos con formas mas

angulosas. La coloracién se da en funcién del

Roleos de Argamasa.
La utilizacion de la arena en

contenido de impurezas, pudiendo variar desde combinacion con  cal,  tuvo
. . L , multiples aplicaciones en
azul, gris o rosa, considerandose como mas puras ornamentacion.

las que presentan el primer color.

1 MARQUEZ Murad Juan Manuel, XOCHITEMO Cervantes Gelvin, Manual de Mantenimiento del Templo de La
Compafiia de JesUs, Constructora ACROSA, Puebla, 2000.
172 XOCHITEMO Cervantes Gelvin, Op Cit.
3 MOYA Rubio Victor José, La Vivienda Indigena de México y el Mundo, Universidad Nacional Auténoma de
Meéxico, México, 1972, P. 34
Y4 TYLER Margaret, Los Desiertos, Ediciones Anaya, Salamanca, 1973, P. 15.
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Su utilizacion fue como componente de diferentes clases de morteros, mezclada con cal formo
parte del aglutinante en muros, bévedas y otros elementos de estructura, asi como en

ornamentacién, como es el caso de las argamasas.

Rocas Metamorficas.

Se trata de rocas que son producto de las transformaciones que se dan en las rocas eruptivas y
en las sedimentarias, debido a la accién de altas presiones y temperaturas, lo que provoca
cambios en las composiciones quimicas.

La roca metamoérfica que es mas usada en la construccion es una caliza cristalina conocida como
marmol.

Marmol.- Se trata de una caliza constituida por una gran concentracion de calcita, mezclada con
otros minerales como mica, grafito u Oxido de hierro, elementos que le dan diferentes
coloraciones y aspectos. Estas rocas son susceptibles de ser pulidas, logrando con esto un gran
brillo y texturas lisas. Su uso fue principalmente en acabados tales como pisos, recubrimientos,
lambrines, pilastras y columnas, asi como en la estatuaria y la escultura'™.

Como variante de esta roca encontramos el Onix o Tecali, que es un elemento con poca
resistencia al trabajo estructural, blando y fécil de trabajar, por lo que fue muy usado en escultura,

mobiliario y en ldminas delgadas translicidas que se colocaban en ventanas.

SILICATOS .

DE ALUMINA

ANDALUCITA, SILLIMANITA, CORDIERITA, DISTENA,

SILICATOS
DE
ROCAS

METAMORFICAS

SILICATOS
NO SOLO
ALUMINICOS

Silicatos en las rocas metamorficas.

5 XOCHITEMO Cervantes Gelvin, Op Cit.
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Mamposterias artificiales.
Dentro de esta categoria se deben considerar a todos aquellos elementos de mamposteria que
tienen su origen en elementos minerales pero que han estado sujetos a un proceso de
manufactura humana. Estos elementos han sido tradicionalmente fabricados en frio como primer
paso, para posteriormente someterlos a coccibn en hornos para aumentar su resistencia
mecénica'’®. Estos materiales pueden ser encontrados aun como parte de la construccién
contemporanea.

Adobe.- Se trata del material basico utilizado desde la época prehispanica, ligado directamente a
la tecnologia constructiva indigena y utilizado ampliamente en las etapas posteriores a la
conquista’’’.  El adobe se fabrica a partir de arcillas y agua, lo que forma una pasta que se
amasa con los pies y manos, agregandose arena, fibras vegetales y hasta estiércol para obtener
un material de mayor resistencia. La pasta mencionada se coloca en moldes para darles forma y
se deja secar al sol'™®.

Su utilizacion se da en la arquitectura de toda la Nueva
Espafa, principalmente durante el siglo XVI, por su
resistencia, economia y facilidad de colocacion,
encontrandose lo mismo como componente principal en la
vivienda indigena o como parte de los muros de fabrica

mixta de templos y construcciones civiles urbanas.

Ladrillo.- El paso siguiente a la utilizacion del adobe es el
ladrillo, mismo que tiene una utilizacion tardia en México,

ya que su uso se generalizo hasta 1580""

, quizé por la
notable diferencia en costos con respecto al adobe.
El ladrillo se fabrica con arcillas con cuarzo y silice,

siguiendo un proceso similar al del adobe, colocandose la

pasta en moldes para su posterior colocacion en capas

sucesivas dentro del horno, en donde se realiza la

Utilizacion de ladrillo como parte
de elementos estructurales

coccion. El material resultante tiene una gran resistencia a

76 MOYA Rubio Victor José, Op Cit. P. 35.
" KUBLER George, Arquitectura Mexicana del Siglo XVI, capitulo IV, (Trabajo, materiales y técnicas), Fondo de
Cultura Economica, México, 1992, P. 173.
'’® GONZALEZ Avellaneda Albert, HUEYTLETL Torres Alfonso, PEREZ Méndez Beatriz y otros, Op Cit, P. 52
% KUBLER George, Op Cit. P. 171
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la compresién ya que practicamente llega a soportar el aplastamiento sin deformarse. Su uso fue
diverso, dependiendo de las dimensiones. Se puede encontrar como componente de muros,
bovedas y otros elementos estructurales, en cubiertas de vigueria y en pisos.

Teja.- Este elemento es una variante del ladrillo, ya que tiene un proceso de manufactura similar,
partiendo de arcillas del mismo tipo. Para su fabricacién se usaron moldes de madera céncavos
en donde se obtenian las formas curvas de las piezas para después someterlas a un proceso de
coccion. El uso que se le dio fue como elemento de cubierta, en combinacion con estructuras de
morillos o vigas de madera. Es importante mencionar el hecho de que para 1581, en Cholula no
existian construcciones con techumbres de teja'®®, a pesar de ser una zona que cuenta con la

materia prima y que posteriormente se convertiria en un centro de produccién de estas piezas.

MATERIALES AGLUTINANTES.

Se denominan aglutinantes a aquellos materiales que son utilizados como elemento de union
entre las mamposterias mencionadas, conformando los diferentes morteros utilizados. Desde la
época prehispanica hasta el siglo XIX se utilizaron las denominadas cales aéreas como
componente basico de dichos morteros, llegandose a utilizar en casos determinados el yeso y la
tierra arcillosa o lodos™®".

El comprender la importancia de estos morteros implica conocer su funcién y los diferentes
materiales utilizados en su composicion, mismos que en muchos casos ya no estan disponibles en

el area de ubicacioén del edificio en donde se han encontrado.

Morteros de Cal y Arena.

Se trata del mortero mas comdn en las construcciones histéricas, por sus cualidades como
elemento de asiento y transferencia de esfuerzos entre los mampuestos, asi como por su
compatibilidad con el trabajo de los elementos pétreos ya mencionados.

La cal utilizada en estos morteros se obtiene a partir de la calcinacion de piedras con un alto
contenido de carbonato de calcio, mismo que en el proceso pierde acido carbdnico para dar como
resultado el Oxido de calcio, mejor conocido como cal viva. Este elemento es llevado al lugar
donde se efectla la construccion para proceder a su hidratacibn completa, paso previo a la

elaboracion de morteros.

0 BID.
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Didactico de Materiales y Técnicas de Restauracion, Maestria en Arquitectura, Conservacion del Patrimonio
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A las piedras de cal viva se les agrega agua
suficiente para formar una pasta a través de un
proceso exotérmico en el cual se obtiene Hidroxido
de Calcio o cal hidratada. Este proceso se realiza en
una artesa o contenedor que permite sumergir
completamente el material en agua'®, hasta
eliminar cualquier tipo de reaccion y asegurar que el
elemento no seguird hidratandose al formar parte
del mortero.

La cal se mezcla con arena limpia y cernida, en
diferentes proporciones, siendo la mas usual 1:3
(Una parte de cal por cada tres partes de arena),
agregandose el agua suficiente para hacer maleable
el mortero y permitir su manejo. La mezcla
resultante tiene como caracteristica el ser

permeable al aire, permitiendo su paso y haciendo

endurecer a la cal por medio de un proceso de

La utilizacion de morteros de

carbonatacion, que regresa al aglutinante a su cal y arena como aplanados

permite la proteccion de los
elementos estructurales.

composicion primaria como Carbonato de Calcio.
Al mortero de cal — arena se le agregaban algunos aditivos para mejorar la adherencia, siendo
quizd el mas comun la baba del nopal, elemento de consistencia plastica que se mezclaba

mejorando su consistencia y su trabajo mecanico.

Morteros de Lodo.

Se trata de uno de los elementos aglutinantes mas simples y de utilizacion mas comudn en las
zonas donde no se cuenta con otro tipo de materiales de mayor calidad o con un nivel mayor en
técnica constructiva.

Este tipo de mortero tiene como base tierras con un cierto grado de plasticidad, mismas que son
mezcladas con el agua suficiente para obtener una consistencia adecuada para su manejo™®.

Este mortero se utilizo basicamente como elemento de asiento en muros de piedra o de adobe,

asi como para revocar completamente muros del mismo material.

182 MARQUEZ Murad Juan Manuel, XOCHITEMO Cervantes Gelvin, Op Cit.
183 MOYA Rubio Victor José, Op Cit. P. 33.
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En el caso de la vivienda indigena, puede encontrarse el mortero de lodo como componente de los
muros “enjarrados” , consistentes en una hilera de horcones con una separaciéon maxima de 50
centimetros, que sirven de soporte a un entramado de varas que después se rellena por ambos
lados con un aplanado de este mortero, mezclado algunas veces con zacate o paja seca'®.

Esta mezcla resulta de una excelente calidad, pues no se desprende facilmente ni se agrieta con
los cambios de temperatura, siendo susceptibles principalmente a la lluvia, al viento y a la

presencia de vegetales'®.

Morteros de Barro.

Se trata de aglutinante similar al anterior, con la diferencia de no utilizarse tierra sino arcillas para
su preparacion. Este material se mezcla con agua y en algunos casos se le agrega paja o incluso
estiércol, con el fin de mejorar su comportamiento. Este mortero fue utilizado en cimientos, y en
enjarrados similares a los ya descritos, encontrandose también como entortado en algunas

186

cubiertas de terrado™". En el caso de trojes o calpanerias, la mezcla de barro y agua, sin ningun

otro material se utilizaron en pisos integrales™®’.

Morteros de Yeso.

El yeso es un material que se obtiene a partir de un proceso de calcinacion de rocas de sulfato de
calcio hidratado, con el fin de eliminar de forma parcial o total el agua que permite su
cristalizacion. Asi se obtiene un polvo blanco, de textura fina, que tiene como propiedad principal
un fraguado rapido al entrar en contacto con el agua'®.

La utilizacion de este tipo de aglutinante en morteros se debié precisamente a la propiedad
mencionada, con el inconveniente de ser susceptible a la accién de la humedad atmosférica, por
lo que solo pudo ser usado en interiores.

Este tipo de morteros se utiliz6 ampliamente para ornamentaciones interiores, principalmente
durante los siglos XVII y XVIII, asi como en la etapa del Porfiriato, a finales del siglo XIX, cuando

se empleé en la construccion de bévedas catalanas'®.

" 1BID, P. 59.
185 VINUALES Graciela Maria, Restauracion de Arquitectura de Tierra, en TERAN Bonilla José Antonio, Paquete
Didactico de Materiales y Técnicas de Restauracion, Maestria en Arquitectura, Conservacion del Patrimonio
arquitecténico y Urbano, Facultad de Arquitectura UPAEP, Puebla, 1998.
18 MOYA Rubio Victor José, Op Cit. P. 33.
87 TERAN Bonilla José Antonio, La Construccién de las Haciendas de Tlaxcala, Instituto Nacional de Antropologia e
Historia, México, 1996, P. 86.
¥ 1BID
" 1BID
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MATERIALES ORGANICOS.

El hablar de materiales organicos o de origen natural nos lleva a pensar inmediatamente en el
elemento de este tipo mas usado histéricamente; la madera. Sin embargo, esta no fue el Unico
material de origen vegetal utilizado, aunque si el mas importante.

Los materiales vegetales han sido utilizados tradicionalmente por el hombre para la construccion
de diferentes tipos de edificios, por ser un elemento que generalmente se tiene al alcance. Asi,
encontramos el uso de varas, troncos, bejucos y otros materiales vegetales desde la construccion
de las viviendas mas simples y sencillas de la época prehispanica.

Con la llegada de nuevas necesidades espaciales, que debian ser resueltas en funcién de la
técnica constructiva europea, se hizo necesario el utilizar un material que existia en abundancia y
gue era conocido por los nuevos constructores; este elemento fue la madera en sus mdultiples

connotaciones.

Madera.

Se trata de un material compuesto quimicamente por celulosa, hemicelulosa, lignina'®® y algunos
otros compuestos como acidos grasos, terpenos, compuestos aromaticos, aceites volatiles y
resinas™".

La madera es el material de origen vegetal que combina una serie de propiedades fisicas como la
dureza, rigidez, elasticidad, densidad y conductividad térmica, lo que a su vez le confiere
propiedades mecanicas como la resistencia a la tension, a la flexo - compresion, a la torsién y al

192

esfuerzo cortante™. Lo anterior hizo que fuera muy utilizada en la construccion de estructuras de

1% Celulosa.- Polimero de la Glucosa que se produce en las hojas del arbol mediante la fotosintesis, partiendo de agua y
anhidrido carbdnico atmosférico. Constituye entre el 40 y 50 % de la madera.
Hemicelulosa.- Polisacarido que difiere segln el tipo de madera . En las frondosas predomina la Xilosa, mientras que
en las coniferas lo hace la Manosa. Constituye entre el 20 y 30 % de la madera.
Lignina.- Polimero tridimensional complejo que presenta en su estructura anillos aromaticos, insoluble al agua. Es el
elemento protector e impermeabilizante de los dos anteriores. Constituye entre el 22 y 30 % de la madera.
Datos obtenidos en LASHERAS Merino Félix, Patologia de la madera: Hongos e Insectos Xilofagos, en TERAN
Bonilla José Antonio, Paquete Didactico de Materiales y Técnicas de Restauracién, Maestria en Arquitectura,
Conservacién del Patrimonio arquitectonico y Urbano, Facultad de Arquitectura UPAEP, Puebla, 1998.
1 MAAS Jordan Gustavo, Problemética de la Conservacion de las Estructuras de Madera en la Zona Lacustre de
Michoacan, en AZEVEDO Salomao Eugenia Maria (Coordinadora), Michoacan: Arquitectura y Urbanismo, Temas
Selectos, Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo, Facultad de Arquitectura, Division de Estudios de
Posgrado, Morelia, 1999, P. 230.
2 BID, P. 231.
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cubierta y otros elementos que requerian de gran resistencia, misma que no se encuentra
naturalmente en elementos como los materiales pétreos.

Existen aproximadamente 30,000 especies diferentes de arboles productores de madera, lo que
hace que existan diferencias notables en este material, en funcién de su procedencia®, sin
embargo, para efectos de dar una visién global del elemento diremos que la madera es obtenida
de dos clases principales de arboles, las gimnospermas o coniferas y las angiospermas o
latifoliadas.

Los arboles pertenecientes a la primera clasificacion son todos aquellos que tienen semillas entre
las escamas de pifias lefiosas, asi como hojas ahusadas o de aguja, siendo considerados
productores de maderas blandas. Como exponentes de esta clasificacion encontramos al Pino,
cuya madera de color variable y de consistencia resinosa es, quiza, la mas utilizada actualmente;
el Oyamel, arbol del cual se obtienen vigas, tablones y tablas de una madera porosa y
blanquecina; asi como el Cedro, en sus dos tipos, blanco y rojo, productor de madera resistente al
ataque de insectos, durable y de facil trabajo.

En la segunda clasificacion encontramos arboles de lento crecimiento y gran corpulencia,
productores de maderas compactas consideradas duras. Como ejemplo encontramos al Encino,
arbol de madera compacta y de gran dureza, de color obscuro, resistente a la intemperie y con la
cualidad de endurecer al contacto permanente con el agua; el Fresno, de madera color claro y
tronco de gran longitud que permite la produccién de elementos rectos y largos; el Olmo, de
madera fibrosa, de color pardo y muy resistente a la accion del agua; y el Sabino, de madera color
rosado y gran resistencia para obras de cimentacion™*.

El proceso de subdivision de un tronco de arbol permite la obtencién de diferentes elementos con
nombres especificos y usos definidos, asi, las piezas largas y gruesas, con secciones
cuadrangulares o rectangulares son conocidas como gualdras o vigas, y tienen un uso
primordialmente estructural; a las piezas obtenidas a partir de la division de las vigas se les llama
tablas o tablones, en funcion de su espesor, sirviendo para pisos y techos entre otros usos; a las
tablas angostas y con preparaciones para ensamble se les conoce como duelas y son utilizadas
en pisos; las tablas delgadas de no mas de dos centimetros de espesor, de un metro de largo y no
més de quince centimetros de ancho son conocidas como tejamanil y usadas en cubiertas a
manera de tejas; los troncos descortezados sin escuadrar son conocidos como morillos y pueden

ser utilizados como apoyos aislados o como parte de estructuras de cubierta, con una funcion

19 pPALAIA Pérez Liliana (Coordinadora), La Conservacion de la Madera en los Edificios Antiguos, Universidad
Politécnica de Valencia, Valencia, 1998, P. 5.
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similar a la de las vigas™; a la subdivisién de una viga en elementos de seccién cuadrangular se
le conoce como polin, y de seccién rectangular como barrote, siendo utilizados en construcciones
provisionales, cerchados y como largueros en estructuras.

La madera tuvo usos diversos durante los siglos XVI al XIX, observandose el aprovechamiento de
sus cualidades mecénicas tanto para construir cubiertas que permitieron librar claros mayores
como para integrarlo a sistemas de cimentacion que precedieron a algunos de los utilizados
actualmente.

En el caso de cimentaciones puede mencionarse el uso de la madera de fresno o sabino en los
sistemas de estacados, similares a los actuales pilotes de friccion, construidos con morillos de 10
a 15 centimetros de didmetro, colocados de forma continua de acuerdo al ancho del cimiento™®.
En los sistemas de cubierta para edificios de dos o mas niveles se utilizaron vigas de maderas
duras para sostener terrados, utilizando para esto camas de tejamanil o tablas para contener el
relleno.

Ademas de lo anterior, la madera se utilizé en estructuras completas para cubiertas de dos aguas,
en armazones simples™’, en cerramientos, arrastres para reparto de cargas, y zapatas para la
reduccion de claros.

Ademas de los usos mencionados, también se utiliz6 en pisos, lambrines, puertas, ventanas, y

mobiliario en general.

MATERIALES METALICOS.

En los edificios histéricos pueden encontrarse elementos metélicos de dos tipos, los ferrosos,
como el hierro y los no ferrosos como el zinc, el cobre, el plomo y en menor proporcién el estafio.
En el caso de los metales ferrosos, podemos encontrar al denominado hierro dulce, que contiene
un maximo de 0.15 % de Carbono, es susceptible a la forja, puede laminarse o trabajarse
martillado; presenta defectos como lunares, manchas, grietas y escamas. Su uso principal fue en

rejas, barandales, herrajes para puertas y ventanas, asi como accesorios decorativos.

19 GONZALEZ Avellaneda Albert, HUEYTLETL Torres Alfonso, PEREZ Méndez Beatriz y otros, Op Cit, P. 60
1% TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 77.
1% CHANFON Olmos Carlos (Coordinador), Op Cit, P. 269.
Y9 TORRES Garibay Luis Alberto, Cubiertas de Madera en la Zona Lacustre de Patzcuaro, Componentes y Trabajo
Estructural, en AZEVEDO Salomao Eugenia Maria (Coordinadora), Michoacan: Arquitectura y Urbanismo, Temas
Selectos, Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo, Facultad de Arquitectura, Division de Estudios de
Posgrado, Morelia, 1999, P. 236.
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A partir del dltimo cuarto del siglo XIX, se generalizo en México el uso del hierro fundido y
posteriormente del acero, constituyendo uno de los principales avances tecnoldgicos que
conducirfan a un nuevo concepto de arquitectura™®.

El hierro de fundicion tiene un méaximo de 5.8 % de Carbono, no siendo forjable pero si fusible, con
la cualidad adicional de poder templarse. Al hierro de color gris oscuro, granoso, martillable y
limable sin riesgo de rotura se le conoce como fundicién gris, mientras que el que tiene un color
plata, gran dureza vy fragilidad es denominado fundicién blanca.

Este material fue utilizado en el moldeado de diferentes piezas™, en rejas, barandales y en
elementos estructurales como columnas®®o viguetas.

El acero es el elemento méas versatil por ser el de mayor tecnologia; basicamente puede decirse
gue es hierro con una proporcion maxima de 1.5 % de Carbono, forjable, soldable, fusible y
templable, pudiendo formar elementos de gran resistencia y flexibilidad, pudiendo doblarse tanto
en frio como en caliente.

Las propiedades del acero permitieron su uso en estructuras completas, ménsulas, viguetas,
remaches, tornillos, alambres y clavos, entre otros elementos®.

Entre los metales no ferrosos, los mas utilizados fueron el Zinc, el Plomo y el Cobre. El primero es
un metal blanco, de brillo azulado y estructura cristalinazoz, utilizado principalmente en cubiertas,
cumpliendo una funcién similar a la de la teja o el tejamanil®®, ademas de ser usado en bajadas
de agua y canalones.

El Plomo es un metal gris que se raya con facilidad, extremadamente ductil y maleable, utilizado
principalmente en tuberias de conduccion de agua, protecciones para gualdras, emplomados de
vidrio y soldaduras.

El Cobre es un metal ductil, de color rojizo y con gran brillo que al contacto con el aire se oxida
formando una capa verdosa. Fue utilizado en elementos de instalacion eléctrica y como

componente de aleaciones como el Bronce y el Laton.

19 ALCOCER Alfonso, La Arquitectura de la Ciudad de Guanajuato en el Siglo XIX, Departamento de Investigaciones
arquitectoénicas, Facultad de Arquitectura de la Universidad de Guanajuato, Guanajuato, 1988, P. 93.

%9 TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 88.

200 \/ILLAR Rubio Jests, San Luis Potosi y su Centro Historico en el Porfiriato, Estructuras y Materiales, Material
didactico, Instituto Tecnoldgico de Estudios Superiores de Monterrey, Unidad San Luis, San Luis Potosi, 1997, P. 58.
L GONZALEZ Avellaneda Albert, HUEYTLETL Torres Alfonso, PEREZ Méndez Beatriz y otros, Op Cit, P. 57.

%2 BID, P. 58.

203 TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 89.
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TECNICAS CONSTRUCTIVAS.

El uso de los materiales tradicionales ya mencionados, lleva implicito el manejo de técnicas
constructivas especificas para permitir su correcto funcionamiento estructural y ornamental. Dichas
técnicas impactan directamente en los costos de un edificio por incluir mano de obra
especializada, que muchas veces ya no se encuentra, asi como el manejo de elementos de apoyo
que se encuentran en desuso en la construccién actual. Por este motivo conviene que el
profesional de la valuaciéon tenga un conocimiento basico de estas técnicas, con el fin de que
pueda reflejar su existencia en los andlisis para determinar el valor de los edificios historicos. Este
conocimiento debera ser complementado por el trabajo del arquitecto restaurador, quien sera
responsable de determinar las técnicas constructivas existentes.

Antes de estudiar las técnicas o sistemas constructivos es conveniente el saber a que le damos
ese nombre; de acuerdo al Dr. Teran Bonilla, “los sistemas constructivos son los métodos de
edificacion que se emplean para realizar los diversos elementos arquitecténicos”>%*.

Al hablar de elementos arquitecténicos se incluye a todas las partes que componen un edificio,
desde las que cumplen con una funcidbn de sustento o estructura, hasta las cubiertas y los
elementos decorativos. Asi, es preciso dividir el estudio de los sistemas constructivos, de acuerdo
a los elementos constitutivos de un edificio, tales como cimentacion, apoyos corridos, apoyos
aislados, cerramientos, cubiertas y acabados.

Cimentaciones.

La cimentacion es la parte de la estructura cuya funcién es la de servir de sustento o base al
edificio, repartiendo de manera uniforme las cargas sobre el terreno. Este elemento generalmente
se localiza bajo tierra y puede ser superficial o profundo®®.

Las cimentaciones en los edificios histéricos generalmente estan compuestas por un
engrosamiento en la parte baja de los muros, utilizando mamposteria de piedra y desplegandose a
todo lo largo de estos; en algunos casos se pueden encontrar cimentaciones con escarpio o talud,
similares a las actuales.

En los edificios histéricos pueden observarse también algunas técnicas de cimentacion que fueron

usadas en la etapa prehispanica, tales como los pilotes de madera o estacadas®®.

2*1BID, P. 99

205 GOBIERNO DEL ESTADO DE MICHOACAN, Vocabulario Arquitecténico lustrado, Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas, Michoacan, 1980, P.122.

206 TORRES Garibay Luis Alberto, Apuntes de Materiales y Sistemas Constructivos Historicos, Maestria en
Arquitectura, Conservacion del Patrimonio Arquitectonico y Urbano, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1997.
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Este tipo de cimentaciones estaban compuestas por una
serie de morillos que hacen la funcion de pilotes y MAMPOITERLS LT PIFGRA
trasladan cargas hacia estratos profundos del terreno,
sobre ellos se colocaba una plantilla de mortero de cal —
arena, conocida como plantapie; Sobre este elemento se
desplantaba el piedraplen o cimiento de piedra, de

seccion rectangular y con una altura de hasta 4 varas

(3.36 metros), y sobre este se colocaba el sobrecimiento o

base de muro®”’.

i
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sistema de durmientes sobre largueros; este sistema REalTESGL: 8! T.EEF;;-‘,'E:I

Otra forma de trasladar cargas al suelo fue utilizando una

serie de polines y vigas de madera para conformar un

Funcionamiento de los
formaba un entramado sobre el cual se colocaba el cimientos de mamposteria de
piedra.

piedraplen, y fue utilizado cuando el terreno no

proporcionaba una resistencia adecuada para usar solo el cimiento de piedra®®.

De cualquier forma, el sistema comun en estos edificios es el de la mamposteria de piedra, como
una continuacion del muro.

Apoyos Corridos.

Los apoyos corridos son los muros que trabajan a la compresién y sirven para soportar el peso de
las cubiertas.

Los muros pueden ser de varios tipos, siendo las técnicas principales la de canteria labrada, la de

cal y canto, la mamposteria mixta y la tapia®*®

. La primera técnica implica el labrado en piedra de
piezas regulares conocidas como sillares, mismas que eran colocadas de tal forma que no
guedaran sueltas, de acuerdo a un tipo de aparejo, formando en los vértices del edificio un
elemento caracteristico conocido como cadena de esquina o de liga, consistente en colocar
sillares alternados con su parte mas larga hacia cada una de las dos caras que formaban el
vértice®'°.

Los aparejos mas usuales fueron los conocidos como a tizén, a hilo o soga y el capuchino o
pandereta. El primero consiste en acomodar las piezas utilizando como frente su lado mas corto y

dejando el mas largo como cuerpo del muro; la segunda consiste en utilizar el lado més largo

27 1BID
2% |BID
20 TERAN Bonilla José Antonio, , La construccion de....., P. 105
29 TORRES Garibay Luis Alberto, Apuntes de......
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como frente, y la tercera en colocar la pieza de canto sobre su seccion, logrando asi un muro mas
delgado.

En el caso de la técnica conocida como Cal y Canto, se emplea piedra sin labrar o semilabrada,
sin un tamafio fijo y que era dispuesta en hiladas. Los aparejos utilizados son conocidos como
Pelasgico en el caso de piedra sin labrar , Ciclopeo en el caso de piedra semilabrada y Poligonal,
cuando se utilizaba piedra labrada sin llegar a ser un sillar™".

La técnica mas usual es la de la mamposteria mixta, consistente en la combinacién de dos o mas
materiales para la construccion de muros. Las combinaciones mas usuales fueron piedra y
ladrillo; piedra, ladrillo y adobe; adobe y piedra; adobe y ladrillo; adobe y tapia; Tepetate y ladrillo,
etc. Este sistema se presenta en la mayoria de los edificios, permitiendo la construccion de muros
muy anchos para permitir su estabilidad.

Las combinaciones no solo se dan en capas horizontales, sino también en el sentido vertical,
formando muros de mamposteria de piedra y ladrillo con una de sus caras con sillares de canteria
labrada®?.

La mamposteria mixta era generalmente cubierta con aplanados de cal y arena, a excepcién del
sistema utilizado a finales del siglo XIX, en el que se combinan hiladas alternadas de ladrillo y
piedra, dejando un acabado aparente que caracterizo a los edificios de la época.

La Tapia es un sistema constructivo que consiste en la fabricacion de muros completos por medio
del vaciado de un mortero de tierra arcillosa en cimbras o moldes en los que era apisonado para
lograr una compactacion completa. EI mortero se dejaba secar y se retiraba la cimbra
obteniéndose asf pafios completos de muro®*®.

Apoyos Adosados.

Este tipo de elementos funciona en una relacibn completa con los muros, pudiendo encontrarse
agregados o construidos directamente con estos. Se trata de elementos de refuerzo estructural
que trabajan auxiliando a absorber esfuerzos diferentes o excesivos al funcionamiento del muro.

Dentro de este tipo de apoyos encontramos a las pilastras, los contrafuertes y los botareles.

211BID
22 TORRES DE LA LUZ Almendaro Marcos, XOCHITEMO Cervantes Gelvin, MARQUEZ Murad Juan Manuel,
Investigacion historica y descripcion de la Basilica Catedral de Puebla, Anexos para intervencion, Constructora
ACROSA, Puebla, 1999.
23 TERAN Bonilla José Antonio, La construccién de....., P. 108
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La Pilastra es un elemento de soporte rectangular que sobresale de una pared®*, con una funcién
de refuerzo, traslado de cargas verticales o como elemento ornamental. Su composicion puede
ser de canteria labrada o de la misma mamposteria del muro.

Los Contrafuertes son elementos que sirven para reforzar al muro por medio del contrarresto de
los esfuerzos laterales generados por las cubiertas®™.

Los contrafuertes son conocidos también como estribos, y son bloques de mamposteria que son
adosados al muro como refuerzo o construidos de origen como engrosamientos en el mismo.
Generalmente tienen el mismo sistema constructivo que el muro. Basicamente pueden ser
apafados, en cuyo caso se trata de elementos adosados pero sin unién constructiva con el muro;
ligados, o construidos como parte integral del muro; o pueden encontrarse con una superficie
curva entre ellos, siendo conocidos como abovedados®®.

También pueden nombrarse a los denominados botareles, definidos como “....elementos de

mamposteria que sobresalen de un muro para aumentar la resistencia del mismo contra el empuje
de un tejado o una béveda.....”**’, tratandose de arcos que son ligados al muro para responder a
los esfuerzos laterales. Su construccién puede hacerse con mamposteria mixta u otro tipo de
composicion, de acuerdo al muro al que se una.

Apoyos Aislados.

Este tipo de apoyos son elementos independientes que
generalmente responden a la necesidad de sostener una
carga puntual, permitiendo crear pérticos y arquerias.
Dentro de esta clasificacibn podemos encontrar a dos
elementos principales; las columnas y los pilares.

Las columnas son elementos de apoyo vertical de seccion
circular, que provienen directamente de los Illamados
ordenes clasicos, estando constituidas por tres elementos
basicos conocidos como fuste, basa y capitel.

Los pilares son elementos de seccién poligonal (cuadrada,

rectangular, hexagonal, etc.) o circular, con la misma <

Claustro de Huejotzingo.
Ejemplo de columnas
como apoyos aislados.

2“ GOBIERNO DEL ESTADO DE MICHOACAN, Vocabulario Arquitecténico....., P. 342
215 TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 101
218 TORRES Garibay Luis Alberto, Apuntes de......
' GOBIERNO DEL ESTADO DE MICHOACAN, Vocabulario Arquitecténico....., P. 70
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funcién de apoyo que las columnas pero que no siguen lo establecido por los ordenes clasicos®*®.
Los sistemas constructivos utilizados en estos elementos fueron dos principalmente, la canteria o
piedra labrada, la mamposteria y el aparejo o uso de materiales constructivos regulares como
ladrillos 0 adobes. En lo referente al uso de canteria, se construyeron columnas y pilares formados
por tambores de piedra, de seccidn circular, que conformaban el fuste, la basa y el capitel.

La mamposteria o uso de piedra sin labrar se dio en algunos tipos de pilar, mientras que el aparejo
se dio generalmente en pilares de seccion cuadrada, formados por ladrillos, adobes o piedra

labrada, colocados por hiladas regulares®*®.

Cerramientos.

Se trata de elementos cuya funcion es la de cerrar un vano o desempefar una funcion estructural
entre dos apoyos aislados. Por su forma pueden ser clasificados en rectos, curvos, quebrados y
combinados, desempefiando funciones estructurales y ornamentales®®.

Los cerramientos rectos fueron usados generalmente para cerrar vanos de puertas o ventanas,
pudiendo ser de una pieza o de varias. El elemento de una pieza es conocido como dintel,
pudiendo ser de madera como elemento mas usual o de piedra. El cerramiento construido con
varias piezas unidas o trabadas entre si recibe el nombre de platabanda®".

El dintel es considerado el sistema de cerramiento mas antiguo; el uso de este tipo de elementos

fabricados a base de un bloque de piedra no fue

ampliamente utilizado, debido a que solo permite cubrir

vanos pequefios por no contar con una gran resistencia

a la flexion. El dintel de madera es el sistema mas
utilizado hasta el siglo XIX e incluso durante las primeras

décadas del XX, debido a las ventajas estructurales y al

i
hecho de que resulta ideal como acabado. Este tipo de T TH‘ | -
]
|
! i
| L

Platabanda

piezas fueron utilizadas también en combinacién con |~ 3§

otro tipo de cerramientos, con la intencién de obtener

resistencia y ornamentacion, aprovechando el espesor

de los muros sobre los que se apoyaban®*.

28 TORRES Garibay Luis Alberto, Apuntes de......
29 TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 108
220 TORRES Garibay Luis Alberto, Apuntes de......
221 TORRES Garibay Luis Alberto, Analisis de los Arcos, Gobierno del Estado de Michoacén de Ocampo, Morelia,
1991, P. 12
2 BID, P.20
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Las platabandas o arcos adintelados pueden ser doveladas, cuando las piezas que las conforman
estan labradas con caras diagonales para permitir el trabajo mecénico; o aparejadas, cuando
estan formadas por piezas de forma regular que transmiten esfuerzos en funcion de su
acomodamiento®*,

La platabanda dovelada esta formada a base de elementos de piedra labrada en forma de cufia,
respondiendo a un centro. Su funcionamiento es similar al de un arco, consistiendo en un sistema
gue entra en equilibrio en funcién de la presion ejercida entre cada dovela, contando con una
clave que neutraliza los empujes evitando que el elemento se desarme.

La platabanda aparejada puede estar construida con ladrillos o con piezas de piedra de forma
regular. El sistema consiste en la colocacion de las piezas en una disposicién concéntrica,
respondiendo a un punto central inferior, con el fin de lograr que trabajen de la misma forma que
una dovela. La clave, en este caso, es la Unica pieza que se coloca en forma vertical, y junto con
el mortero utilizado, las pequefias cufias que se usan para mantener la inclinacion de las piezas y
el peso superior, constituye la base para lograr la estabilidad y la resistencia adecuadas®*.

Los cerramientos curvos o arcos, pueden definirse como “..... una estructura que cierra
superiormente una abertura 0 vano, de manera que todos los elementos que la componen son

comprimidos y en ninguno se producen extensiones. Estas presiones, producidas por el peso

propio de los elementos y de las cargas que soportan, son
transmitidas a los apoyos que sostienen el arco por sus

" 2% 5 en forma mas sencilla como el elemento

extremos....
estructural con perfil curvo, utilizado para librar un claro y
sostener un muro o un sistema de cubiertas; utilizando la
transmision correcta de las cargas propias de las piezas que lo
forman para mantenerse en equilibrio®*®.

Al igual que las platabandas, los arcos pueden ser dovelados
0 aparejados. En el primer caso, se conforman con piezas de
canteria labrada en forma de cufa, colocadas con sus

extremos delgados en torno a uno, 0 mas centros 0 puntos

generadores de su geometria. Estas piezas eran cortadas con Armado de arco dovelado

3 |BID, P.12

24 1BID, P. 21

225 MORENO Garcia Francisco, Arcos y Bévedas, CEAC, Barcelona, 1974, P. 64, en TERAN Bonilla José Antonio, La
construccion de....., P. 111

226 Definicion elaborada por el autor.
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gran exactitud y presentadas en el piso para cotejar el trazo correcto del elemento. Una vez
realizado este proceso, se fabricaba una cimbra con cerchas de madera o incluso con la
fabricacién de muros provisionales de adobe para permitir el armado correcto del arco®’. Este
proceso requeria de la utilizaciébn de morteros para el asiento de las piezas, mismos que eran
fabricados con cal y arena.

Los arcos aparejados estan construidos con piezas regulares de piedra, ladrillos e incluso adobes,
sin contar con forma de cufia. En este caso se logra dar un funcionamiento similar al de las
dovelas, por medio de variaciones en el espesor de las juntas de mortero, mismas que son muy
delgadas en la parte interior del arco y mas anchas en la parte exterior. De forma similar al de las
platabandas, se da la utilizacién de pequefas piezas de madera a manera de cufias o calzas, para
favorecer el funcionamiento mecanico®*®.

El armado de este tipo de arcos se hace de una forma similar al de los dovelados, requiriéndose
una cimbra especial para ello. Una vez que es terminado el elemento, este comienza a transferir

cargas hacia sus apoyos, pudiéndose descimbrar practicamente de inmediato.

Los arcos de cualquier tipo reciben esfuerzos verticales
generados por el peso de los diferentes elementos
constructivos y por cargas vivas, dirigiéndolos hacia los
apoyos transformados en esfuerzos diagonales.

Por su trazo los arcos pueden ser de medio punto,
rebajados, aperaltados, poligonales, deprimidos,
conopiales, escarzanos, por tranquil, ojivales, mixtilineos,
de herradura, etc.

Cubiertas.

El elemento con el que culmina cualquier sistema
constructivo es la cubierta, considerada como la “estructura

que cierra una edificacion en su parte superior”?*°.

En los edificios historicos podemos encontrar varios tipos

Arcos de medio punto v platabandas doveladas

de cubiertas, entre las que destacan las planas, inclinadas,
abovedadas y cupulares; cada una con materiales y tecnologia propias, ademas de utilizacion

caracteristica en determinados tipos de inmuebles.

2l TORRES Garibay Luis Alberto, Analisis de los....., P. 105.
5 1BID, P. 25
22 pPANIAGUA Soto José Ramén, Vocabulario Basico de Arquitectura, Cuadernos Arte — Cétedra, Madrid. 1978, P.
114, en TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 102
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Las cubiertas planas méas usuales son las de vigueria de madera y terrado, mismas que permitian
cubrir espacios de dimensiones adecuadas para las necesidades de habitacion y servicios que se

presentaban durante la época de construccion de cada edificio. Este tipo de cubierta se compone
de una estructura de vigas de madera de seccion rectangular, colocadas en el sentido mas corto

del espacio a cubrir con una separacién denominada “viga parada, viga acostada”**

, consistente
en dejar entre cada viga el espacio equivalente a su seccidn pero acostada. Sobre la vigueria se
coloca una capa de ladrillo, tablon o tejamanil, misma que sirve para colocar el relleno de tierra
compactada que forma el cuerpo de la cubierta. Sobre la tierra se coloca otra capa de ladrillo
asentado sobre un mortero de cal y arena.

Una variante de este tipo de cubierta es la denominada bdéveda catalana, muy similar a la anterior
pero con vigas mas separadas y con la particularidad del uso de un mortero de yeso para unir las
soleras de ladrillo que se usan para contener el terrado®*".

Las cubiertas abovedadas son aquellas que se dan a partir de superficies curvas, construidas con
materiales que trabajaban a la compresion, en forma similar a los arcos, transmitiendo los coceos
0 esfuerzos resultantes a los apoyos que pueden ser corridos o aislados.

Dentro de este tipo de cubiertas la mas utilizada fue quiz4 la béveda de cafdn, que puede
definirse como una sucesién de arcos o un medio cilindro construido de canteria, mamposteria de
piedra o de ladrillo.

Otro tipo de bdveda utilizado fue la de arista, utilizada para cubrir espacios generalmente
cuadrados, con la particularidad de transferir cargas a los cuatro muros que la sostienen, esto por
partir del principio de la interseccion de dos bévedas de
cafon.

El concepto de béveda es utilizado desde el siglo XVI y
hasta nuestros dias, pudiendo englobar en ese término a
una gran cantidad de variantes que sin embargo
funcionan bajo la misma légica de las anteriormente
mencionadas,

En la segunda mitad del siglo XIX se empezé a utilizar
una variante del sistema que fue conocida como

bovedilla®®?>. Este tipo de cubierta consiste en una

Cubierta a base de bovedilla de ladrillo

2% TERAN Bonilla José Antonio, La construccion de....., P. 113
21 1BID, P. 113
22 |BID, P. 117
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sucesion de pequefias bovedas que se colocaban sobre vigas de acero con una separacion
aproximada de 90 centimetros. La bovedilla podia ser a base de lamina metalica o ladrillo, sobre
los que se colocaba un relleno de terrado.

Este tipo de cubiertas fue muy utilizado en la época del Porfiriato, pudiéndose encontrar en los
ejemplos existentes de arquitectura fabril o incluso en algunas viviendas de la época.

Las cubiertas cupulares fueron utilizadas en mayor grado en la arquitectura religiosa, sin embargo

también pueden encontrarse en edificios civiles.

Una cupula puede definirse como una “Blveda
hemisférica o de una forma parecida a la de una

media esfera”?*®

, Generalmente se desplanta sobre
una base circular, sin embargo también puede
encontrarse con planta hexagonal, octagonal o
eliptica, sirviendo generalmente como elemento
central de los templos, cubriendo el espacio
correspondiente al crucero.

La cupula de media naranja o semiesférica es una
de las ma&s comunes, pudiéndose encontrar con
ventanas llamadas lucarnas, insertas en el cuerpo
del elemento para iluminar el interior de los
espacios.

La construccién de cubiertas cupulares se realizé
utilizando sillares de piedra o ladrillo, asi como
combinaciones de estos materiales, siempre

asentados con morteros de cal y arena.

Finalmente se pueden mencionar las cubiertas

inclinadas, generalmente trabajadas con estructuras

Combinacién de sistemas de entrepiso

. - abovedado y cubiertas cupulares sobre
de madera y teja. Estas estructuras se utilizaron arcos. Torre norte de la Catedral de
Puebla.

generalmente en las zonas en donde existia una

gran precipitacion pluvial.

%3 GOBIERNO DEL ESTADO DE MICHOACAN, Vocabulario Arquitecténico....., P. 130
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Las cubiertas mencionadas pueden estar formadas por dos tipos de estructura, la de caballete y
largueros, que es la mas simple; o la de pares, nudillos y vigas sobre zapatas®*, con un

funcionamiento mas complejo y capacidad para librar claros mayores.

CONCLUSION.
El conocimiento de los materiales y las técnicas constructivas utilizadas en los edificios histéricos
resulta basico para obtener una vision amplia de los factores que pueden incidir en la
disponibilidad actual de los mismos y de la forma en que incide esto en el valor monetario de un
inmueble de este tipo.

No siendo el objeto de este trabajo el realizar un
estudio completo del tema, solo se proporcionan
los aspectos fundamentales sobre los materiales
utilizados, sus caracteristicas e incluso su forma
de extraccion, sin profundizar en aspectos como
sus deterioros o formas de conservacion.

En el caso de las técnicas constructivas se
procedié de forma similar, dividiendo la totalidad
de estas en varias ramas (generales Yy

proporcionando el conocimiento basico para

reconocer las diferencias con respecto a los

sistemas contemporaneos Yy valorar la forma de rophelmingiiisvi

bévedas

construir utilizada en siglos anteriores.

La finalidad de exponer en este capitulo lo referente a los materiales y los sistemas de
construccion no ha sido el transformar al valuador en un experto en la materia, sino proporcionarle
los elementos basicos para sensibilizar su apreciacion y evitar un manejo superficial de los valores
de construccion para estos edificios.

La participacion del arquitecto restaurador resulta indispensable para complementar la base
tedrica y técnica sobre el tema, manejando lexicologia adecuada y dando al estudio valuatorio la

profundidad necesaria.

24 TORRES Garibay Luis Alberto, Cubiertas de Maderaen....., P. 236.
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ASPECTOS GENERALES

El presente capitulo tiene la finalidad de establecer y definir la naturaleza de los diferentes
aspectos que intervienen en la valuacion de un edificio historico, la forma en que son manejados
actualmente, asi como las propuestas conceptuales para realizar un trabajo valuatorio mas
adecuado a los inmuebles considerados dentro del patrimonio cultural de la nacién.

Como primer punto es conveniente recapitular en la problematica y las causas de la misma,
detectadas en el contenido de los capitulos anteriores y marcadas de forma general en los
mismos.

De acuerdo a lo anterior, podemos decir que el problema basico es el hecho de que los trabajos
valuatorios realizados para obtener el valor monetario de cualquier edificio historico arrojan,
generalmente, resultados bajos, que no alcanzan en la mayoria de los casos a los asignados a
construcciones de menor calidad y tamafio, pero de reciente edificacién. Este fenémeno tiene

varias razones de ser, que pueden puntualizarse de la siguiente forma:

a) La formacion tanto empirica como académica del valuador hace que este vea al edificio como
un conjunto de materiales usados para conformar espacios que son influenciados por ciertas
determinantes urbanisticas contemporaneas para obtener resultados expresados en términos
economicos. Esta vision limitada afecta negativamente al inmueble histérico, mismo que
responde a técnicas constructivas y a planeacién urbana diferentes.

b) La labor del restaurador queda limitada al aspecto técnico de una intervencion, a la
investigacion y en su caso divulgacion de aspectos histéricos, sin considerar la aplicacion de
sus conocimientos en areas como la valuacion.

c) No existe el concepto de trabajo interdisciplinario entre el especialista en valuacion y el
restaurador, lo que resulta ser el paso l6gico para complementar los conocimientos de ambos
y generar un trabajo coherente.

d) Las condicionantes econdmicas han pasado a tener un peso determinante en el destino del
patrimonio inmobiliario, lo que aunado a la falta de una visién del edificio histérico como un
posible generador de beneficios econémicos, favorece la especulacion y la destruccion del
mencionado patrimonio.

e) El hecho de que las zonas de monumentos o los centros histdricos de las ciudades
correspondan a las zonas de mayor movimiento comercial, hace que el valor de la tierra se
incremente, siempre y cuando se pueda realizar una construccién nueva; esto se logra
dejando que los edificios histéricos se destruyan por su propio deterioro.

PROPUESTAS PARA UNA VALUACION ADECUADA AL EDIFICIO HISTORICO
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f) Las instancias encargadas de la proteccién del patrimonio y del control de la valuacion del
Mismo no tienen relacion entre si, a pesar de tener un area de trabajo coman.

g) Los marcos juridicos correspondientes a la valuacion y a la conservacion no se contemplan
entre si, manejandose por separado. Considerando el primero solo la proteccion fisica sin
tomar en cuenta lo econémico, y a la inversa en el segundo caso.

Ninguno de los marcos juridicos considera que un buen resultado expresado en dinero,

favorece la conservacion del patrimonio histérico.

Una vez establecido lo anterior, es preciso presentar propuestas para lograr conciliar el concepto
de valor histérico con el de valor econémico con un sustento adecuado en cuanto a lo legal, lo
tedrico y lo practico, considerando la posibilidad de tener que actuar con las bases existentes,
adecuandolas a una realidad que probablemente ya no corresponda al momento de su

generacion.

LA IMPORTANCIA DEL TRABAJO INTERDISCIPLINARIO.

Uno de los aspectos fundamentales para lograr una correcta valuacién de inmuebles histéricos es
el tener propuestas adecuadas para dar a estos destinos rentables para los propietarios, que
permitan mantener vivos a los edificios, proporcionando recursos para su conservacion y haciendo
que en términos de valuacién sean considerados como unidades productivas en toda la extension
de la palabra. Esta opcion se puede nombrar con una sola palabra: Reciclaje.

Las propuestas de reciclaje de edificios histdricos permitirian manejarlos con destinos adecuados
a las necesidades contemporaneas, permitiendo considerarlos en igualdad de circunstancias con
los edificios actuales, en cuanto a su uso; considerando a este término como la accién o efecto de
usar, por costumbre, practica 0 moda, mientras que destino es la direccién, meta o rumbo®*. Asi,
una de las opciones para obtener valores econdémicos acordes con la actualidad y factibles de
manejar dentro del entorno legal existente es el considerar el posible destino de los edificios y no
el uso actual de los mismos, dentro del proceso valuatorio.

Sin embargo, el arquitecto o ingeniero dedicado a la valuacion generalmente no cuenta con los
conocimientos suficientes sobre conservacion para poder realizar las propuestas mencionadas,

cumpliendo con las condicionantes de respeto al edificio y su entorno; ademas de desconocer lo

%5 ACEVES G. Salvador, Uso y Destino del Patrimonio Construido, en BONFIL Castro Ramén, Memorias del
Simposio Patrimonio, Museo y Participacion Social, en UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de
inmuebles histéricos, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.
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referente a materiales y sistemas constructivos, lo que hace que no pueda reflejarlo en un avalto,
teniendo que recurrir a lo establecido para la construccién contemporanea.

Es aqui donde toma importancia el trabajo interdisciplinario entre valuador y restaurador para
complementar los conocimientos manejados por cada uno y llegar a un resultado satisfactorio,
tomando en cuenta que este tipo de participacion de ambos profesionales seria benéfico para
ambos, lograndose un proceso valuatorio en donde el sustento legal y teérico quedaria a cargo del
arquitecto restaurador, mientras que los diferentes procedimientos mateméaticos estarian bajo la
responsabilidad del valuador; bajo un esquema diferente, con formatos adecuados y criterios
normados.

La implementacion de este tipo de cooperacién no podria considerarse como problematica,
tomando en cuenta que, por un lado, la formacién actual del restaurador debe considerar su
participacion en una gran diversidad de actividades entre las que se encuentra la consultoria y

asesoria®®

, Y por otro, el trabajo del valuador ya se realiza con la participacion de otros
profesionistas tales como agrénomos o ingenieros mecanicos, cuando esto es necesario, de
acuerdo a lo establecido por las instancias que rigen la actividad valuatoria.

ESQUEMA GENERAL

PLANTEAMIENTO

DEL PROBLEMA

-

CONFORMACION VALUADOR
DE EQUIPO

RESTAURADOR

e Marco Teorico ¢ Régimen de
e Marco Juridico propiedad
e Marco Historico e Investigaciéon de
e Posibles ANALISIS DE mercado
PrOpueStaS INFORMACION Y ° Marco
Urbanistico

DETERMINACION
DE VALORES

CONCLUSION '

26 TERAN Bonilla José Antonio, Analisis de las funciones profesionales del arquitecto restaurador, Revista Mexicana
de Arquitectura y Restauracion, Ed. Aura, México, P. 14.
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LA CORRECTA FORMACION DEL RESTAURADOR Y DEL VALUADOR.

Considerando que las necesidades actuales siempre van delante de la formacién de
profesionistas, es importante tomar en cuenta este aspecto para lograr que la solucion a las
diferentes problematicas se facilite cada vez mas.

Lo anterior hace necesario el aplicar nuevas formas de ensefianza, no para dar todos los
conocimientos existentes, sino para hacer que el profesionista sepa lo que necesita para la
realizacion de una actividad, a quien tiene que recurrir y en donde puede encontrar la informacién
adecuada.

En el caso del restaurador, es preciso cambiar el método de ensefianza informativo en el que se
busca aprender todo, por una ensefianza formativa en la que se “aprende a aprender”®®’.

Esto proporciona al especialista en restauracion la posibilidad de incursionar, de acuerdo a su
preparacion, en campos que inciden directamente dentro de su ambito de desarrollo sin formar
parte directa de su preparacion, tales como la legislacién o la valuacion. Dichas areas son
generalmente rechazadas dentro del actuar del restaurador por existir el prejuicio de saber que
existen profesionistas dedicados a ellas, sin considerar que estos no cuentan con todo el bagaje
necesario para abordar la problemética de los inmuebles histéricos.

Asi, el conocimiento general de los procesos matematicos, las tendencias de mercado y los
lineamientos juridicos de la valuacion deberan estar incluidos en la formacion del restaurador, no
con el fin de que este realice avallos, sino para que se integre a un equipo, realizando una funcion
especifica, con la que se obtendran mejores resultados. Lo anterior implica la modificacion de los
programas establecidos en las Maestrias de Restauracion para la materia correspondiente, o en
su caso la inclusion de la misma, de acuerdo a la propuesta que se dara mas adelante y a la

mecanica establecida en el siguiente esquema:

CAPACIDAD PARA TRABAJO

58UCAC'ON INDIVIDUAL CON UNA VISION
FORMATIVA MAS REAL DE SU AREA
ARQUITECT
NUEVO PROGRAMA RES%—\JUR ,SDSR
PARA LA CAPACIDAD PARA TRABAJO
ENSENANZA INTERDISCIPLINARIO CON

DE LA VALUACION CONOCIMIENTOS GENERALES
DE LA PROBLEMATICA

27 AGUIRRE Cérdenas Jesus, La docencia Universitaria en el Campo de lo Urbano (Aspectos Interdisciplinarios),
Ponencia presentada en el Primer Encuentro sobre La Docencia, La Investigacion y La Practica Profesional en el
Campo de lo Urbano en México, Problemas y perspectivas, en TERAN Bonilla José Antonio, Paquete didactico del
Taller de Disefio de Arquitectura de Integracion, Maestria en Arquitectura, Conservacion del Patrimonio Arquitecténico
y Urbano, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.
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EL RECICLAJE ARQUITECTONICO COMO OPCION.

Dentro de las opciones para valorar econémicamente el patrimonio histérico del pais, es
importante considerar seriamente las diferentes propuestas de reciclaje arquitectonico, hechas
para dar vida a los edificios, sin modificar en gran medida su concepto original, adecuandolo a un
uso contempordneo; haciendo que los monumentos tengan un uso congruente con las

necesidades actuales de la sociedad®®

y se adapten a los requerimientos de un mercado
inmobiliario que amenaza con devorarlos.

Tomando en cuenta los diferentes escenarios en los que se debera dar este tipo de valoracion, es
indudable que una buena propuesta de reciclaje, aunada a una valuacién que contemple el destino
del edificio y no el uso actual, seran factores importantes para la determinacion de un valor
econdmico mas justo para el edificio historico. Una propuesta de reciclaje que vuelva al edificio
histérico una verdadera fuente de ingresos en funcién de su rentabilidad, permitira realizar una
valuacion mas acorde con el tipo de inmueble, sin importar que se den 0 no cambios radicales en
las legislaciones correspondientes.

Asi, se debera considerar al reciclaje como el “Adaptar un inmueble con valor historico - artistico
para crear una nueva utilizacion diferente a la original, acorde con su potencial y respetando su
esencia. Entendiendo la esencia como la naturaleza del espacio. El nuevo uso es el que debera
adaptarse al maximo a las condiciones espaciales que nos presente el edificio, sin modificarlo y

sin alterar su concepcién original”®*®

. Las propuestas correctas para realizar lo anteriormente
mencionado solo podran ser planteadas por un arquitecto restaurador, pero serviran para manejar
una rentabilidad mayor, y resultados més satisfactorios.

Este aspecto es, quiza, el que debe alejar al restaurador del concepto romantico de su profesion,
para hacerlo incursionar en un aspecto real, en el que el dinero generado y la permanencia de un
inmueble van de la mano.

Las experiencias en este sentido son limitadas, sin embargo pueden considerarse como punto de

partida para su aplicacion sistematica. Uno de los ejemplos con mejores resultados es el programa

%8 BONFIL Castro Ramén, Nuevos Usos en Centros Histéricos, en BONFIL Castro Ramén, Memorias del Simposio
Patrimonio, Museo y Participacion Social, en UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles
histéricos, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.

29 VARELA Torres Alfredo, Propuesta de Conservacion para el Real Obraje de Durango, en VARELA Torres
Alfredo, Conservacion de la Vivienda como Patrimonio Arquitectdnico y Satisfactor Habitacional en los Centros
Histéricos, Tesis para la obtencién del grado de Doctor en Arquitectura, UNAM, México, 1997, P. 31.
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denominado “Para conservar el Centro Historico”**

, manejado por el Fideicomiso Del Centro
Historico de la Ciudad de México, y cuyo distintivo es el lema jEchame una Manita!. Este
programa ha logrado detener y en algunos casos revertir los procesos de deterioro, en funcion de
la recuperacién de espacios para uso habitacional, proceso en el que intervienen tanto la
valuacion como la restauracion. Este trabajo interdisciplinario ha permitido obtener valores reales,
detectar las causas de la falta de rentabilidad y proponer el aumento de esta como parte de la
solucion. A partir de lo anterior, se han elaborado proyectos que aumentan el potencial de cada
edificio en funcién del nimero de departamentos que pueden manejarse**.

Este programa ha logrado en su primera etapa la realizacion de 38 proyectos, que incluyen un
total de 680 departamentos®*.

Sin embargo esta forma de trabajo no es constante, por lo que se propone el trabajo intensivo en
proyectos de reciclaje para lograr reutilizacion de espacios y nueva rentabilidad.

Por otra parte, esta propuesta va de la mano con la anterior, ya que el hecho de que el reciclaje
deba ser realizado por un restaurador, implica la creacién de verdaderos equipos de trabajo con
un objetivo especifico, el de llegar a reflejar el valor histérico en cifras econdmicas.

VALUACION ACTUAL VALUACION PROPUESTA

EDIFICIO HISTORICO ' EDIFICIO HISTORICO '

PROCESO VALUATORIO PROPUESTA DE
NORMAL RECICLAJE
VALOR FISICO BAJO PROCESO VALUATORIO
RENTABILIDAD BAJA MODIFICADO

—

VALOR FISICO NORMAL
RENTABILIDAD ALTA

240 SANCHEZ Paredes Fernando, El Centro Histérico de La Ciudad de México, Fideicomiso del Centro Histérico de la
Ciudad de México, (material fotocopiado) en UPAEP, Paquete didactico del seminario de valuacion de inmuebles
histéricos, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.
241

IBID.
2 BID.
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EL TRABAJO ENTRE LAS INSTANCIAS QUE RIGEN LA VALUACION Y LA CONSERVACION.
Otro de los aspectos a considerar es el del trabajo conjunto entre todas las instancias, institutos o
dependencias que manejan los diferentes aspectos de la valuacion y la conservacién en México.
Resulta importante establecer cambios en el Instituto Nacional de Antropologia e Historia, la
Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Comision de Avallos de Bienes Nacionales y los
Institutos de Catastro de los Estados, para lograr que consideren una actuacién en comun en lo
referente a los inmuebles historicos, con procedimientos y lineamientos especiales establecidos
por todas las instancias.

Si bien es cierto que estos cambios estarian establecidos en las propuestas de modificacion a los
marcos juridicos existentes (Valuacién y Conservacion), es importante el mencionarlo como una
propuesta aparte, considerando que no se trata solo de un cambio en el esquema de
funcionamiento, sino en la mentalidad de todos aquellos que tienen responsabilidad dentro del
proceso de proteccion del patrimonio y de su valoracion econémica. Es preciso concientizar a los
funcionarios en el sentido de que un inmueble histérico con un uso rentable siempre tendra
mayores posibilidades de conservacion que otro que no lo tenga, a excepcion de los inmuebles
propiedad de la federacion.

Este tipo de trabajo debera incluir la capacitacion de los funcionarios encargados de la proteccion
del patrimonio inmobiliario en materia econdmica, permitiendo asi el facilitar la autorizacion de
usos productivos para edificios historicos, participando en el analisis de estas propuestas en caso
necesario y avalando los resultados obtenidos. De acuerdo a las necesidades observadas, se
propone la integracién de nuevo personal, especializado en la conservacion arquitecténica, pero
con una visibn mucho mas actual y real de lo que esto implica, evitando el pensamiento
conservador que no permite intervenciones necesarias ni usos que vuelvan a los edificios
historicos fuentes de ingresos para los propietarios.

Si esto no fuera posible, considerando las estructuras juridicas y laborales existentes en las
instituciones de proteccion del patrimonio, entonces resulta adecuado el realizar la contratacion de
consultores externos especialistas en el tema, que puedan trabajar en verdaderos estudios de
factibilidad de uso, con miras a convertir a las zonas de monumentos y centros histéricos, no solo
en areas productivas por especulacion de terreno, sino en elementos productivos por la utilizacion
de los espacios existentes, sin recurrir a la destruccion.

Del mismo modo, se deberd capacitar a los funcionarios del ramo valuatorio para ampliar el
horizonte de conocimientos y permitir una actuacion menos rigida en la calificacion de los trabajos
para obtener mejores valores econémicos de edificios historicos.
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En este caso ya se contempla dentro de las estructuras organicas de las instituciones

mencionadas, el trabajo por medio de asesores y consultores externos, mismos que apoyan en

diferentes areas, pudiéndose considerar este esquema para la participacion de restauradores

dentro de los procesos de revision de avallos.

Como ejemplo de lo factible que resulta el trabajo interinstitucional, cabe sefalar

que en el

programa ya mencionado, manejado por el Fideicomiso del Centro Histérico de la Ciudad de

México, se contd con el apoyo y la colaboracion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia,

del Instituto Nacional de Bellas Artes, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del

Departamento del Distrito Federal, La Tesoreria del mismo Departamento y el Registro Pablico de

la Propiedad®*®.

CONSERVACION

MANEJO DE
USOoS

PRODUCTIVOS

= =

OBJETIVO COMUN

VALUACION

REVISION Y
ACEPTACION DE
PROYECTOS DE
REUTILIZACION

= =

REVISION DE
VALORES E
INTEGRACION A
CATALOGO

MARCO
JURIDICO

INMUEBLE

HISTORICO

MANEJO DE
VALORES

FISICOS
ADECUADOS

= =

REALIZACION DE
AVALUOS EN
FUNCION DE

PRODUCTIVIDAD

= =

283 1BID.

REVISION DE
DICTAMENES Y
EMISION DE
VALORES

MARCO
JURIDICO
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CAMBIOS NECESARIOS DENTRO DEL MARCO JURIDICO.

Todas las propuestas manejadas con anterioridad requieren de cambios en los fundamentos
juridicos en los cuales se sustentan, asi, el trabajo interdisciplinario, la visién incluyente de cada
una de las dos disciplinas con respecto a la otra, y el cambio en la ensefianza o formacion, deben
surgir a partir del cambio en los correspondientes marcos juridicos.

De acuerdo a esto, se proponen modificaciones a las leyes, reglamentos, decretos y acuerdos que
norman la conservacion y la valuacion en México.

CONSERVACION.

En cuanto al marco juridico de la conservacion, es importante mencionar que resulta necesario un

cambio integral que comience por abrogar®*

la Ley Federal de Monumentos y Zonas
Argueologicos, Artisticos e Historicos, vigente desde 1972, para integrar una nueva ley
patrimonial que considere los puntos de vista actuales del area; la formacion de especialistas y su
participacién obligatoria en todo lo referente a la conservacion; la existencia de una escuela
mexicana de restauracion, con las particularidades que nuestro medio y situacion le han dado; asi
como las nuevas posturas para lograr la permanencia del patrimonio cultural sin dejar esta tarea
plenamente al sector gubernamental. Cabe aclarar que esta propuesta no es nueva, y que incluso
existe ya un anteproyecto de ley, que representa un intento de cambio muy moderado y que ha
excluido a una gran parte de los posibles aportadores de ideas, dejando ese peso al poder
legislativo®®.

Lo anterior, asi como la lenta inercia seguida en el Congreso de La Union, hace que un cambio
radical sea visto como dificil y lejano, por lo que se haran propuestas concretas en funcion de la
legislacion existente, planteando los cambios bésicos para el desarrollo de lo que se propone en el
presente trabajo.

El primer cambio planteado seria la solucion para llenar el vacio existente en cuanto a la
proteccion de los inmuebles, por lo que se propone cambiar lo establecido en el articulo 36,
fraccion | de la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histoéricos,
en donde se establece cuales inmuebles pueden ser considerados como monumentos histéricos,
por el siguiente contenido: “Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XX, destinados a
templos, arzobispados, casas curales, seminarios, conventos o cualesquiera otros dedicados a la
administracion, divulgacién, ensefianza o practica de un culto religioso; los edificios destinados a la

educacion y la ensefianza, la administracion publica y al uso de autoridades civiles y militares; los

244 Eliminar o dejar sin efecto una ley completa, tomado de CARRION Daniel, Op. Cit.
245 Nota del Autor.
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edificios civiles dedicados a vivienda unifamiliar y multifamiliar, ubicados en los centros urbanos,
asi como la vivienda rural o de barrio, generada durante el mismo periodo y considerada como
representativa de una sociedad; las haciendas y ranchos, asi como todo aquel conjunto
arquitecténico dedicado a la produccion agropecuaria; las fabricas, ingenios, molinos, y todo aquel
inmueble dedicado a la produccion fabril durante el periodo mencionado; las alhdndigas,
almacenes, garitas, aduanas y todo inmueble relacionado con el desarrollo del intercambio
comercial; las estaciones ferroviarias, puentes, patios, casas de maquinas, las instalaciones
portuarias, muelles, diques secos, asi como toda aquella construccion representativa de los
medios de transporte y su desarrollo; ademas de todos aquellos inmuebles que de acuerdo a
estudios previos y fundamentacion sean susceptibles de recibir la proteccion establecida para los
mencionados en forma especifica. Los bienes muebles que se encuentren en los edificios
mencionados, asi como todos los relacionados a las actividades desarrolladas en ellos durante los
diferentes periodos histéricos”>*°.

Esta modificacion permitiria el ampliar el universo de inmuebles considerados por la ley como
monumentos y daria la posibilidad de extender esa categoria a otros que, a pesar de estar fuera
de las tipologias mencionadas, cuenten con las caracteristicas necesarias para ser protegidos, de

acuerdo a estudios realizados por las instituciones encargadas de ello.

ESQUEMA ACTUAL ESQUEMA PROPUESTO

INMUEBLES NO INMUEBLES HISTORICOS
HISTORICOS CONSIDERADOS

Siglos XVI al XIX
Templos, colegios,
seminarios,
arzobispados,
edificios publicos, etc.

Arquitectura fabril
Haciendas, Ranchos
Estaciones, puentes,
Aduanas, vivienda

rural, etc.

Siglos XVI al XIX
Templos, colegios,
seminarios,
arzobispados,
edificios publicos, etc.

Arquitectura fabril
Haciendas, Ranchos
Estaciones, puentes,
Aduanas, vivienda

rural, etc.

Como segundo cambio se propone cambiar el término “Utilidad Puablica” por el de “Interés
Nacional” en el articulo 2°, considerando que se vuelve coercitivo en el sentido que limita los

derechos de dominio del propietario del inmueble, llegando a ser causa de expropiacién o de

247

ocupacion temporal, de acuerdo a lo establecido en la Ley de Expropiacion“"’. Lo anterior se

246 propuesta del Autor.
" GOBIERNO FEDERAL, Ley de Expropiacion, Diario Oficial de la Federacion, México, 25 de noviembre de 1936.
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contrapone con la necesidad actual de impulsar la conservacion del patrimonio cultural por parte
de los propietarios del mismo, sin tener que caer en los antiguos procesos que implican dejar todo
en manos del gobierno, con cargo al presupuesto publico.

El tercer cambio propuesto es la derogacion del articulo 10°, por considerarse inoperante de
acuerdo a las condiciones econdmicas actuales del pais, siendo sustituido por otro que se plantea
de la siguiente forma: “ El Instituto competente estudiara diferentes opciones para la realizacion de
obras de conservacion y restauracion de bienes inmuebles, en los casos en los que los
propietarios no las realicen. Dichas opciones podran referirse a la autorizacion de proyectos de
reciclaje para aumentar la rentabilidad de los inmuebles, la aportacion econémica de fundaciones
y organizaciones civiles sin intereses de lucro, asi como la participacion directa de inversionistas
interesados. En el caso de ubicarse el inmueble en zonas de desarrollo turistico o rural, se
buscara aplicar recursos de esos ramos para la conservacion del mismo, con la condicion de
lograr la recuperacién total de la inversion, en tiempos determinados y en funcion del uso del

edificio”®*,

ARTICULO 10° Participacion de ARTICULO 10°
fundaciones y
organizaciones

sin fines de lucro

ESQUEMA
Conservary ORIGINAL

restaurar

Conservary
restaurar

Proyectos de

reciclaje para

financiamiento
Por rentabilidad

INMUEBLE

HISTORICO INMUEBLE

HISTORICO

——

Cargo ala
Tesoreria de la

Aportacion de

recursos por ESQUEMA

Inversionistas MODIFICADO
privados

Federacién para
cobro posterior

Esta propuesta implicaria la participacion de especialistas en restauracion para poder establecer
los nuevos usos mencionados, asi como de valuadores y especialistas en evaluacion de proyectos

para establecer valores y montos de inversion.

248 propuesta del Autor.
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Como cuarta propuesta se plantea simplificar el proceso establecido en el articulo 11°,
estableciendo mecanismos para que los propietarios de inmuebles que sean restaurados puedan
gestionar directamente exenciones o descuentos en el impuesto predial, sin que medie acuerdo
entre el Instituto correspondiente y los gobiernos estatales y municipales. De igual forma se
propone que dichas exenciones puedan darse no solo a inmuebles que no se exploten con fines
de lucro, permitiendo asi que las ventajas de conservar un inmueble puedan ser generales.

Como quinta propuesta, se plantea una modificaciobn en el texto del articulo 25, mismo que
establece una relacién entre las operaciones en las que se requiere de un avallo y la competencia
directa de esta ley. De acuerdo a lo anterior el texto quedaria de la siguiente forma: “Los actos
traslativos de dominio sobre bienes inmuebles declarados monumentos historicos o artisticos
deberan constar en escritura publica, acompafiada de avallo realizado con la participacién de un
Arquitecto Restaurador con cédula de grado, quien debera establecer si el bien materia de la
operacién es monumento y cual es su valor.

Los notarios publicos tendran la obligacion de mencionar la declaratoria de monumentos si la
hubiere, y de dar aviso al instituto competente en un plazo no mayor de treinta dias de la
operacion celebrada y del valor manejado con fines de registro”.

Esta propuesta permitiria contar con un catalogo o registro que contenga los datos histéricos,
materiales, sistemas constructivos, usos, situacion legal y valores de referencia. En el caso del
trabajo valuatorio, resulta importante el contar con un valor dado previamente, siempre y cuando
este haya sido obtenido de forma correcta y con el apoyo de un especialista en restauracion. Un
catalogo con estas caracteristicas seria un instrumento de trabajo muy Uutil, ya que se adaptaria a
las diferentes condiciones de trabajo, utilizandose por investigadores, conservadores o valuadores,
proporcionando datos importantes a cada especialista.

El empleo de los valores de catalogo solo se haria como un avance, como una base para un
estudio ajustado y exacto, en el que se ponderen las caracteristicas especificas del edificio®*’.

Es importante también el contemplar el trabajo conjunto entre los diferentes niveles de gobierno,
con el fin de canalizar recursos de diferentes areas para el mismo objetivo. En este sentido se
requiere hacer efectivos todos los programas en los que se requiere de asignar valor monetario a
los monumentos histoéricos, tales como los referentes al desarrollo turistico, rama que siempre se

ha pretendido impulsar a través de la promocién de las zonas monumentales.

9 GARCIA del Villar Federico, Tipologia y Catalogacién de las Edificaciones a Efectos de su Tasacion, en
FERNANDEZ Pirla Santiago, GARCIA del Villar Federico, RODRIGUEZ Gonzalez Santiago y PICATOSTE Patifio
Valentin, Curso de Rehabilitacién - La Valoracion, Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, Madrid, 1990.
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VALUACION
El marco juridico de la valuacion también requiere de cambios substanciales para permitir un
manejo coherente de los valores en los edificios histéricos, sin embargo, estos cambios pueden
realizarse con una mayor rapidez por tratarse de modificaciones a elementos que no tienen
caracter de ley, y que en su mayoria son emitidos por las instancias rectoras de la actividad. De
esta forma, los cambios propuestos no tendrian que pasar por una aprobacion por parte del poder
legislativo, haciendo més facil su aplicacion.

En el caso de la valuacion bancaria, es primordial el buscar la creacion de una categoria especial

de valuadores en el ramo inmobiliario, que se especialice en el trabajo con edificios histéricos,

catalogados o no; profesionales familiarizados de alguna forma con lo que implica trabajar con

estos inmuebles, con la importancia de mantenerlos y con el hecho de que su valor no se reduce a

lo econdmico, sino que tiene una gran incidencia en lo social.

Lo anterior implica el agregar una categoria mas a las observadas en la disposicién segunda de la

Circular 1462 de la Comision Nacional Bancaria, en donde se mencionan las especialidades de

Inmuebles, Maquinaria y Equipo, y Agropecuarios, como las areas de desarrollo que abarcaran las

instituciones bancarias nacionales. Sin embargo, se considera necesario crear la especialidad de

Inmuebles Historicos, considerando un bagaje de conocimientos adicionales a los que tiene el

valuador inmobiliario comun. Esta categoria no implica de ningin modo que el valuador tenga que

manejarse solo, sino que tenga que interactuar con el restaurador en muchos aspectos, pero
conociendo de antemano la mecénica de trabajo.

Se propone también la implementacion de una evaluacion adicional a las establecidas en el

apartado Il del mismo anexo mencionado. Dicha evaluacion debera considerar los puntos

aplicables a los valuadores inmobiliarios comunes, pero hacer especial énfasis en los siguientes
aspectos:

a) Sistemas que apliquen para desarrollar la descripcién y clasificacion de los inmuebles®®,
tomando en cuenta que un edificio histérico tiene elementos arquitectonicos especiales, no
encontrados en los edificios contemporaneos y con gran valor en lo fisico o lo estético. Asi
mismo, las funciones para las que fueron proyectados, en la mayoria de los casos los hacen
guedar fuera de las clasificaciones cominmente manejadas.

b) Procedimientos y criterios empleados para efectuar la inspeccién y levantamiento fisico de los

bienes a valuar®", considerando que un alto porcentaje de los edificios histéricos no cuentan

20 COMISION NACIONAL BANCARIA, Guia de Evaluacion Para Peritos.....
251
IBID
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con planigrafia, ni datos correctos en cuanto a superficies, dimensiones de muros, materiales,
etc., por lo que serd necesario realizar levantamientos arquitectonicos, mismos que difieren de
los realizados en edificios contemporaneos. Por esta razén, el valuador deberd saber quien
puede realizar este trabajo y sobre todo, cual es la informacion mas relevante y necesaria para

desarrollar un avalio plenamente sustentado.
252

c) Bases y criterios para obtener referencias y determinar el valor del terreno™, teniendo en
cuenta que, en la mayoria de los casos se va a trabajar en las zonas mas céntricas de los
nacleos urbanos, en donde el suelo es bastante cotizado y poco disponible, por lo que las
referencias de valor no son muy faciles de conseguir. Lo anterior, aunado al fenébmeno que se
presenta cuando muchos propietarios buscan eliminarse la “molestia” de tener una propiedad
en un centro histérico, vendiendo a precios irrisorios; ocasiona que exista disparidad en las
referencias obtenidas, habiendo algunas altamente cotizadas incluso, en moneda extranjera, y
otras con valores menores a los encontrados en sitios periféricos de la ciudad.

De acuerdo a lo anterior, se propone utilizar valores obtenidos por medio de promedio
ponderado, en el caso de tener la disparidad mencionada, o utilizar referencias externas al
area histérica, comparando los niveles de servicios, infraestructura, e incluso ruido y
contaminacion, estableciendo una escala para aumentar o disminuir el valor por metro
cuadrado en funcién de la carencia o existencia de los elementos mencionados; dicha escala
podr& estar basada en los lineamientos para valuacion de la Tesoreria del Distrito Federal.
FORMAS DE OBTENER VALORES DE TERRENO.
PROMEDIO SIMPLE PROMEDIO PONDERADO
(No aconseiahle) (Aconseiahle)
Valores por m? (a, b, c) Valores totales (a, b, ¢)
Superficies en m? (x, y, z)
Promedio = a+b+c / N
Promedio = (a+b+c) / (x+y+2)
N= Nuamero de valores de
referencia encontrados. atb+c= Suma de valores
X+y+z= Suma de superficies
»21BID
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d) Sistemas y criterios para determinar la vida (til total y la vida Gtil remanente®?

, contemplando
la relevancia que tiene para el caso el diferenciar estos aspectos, aplicados a un edificio
historico. Asi, es importante manejar una escala diferente a la utilizada para edificios
contemporaneos, misma que en ningun caso otorga mas de 100 afios de vida util a un edificio,
siendo que un inmueble histérico puede llegar a tener hasta 400 afios de antigledad y
mantenerse en condiciones aceptables para considerarse a la mitad de su vida (til total.

En este caso se deberd implementar un mecanismo de trabajo conjunto en el que se considere
la participacion del arquitecto restaurador, en la realizacién de investigacion documental y
andlisis de materiales, sistemas constructivos y factores de deterioro para determinar la edad
del edificio, asi como su vida util remanente en funcién de el estado de conservacion y sobre
todo del destino probable del edificio.

Una vez determinado lo anterior, se contara con datos especificos que podran ser manejados
por el valuador a través de formulas matematicas para obtener un factor de demérito acorde
con las caracteristicas de una arquitectura que ya ha demostrado su permanencia en el
tiempo.

Una de las formas de obtener el factor de demérito es en funciéon del tiempo o edad del
edificio, excluyendo el estado de conservacién, sin embargo, esto no permite reflejar si el
edificio ha recibido mantenimiento, o si este ha sido nulo, dando como resultado una vision
lineal del demérito.

Una forma maéas coherente de obtener el demérito es el determinar el costo total de
reproduccidn exacta y restarle la cantidad necesaria para llevar a un estado optimo al edificio,

obteniendo asi un factor en el que no interviene la edad®”.

OBTENCION DEL FACTOR DE DEMERITO '

DEMERITO= (CR - IR)/ CR

CR = Costo total de reproduccion del edificio.

IR = Monto de inversion en el edificio para su restauracion
Determinado por el arquitecto restaurador

253

IBID
%4 Formula manejada para la determinacion de factores de demérito evitando la parcialidad de la formula lineal.
Aceptada para avaltos emitidos por la CABIN, por ejemplo, el Avallo de Terrenos y construcciones pertenecientes al
recinto portuario de Veracruz, en donde se incluyen muelles, edificios y bodegas del siglo XIX.
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e) Sistemas y criterios para obtencion de valores en funciéon de nuevos destinos para el edificio,
considerando como opcién para el manejo de valores de edificios histéricos acordes con la
realidad, el realizar Valuacioén de Proyecto, con la intervencion directa del restaurador.

En este sentido, el valuador deberd contar con los conceptos necesarios para realizar una
valuacion del edificio, con un nuevo uso propuesto por el arquitecto restaurador, en funcion del
potencial espacial, arquitectonico y constructivo observado, asi como las necesidades sociales
y econOmicas de sus propietarios y posibles usuarios. Se realizaran los estudios
correspondientes para presentar la propuesta de reciclaje del edificio y manejar su valor de
acuerdo a dos lineas posibles; la obtencién de un valor neto de reposicion de proyecto, o un
valor de rentabilidad de proyecto.

En el caso del valor neto de reposicién de proyecto, se trata de obtener el valor de reposicion
nuevo del edificio con un proyecto ideal de reutilizacién de espacios, eliminando los deméritos
aplicables a un avalio normal y manejando los costos de oportunidad, esto para obtener un
valor fisico del edificio. En el caso del valor por rentabilidad, este se puede obtener aplicando
una capitalizacion de rentas al proyecto nuevo, observando solo el potencial que tendria con la

reutilizacién adecuada de sus espacios.

Independientemente de lo que ya se ha consignado, es necesario considerar lo establecido por la
Comision Nacional Bancaria en la Circular 1462%%°, en lo referente a la eliminacion de un formato
Unico para la realizacion de avalios inmobiliarios , dando solo los lineamientos generales del
contenido, permitiendo un manejo mas amplio del mismo.

En este caso, se propone crear un formato que sea utilizado en forma especifica para el trabajo
con edificios histéricos, partiendo del contenido basico ya mencionado y enfatizando los aspectos
relevantes a estudiar o manejar. Del mismo modo, debera incluirse un instructivo de llenado en el
manual de valuacion propuesto por cada institucién bancaria, en donde se especifiquen las partes
en las que debera intervenir un arquitecto restaurador.

Esta modificacion implicaria la existencia de un formato de contenido general para avallo
inmobiliario simple y uno especifico para el caso de inmuebles catalogados o ubicados dentro de
una zona histérica, no modificando lo establecido para edificios contemporaneos pero si marcando

las particularidades del trabajo con edificios histéricos.

25 COMISION NACIONAL BANCARIA, Circular 1492, 14 de febrero de 2000.
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LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

PROPUESTA DE DATOS A INCLUIR EN FORMATO DE AVALUO.

I. ANTECEDENTES.

SOLICITANTE:

VALUADOR:

RESTAURADOR:

FECHA DEL AVALUO:

TIPO DE INMUEBLE:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION:

DECLARATORIA:

NUMERO DE CUENTA
PREDIAL:

Nombre de la persona fisica 0 moral que solicita el
avaluo.

Nombre del perito valuador inmobiliario.
Numero de registro ante la CNBV y vigencia.

Nombre del asesor restaurador.
Numero de Cédula de estudios de Posgrado.

Fecha en la que se practica la visita de inspeccion.
Especificacion del tipo de edificio que se valla.
Definiciéon del tipo de régimen en el que se encuentra
(generalmente privada)

Nombre del propietario del inmueble (no siempre es el

mismo que el del solicitante).

Tipo de valor a obtener o criterio a seguir (Valor
Comercial, Avallo de Proyecto, Rentabilidad)

Uso que se pretende dar al dictamen de estimacion de
valor.

Datos sobre ubicacion, como nombre de la calle,
namero oficial, colonia, fraccionamiento o barrio, ciudad,
cadigo postal, etc. En caso de existir una denominacion
especial para el inmueble, esta debera especificarse.

Datos sobre la declaratoria de zona de monumentos o
registro del inmueble de existir.

Datos catastrales en caso de estar disponibles
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[I. CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA.

CLASIFICACION DE ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION

DOMINANTE:

INDICE DE SATURACION:

USO SUELO ACTUAL:

SERVICIOS PUBLICOS
Y EQUIPAMIENTO
URBANO DE LA ZONA:

LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y

LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

Tipo de zona de acuerdo a la apreciacion directa,
especificando si se trata de una zona de monumentos
histdricos.

Especificacion del tipo de construccion que se observa
en el entorno, definiendo si son edificios de un periodo
especifico, y si son dedicados a vivienda, comercio,
Servicios 0 uso mixto.

Porcentaje aproximado de construccion con respecto a
la superficie de terreno en la zona.

Uso de suelo oficial autorizado, de acuerdo a planes de
desarrollo urbano o elementos legales equivalentes.

Descripcion de servicios, infraestructura y equipamiento
con los que cuenta la zona, incluyendo servicios de
transporte, seguridad, vialidades y otros.

Ill. TERRENO.
TRAMOS DE CALLE,

CALLES TRANSVERSALES
LIMITROFES Y ORIENTACION:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

Ubicacién de acuerdo a la calle, orientacion de la acera,
calles que limitan la cuadra y otras referencias como
esquinas.

Datos del predio segun instrumento legal o datos del
catastro, en su caso podran especificarse de acuerdo a
levantamiento realizado por el valuador o el restaurador.

SUPERFICIE TOTAL DE TERRENO:

Area en metros cuadrados, de acuerdo a escritura o
datos catastrales.

CROQUIS DE UBICACION:

TOPOGRAFIAY
CONFIGURACION
DEL TERRENO:

Representacion grafica de los datos del predio
anteriormente citados.

Descripcion de pendientes y forma del predio.
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CARACTERISTICAS
PANORAMICAS:

DENSIDAD HABITACIONAL:

INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES:

V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

DESCRIPCION DEL EDIFICIO:

TIPOS DE CONSTRUCCION
ACTUALES:

LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y

LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

Descripcion de todos aquellos elementos del entorno,
que puedan afectar positiva o negativamente al valor del
inmueble.

Numero de habitantes por hectarea, o de viviendas por
predio, de acuerdo a planes de desarrollo urbano.

Superficie méxima de construccion permitida en un
predio, de acuerdo a su superficie.

Descripcion de servidumbres de paso, servidumbres de
luz, existencia de régimen de condominio o cualquier
otro elemento que afecte la propiedad del inmueble.

Descripcion detallada del uso actual del edificio.

Descripcion detallada del inmueble, considerando su
distribucién, espacios, funcionamiento, patios existentes,
forma general de la planta, fachadas interiores y
exterior.

Descripcion de los tipos de construccion existentes.

AREAS CONSTRUIDAS
ACTUALES.

Areas construidas actuales

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION:

ESTADO DE
CONSERVACION:

Niveles existentes.

Determinacion de la edad del inmueble
Determinacion del periodo de tiempo util del inmueble,

de acuerdo a su estado de conservacion.

Determinacion detallada del tipo de construccion en
funcion de calidad.

Determinacion del estado general de conservacion del
inmueble.
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UNIDADES RENTABLES: Numero de unidades susceptibles de productividad.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION (Descritos por Restaurador).

OBRA NEGRA O GRUESA.
CIMENTACION: Descripcion de subestructura existente.

ESTRUCTURA: Descripcion de materiales y sistema constructivo
utiizado para transferir cargas al piso, incluyendo
apoyos aislados (columnas, pilares, etc.) y apoyos
corridos; sus materiales, técnica de construccion y
ubicacion.

ENTREPISOS: Descripcion de sistema de entrepisos utilizado,
materiales, técnica constructiva, estado de
conservacion y ubicacion en caso de ser mas de un
tipo.

TECHOS: Descripcion de sistema de entrepisos utilizado,
materiales, técnica constructiva, estado de
conservacion y ubicacion en caso de ser mas de un
tipo.

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS EXTERIORES
E INTERIORES: Descripcion de materiales y técnicas de
aplicacion de aplanados existentes, su ubicacion en
interiores o exteriores y estado de conservacion.

PLAFONES: Descripcion de materiales y técnicas en
plafones, falsos plafones y cielos rasos existentes en
caso de existir estos, su antigliedad y estado de
conservacion.

LAMBRINES: Descripcion de materiales en lambrines
existentes, su ubicacion, originalidad y estado de
conservacion.

PISOS: Descripcion de cada tipo de piso interior y exterior
existente, ubicacién, antigtiedad, originalidad y estado
de conservacion.

ZOCLOS: Descripcion de materiales en zoclos existentes,
ubicacién, antigiedad, originalidad y estado de
conservacion.
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ESCALERAS: Descripcion de materiales, sistemas constructivos, tipo
y uso de cada escalera existente, su ubicacion y su
estado de conservacion.

PINTURA: Tipo y calidad de pintura utilizada en cada area,
material utilizado, capas de pintura existentes (de ser
posible determinarlo) y estado de conservacion.

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES: Descripcion de materiales de recubrimiento especial,
tales como ladrillo, canteria, maydlica, etc., su
ubicacion, procedencia de no ser material de la zona y
estado de conservacion.

INSTALACIONES SANITARIAS E HIDRAULICAS.

Descripcion de las instalaciones hidraulicas vy
sanitarias, materiales, ubicacién, calidad, estado de
conservacion, indicando griferia, calentadores y otros
elementos, su ubicacion y antigliedad.

MUEBLES DE BANO: Descripcion de muebles de bafio y accesorios, tipo,
calidad, procedencia, antigliedad, originalidad y estado
de conservacion.

CARPINTERIA.
PUERTAS: Descripcion de puertas en funciébn de materiales vy
técnicas de ensamblaje, asi como antigliedad.
GUARDARROPAS: Descripcion de guardarropas y closets en funcion de
materiales y técnicas de ensamblaje, asi como
antigiiedad.

LAMBRINES O PLAFONES: Descripcion de lambrines y plafones en funcién de
materiales y técnicas de ensamblaje, asi como
antigiiedad y ubicacion.

CANCELERIA: Descripcion de canceleria en funcién de materiales,

ubicacién, funcién y antigtiedad.

INSTALACIONES ELECTRICAS.
Descripcion de las diferentes instalaciones de
conduccién de corriente eléctrica, visibles u ocultas,
tipo de cableado existente (Algodén, AWG u otro), tipo
de contactos y apagadores, su antigliedad y estado de
conservacion.
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HERRERIA. Descripcion de los elementos metélicos existentes,
puertas, ventanas, barandales, elementos
estructurales y ornamentales, su tipo, técnica de
fabricacion, antigiiedad y ubicacion.

VIDRIERIA. Descripcion de los elementos de vidrio existentes,
puertas ventanas, canceles, Vvitrales y demas
elementos arquitectéonicos y ornamentales, su
antigiiedad, procedencia si puede determinarse y
ubicacion.

CERRAJERIA. Descripcion de cerraduras, aldabas, aldabones
y todo tipo de elementos utilizados para mantener
cerradas las puertas y ventanas del edificio, su
antigledad, material y ubicacion.

INSTALACIONES ESPECIALES

Y ELEMENTOS ACCESORIOS. Descripcion de todos aquellos elementos que deban
considerarse como accesorios no originales del
edificio, tales como tanques estacionarios e
instalaciones de gas, domesticas o comerciales, piletas
(si son agregados), cisternas (si no son originales),
bombas, motores, equipos de vigilancia, equipos de
intercomunicacion, puertas automéaticas e instalaciones
propias de los diferentes usos que existan en el
edificio.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

Determinacion de todos aquellos elementos que deberan considerarse para la estimacion del valor
del edificio, tomando en cuenta los aspectos urbanos, el potencial de desarrollo de la zona de
ubicacion, las caracteristicas del mercado en donde se ubica el inmueble, las ventajas y desventajas
de su ubicacion, asi como los criterios y procedimientos a utilizarse para la valuacion y su
justificacion.

Los criterios y procedimientos utilizados pueden ser los siguientes:

Método fisico o directo

Método de rentabilidad

Método comparativo de mercado

Método de potencial del edificio
En lo referente a este ultimo método, se realizard la propuesta de un nuevo uso del edificio, con una
adecuada utilizacion de los espacios. Esta propuesta sera realizada en forma integral por el
arquitecto restaurador, incluyendo toda su fundamentacion histérica, urbanistica y legal; para
manejarse posteriormente por el valuador en lo que se conoce como valuacion de proyecto, lo que
dara como resultado un valor acorde con el potencial arquitectonico y productivo del edificio, en las
circunstancias actuales.
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La propuesta de reciclaje incluird la planigrafia y planimetria necesaria, ademas de todos los
elementos de fundamentaciébn ya mencionados. Esta documentacion se manejard a manera de
anexo al documento principal del avalto.

Dentro de las consideraciones previas se incluirdn solo los datos necesarios para determinar la
rentabilidad del proyecto, con el siguiente formato:

DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO.

USO PROPUESTO: Descripcion detallada del uso propuesto del edificio, asi
como los datos bésicos de sustento para la propuesta.

DESCRIPCION DEL EDIFICIO
DESPUES DE INTERVENCION: Descripcion detallada del inmueble, considerando su
distribucién, espacios, funcionamiento, patios existentes,
forma general de la planta, fachadas interiores y

exterior.
TIPOS DE CONSTRUCCION
RESULTANTES: Descripcion de los tipos de construccion resultantes.
AREAS CONSTRUIDAS )
RESULTANTES. Areas construidas de proyecto
UNIDADES RENTABLES: NUumero de unidades susceptibles de productividad,

considerando la utilizacion optima de los espacios para
favorecer la rentabilidad.

El anexo mencionado estard al final del avalio y sera manejado de forma integral con este,
considerandose como un solo documento de acuerdo a su caracter de sustento de un valor de
proyecto.

Asi, las consideraciones previas cumpliran con especificar todos aquellos aspectos que deben ser
considerados antes de emitir un dictamen de valor, siendo muy importante en este caso el establecer
la posibilidad de un nuevo uso antes de llegar a una conclusion.

También deberan incluirse todas las referencias legales que sustentan este tipo de valuacion, y la
mencion del trabajo interdisciplinario como una garantia de resultados mas apegados a lo real.
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Calculo del valor neto de reposicion del edificio, en funcion de todo lo expresado anteriormente,
considerando la determinacion del valor unitario de terreno a partir de valores obtenidos por
medio de promedio ponderado, comparando los niveles de servicios, infraestructura, e incluso
ruido y contaminacion, de acuerdo a lo establecido previamente para tal efecto.

En el caso del valor unitario de la construccién, debera realizarse un andlisis conjunto entre
valuador y restaurador, para obtener un valor que tenga un alto grado de aproximacién a la
realidad, evitando se la homologacion con tipos de construccién contemporaneos y sus
valores.

En lo referente a los deméritos, se aplicara lo establecido con anterioridad, considerando vidas
Gtiles totales y remanentes acordes con el tipo de construccion.

256,

El proceso matematico se expresara en un formato como el siguiente””:

I) DEL TERRENO

INDIVISO:

LOTE TIPO:

VALOR DE LA CALLE :

FR=1.00 x 1.00 x 1.00 x 1.00 x 1.00 =

SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO:

SUPERFICIE CORRESPONDIENTE:

Superficie tipo en funcion de la zona y tipo de edificio

Valor de terreno por metro cuadrado, en funcion de
investigacioén de mercado.

Coeficiente a aplicar en funcién del lote tipo

y la ubicacion

Superficie de terreno previamente expresada

Porcentaje en caso de existir un régimen de condominio

Resultado de multiplicar la superficie por el indiviso

SUBTOTAL (Ill)

VALOR
SUPERFICIE EN VALOR MOTIVO DEL
FRACCION M2 UNITARIO EN $ COEFICIENTE COEFICIENTE RESULT:NTE EN|VALOR TOTAL EN
1 A B C (FZo) D=BxC VT =AxD
SUBTOTAL (I) $0.00
I) DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR VALOR
I:Iglc\l)SDTE No. DE PISOS SUPER'\'/:IIZCIE EN UNITARIO V.R.N| DEMERITO % CORREGIDO |VALOR TOTAL EN
’ EN $ V.N.REN $
1 N S \%{S) D VD =VU XD VC=VDxS
SUBTOTAL (I1) $ 0.00
III) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES
CONCEPTO V.R.NEN $ INDIVISO DEMERITO VALOR TOTAL EN
Descripcion breve de los VE | D VI=VEXxIxD
elementos especiales

$ 0.00

VALOR FISICO O DIRECTO (1) +(I)+(Ill)

Suma de los tres valores

256 Formato basado en las circulares 1202 y 1462 de la Comisién Nacional Bancaria, y modificado por el autor.
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VIII. AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTA.
El avalto por capitalizacion de rentas es la expresion de la cantidad que se puede obtener por
el edificio basandose en lo que produce. Constituye una de las formas més efectivas de
conocer cuanto vale un edificio histérico, planteandose en dos vertientes, la primera que sirve
para conocer la rentabilidad actual y la segunda que nos lleva a la rentabilidad de proyecto.

El proceso matematico se expresara en un formato como el siguiente®":

RENTA

TIPO SUPERFICIE UNITARIA TOTAL
Tipo de edificio a valuar SR RU T=SRxRU
Renta Bruta Total Mensual T
Deducciones mensuales: (En funcion del tipo de edificio) D
Renta Neta Mensual RNM =T-D
Renta Neta Anual RNA = RNM x 12
Capitalizando el producto liquido
anual al 8.00 % : Tasa variable en fucién del uso V = RNA/ Tasa

IX. AVALUO DE PROYECTO
Este avallo se plantea como la obtencion de la rentabilidad después de llevarse a cabo un
proyecto de reciclaje, considerando que en este se buscard obtener el mejor uso de los
espacios y por lo tanto una productividad mayor.

La expresion matemética serd similar a la anterior pero con superficies de proyecto y valores
acordes con el uso propuesto.

X. RESUMEN.

e VALOR FISICO DIRECTO Valor neto de reposicion
e VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS Valor de rentabilidad actual
e VALOR DEL MERCADO INVESTIGADO Valor de mercado
¢ VALOR DE PROYECTO Valor de rentabilidad de proyecto

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

En este punto se hacen las aclaraciones pertinentes y se toma uno de los valores ya expresados,
como el més representativo, de acuerdo a las condiciones existentes y el tipo de edificio que se
valua.

XIl. CONCLUSION.

El valor con el que se concluye se expresa en nimero y letra, siendo avalado con las firmas
del valuador como emisor del dictamen y del restaurador como co-responsable.

%7 Formato basado en la circular 1202 de la Comisién Nacional Bancaria, y modificado por el autor.
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CONCLUSION.

Se puede decir que las propuestas hechas en este capitulo constituyen solo una parte de la
solucion al problema, pues el elemento fundamental es el acercamiento entre las dos disciplinas,
valuacion y restauracion, para lograr un trabajo integral en materia de conservacion.

Las modificaciones a la legislacion, y la propuesta de un nuevo formato son producto de la
observacion y la necesidad de facilitar el trabajo del restaurador en un area de conocimiento que
es importante para su desarrollo.

Cabe recordar en este punto que el presente trabajo se realiza dentro del quehacer del
restaurador y con la vision de este, por lo que las propuestas han tratado de llevarse a lo
conceptual, a lo estrictamente necesario para que el restaurador pueda participar en el proceso
valuatorio.

Los resultados reales de lo que se ha propuesto se veran en los ejemplos practicos que se
plantearan en el siguiente capitulo, en donde se buscara reflejar todos los elementos mencionados
para realizar un avalto y compararlo con otro realizado de la forma en que se hacen actualmente.

El resultado ser4 mas favorable para el propietario y para el inmueble en si.
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INTRODUCCION.
Todos los aspectos estudiados con anterioridad no tendrian mayor importancia si no se llevaran a
un caso practico; a un ejercicio en el que se manejen los valores monetarios aplicados a un
edificio histdrico; a un ejemplo de trabajo interdisciplinario propuesto desde el area de restauracion
pero con una vision global que incluye al valuador.
En este capitulo se busca manejar los elementos juridicos, matematicos, financieros, teérico —
arquitectonicos y de conservacion para dar sustento a valores mas acordes a la realidad
econdmica y cultural de nuestro pais, con el objetivo de posibilitar al propietario de un inmueble
historico a conservarlo, reciclarlo, o0 manejarlo dentro del mercado inmobiliario, con la certeza de
gue obtendra un valor real.
El propésito de realizar la valuacion de un edificio historico real es el de demostrar que es posible
llevar a cabo un trabajo conjunto entre valuador y restaurador, sirviendo cada uno como apoyo del
otro, facilitando la tarea y logrando un buen resultado para cada una de las areas. Se busca que el
valuador encuentre todos los aspectos que salen de su practica netamente matematica en el
trabajo y aportacién del restaurador; mientras que este pueda facilitar la obtenciéon de sus
objetivos de conservacién al lograr que el valuador llegue a resultados satisfactorios desde el
punto de vista monetario, para el propietario o inversionista potencial.

TRABAJO INTERDISCIPLINARIO

OBJETIVO COMUN

DESARROLLO
PROFESIONAL

DESARROLLO
PROFESIONAL

INMUEBLE

HISTORICO

DEL
RESTAURADOR

DEL
VALUADOR

De igual forma se busca incorporar todos las reformas y aportaciones juridicas para manejar un
tipo de avalio mas completo, que considere los diferentes aspectos y elementos de estudio; un
avalio mas parecido a los realizados por los antiguos tasadores, mas completo y quiza complejo

pero con un resultado mas real.
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LOS TIPOS DE AVALUO A REALIZAR.

De acuerdo a lo propuesto, se realizarda la valuacion de un edificio historico previamente
seleccionado; esta valuacién responderd a diferentes criterios por lo que se generaran varios
ejemplos con sus correspondientes resultados.

El objeto de esto es demostrar que el valor de un edificio puede cambiar de acuerdo al criterio
utilizado o al objeto por el cual se realiza el avallo. Lo anterior es importante, sobre todo en el
caso de los edificios historicos, pues se pueden obtener valores mas convenientes en funcion de
cual sea el propésito del estudio valuatorio.

También es importante el establecer que el avalio puede tener objetivos que vayan mas alla del
simple hecho de conocer el valor de lo que se posee, pudiendo servir como un instrumento para
fomentar la inversion en trabajos de recuperacion conservacion y reciclaje de inmuebles historicos,
a través del manejo de propuestas de nuevo uso y del estudio de su rentabilidad como negocio,
buscando las opciones mas atractivas para los promotores del mercado inmobiliario, asi como los

usos que favorezcan la conservacion del edificio.

Avallo para Aseguramiento.

Se propone realizar un ejemplo de avallo para aseguramiento por considerarse una forma de
demostrar que se puede obtener un valor fisico del inmueble que sea mucho mas representativo
que el que se obtiene en la actualidad.

En el caso de los estudios valuatorios que tienen como finalidad el conocer un monto que servira
como base para asegurar contra diferentes dafios, se obtiene lo que se conoce como valor fisico o
directo, mismo que se reduce a la descripcion y clasificacion de los diferentes tipos de
construccion observados para determinar y asignar los valores unitarios de reposicion nuevo para
cada uno®®,

Cabe sefialar que en la actualidad se consideran los costos necesarios para substituir o reponer
las construcciones observadas, tomando en cuenta el obtener elementos arquitecténicos que
simple y sencillamente cumplan con la misma funcion desempefiada por los existentes, sin
contemplar costos de materiales originales, manejando en muchos casos el costo de materiales
contemporaneos muy econdmicos en su obtencidon y manejo. A este respecto se plantea la

utilizacién del Valor de Reproduccién Nuevo®®, en el que se consideran los costos necesarios

58 COMISION NACIONAL BANCARIA, Instructivo para la Formulacion de Avaltios de Inmuebles, en CNBV,
Circular 1202, Anexo |, México, 14 de Marzo de 1994.
»9IBID
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para reproducir una construccidon, con los materiales y técnicas constructivas originales,

impactando en el precio la dificultad para conseguir o construir diferentes elementos.

Avaluo por Rentabilidad.

En este caso se realizara un analisis del valor que tiene el inmueble en funcién de las rentas
obtenidas de el, en funcién de los espacios existentes. Este tipo de valuacién nos permite conocer
el comportamiento de un edificio como una unidad productiva, descontando solo lo referente a
pago de impuestos, mantenimiento y otros rubros.

En este tipo de avalio puede manejarse la potencialidad del edificio, considerandose el maximo
de rentas factibles de obtener tomando al edificio aprovechable al cien por ciento y aplicando los

valores de Rentas Estimadas de Mercado®®

gue reflejen el mejor panorama para el propietario.
De esta forma se pueden obtener valores que, si bien no son los 6ptimos, si son mas justos y
atractivos para utilizarse en una operacion de compra venta 0 como garantia de préstamo

hipotecario con fines de restauracion.

Avallio como Proyecto de Inversion.

Este tipo de valuacion es, quiza, el ejemplo mas interesante de lo que se puede lograr sin efectuar
cambios radicales en los elementos legales.

En un avalio de proyecto de inversion deberdn analizarse mdultiples factores que incluyen a los
dos mencionados anteriormente, mismos que, junto con el valor comercial, deberan servir de base
para la obtencién de un precio de compra®'. Este precio serd objeto de un comparativo con
respecto a un valor de proyecto, obtenido en funcion del trabajo de un arquitecto restaurador.

El proyecto mencionado debera considerar las nuevas necesidades de los potenciales usuarios,
dando lugar a un reciclaje arquitectonico en funcion del mejor destino posible para el edificio y
generando un valor mayor al precio de compra obtenido.

Para completar el estudio de inversion deberd contemplarse el monto de inversién, asi como el
tiempo de recuperacién de la misma, con el fin de proporcionar un instrumento completo que

permita visualizar el valor y la conveniencia de invertir en este tipo de inmuebles.

260

IBID
261 RAMIREZ Favela Antonio, HERRERA Prior Antonio, RAJME Haje Margarita, Valuacién Moderna, Lineas de
Investigacion y Desarrollo, CABIN/SEDESOL, México, 1991, P. 29.
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SELECCION DEL EDIFICIO.

La seleccion de edificio se realiz6 siguiendo algunos criterios especificos, entre los cuales se
puede mencionar al hecho de localizarse plenamente en la zona monumental de la Ciudad de
Puebla, estar ocupado o semi — ocupado, pertenecer al periodo comprendido entre los siglos XVI
al XIX y sobre todo presentar la potencialidad para su manejo en un nuevo proyecto de reciclaje
arquitectonico.

Después de analizar varios inmuebles se opto por trabajar con la casa ubicada en la calle 2
Poniente N° 512. Este inmueble puede ubicarse de acuerdo a sus caracteristicas tipoldégicas como
propio del siglo XVII, aunque la primera referencia encontrada es de 1845, cuando el inmueble es

rematado para el orfanato®®.
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En 1870 fue entregado el edificio a Don Manuel Guerrero quien recibe también réditos del
Convento de la Santisima, como remuneracion para la reparacion de los dafios ocasionados
durante el sitio de la ciudad por los franceses®®, lo que da indicios de una intervencién mayor a
finales del siglo XIX, lo que es evidente al observar el tamafio del primer patio, asi como la

disposicién de algunos elementos arquitectonicos.

%62 MARQUEZ Murad Juan Manuel, Proyecto de Reciclaje de la Casa Ubicada en 2 Poniente N° 512, Maestria en
Arquitectura, Conservacion del Patrimonio Arquitectonico y Urbano, Facultad de Arquitectura, UPAEP, Puebla, 1999.

263 1BID.
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El 24 de noviembre de 1888 fue vendida al Sr. Valentin Fuentes, manteniéndose como parte de
las propiedades de su familia hasta la actualidad.

El inmueble fue parte de una sucesion testamentaria que permitié obtener datos importantes que
complementan el estudio a realizar, datos como su valor al 25 de enero de 1911, cuando en
funciéon de un avallo se determino en $ 31, 937.50 ( Treinta y un mil novecientos treinta y siete
pesos 50/100)%*.

Como ya se menciono, el inmueble sufrié6 dafios durante la intervencién francesa, lo que motivo
una intervencion mayor y una modificacién a su partido original, durante el Gltimo tercio del siglo
XIX. Esta y otras modificaciones como la adicién de dos habitaciones pertenecientes a la casa
colindante por el poniente, hacen que el edificio tome su caracter propio del siglo mencionado,
incluso en la informacién que puede encontrarse en el INAH.

Asi, puede definirse al inmueble como un edificio de uso habitacional que actualmente solo tiene
ocupados los locales comerciales que dan hacia la calle, sin darse uso a las &reas habitacionales
del interior, lo que ha permitido su deterioro e incluso la pérdida de algunos elementos
arquitectonicos. Puede decirse que es un claro ejemplo de la arquitectura para la que no se
destinan recursos econémicos por carecerse de ellos, favoreciendo la perdida de espacios ante la
especulacion inmobiliaria y de uso de suelo®®.

El inmueble es un claro ejemplo del tipo de arquitectura que se encuentra en una especie de
limbo, pues no es aprovechada completamente, permanece sin mantenimiento alguno y sin
embargo se niega a morir. Este hecho hace atractivo el aplicar los criterios de valuacion
mencionados, con el fin de tratar de demostrar que es factible recuperar inmuebles historicos
desde el punto de vista economico,”....Por medio de una nueva utilizacién, acorde a su

potencialidad y respetando su esencia”*®°.

264 Constancias incluidas en los Autos de Sucesion testamentaria del Sr. Don Valentin Fuentes, certificados por el Lic.
Mariano Bonilla, Notario Publico N° 3 de la Ciudad de Puebla (Material Fotocopiado).

265 \VARELA Torres Alfredo, Conservacion de la Vivienda como Patrimonio Arquitecténico y Satisfactor Habitacional
en los Centros Historicos, Secretaria de Cultura del Gobierno de Jalisco, Jalisco, 2000, P. 10

% IBID. P. 255.
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AVALUO PARA ASEGURAMIENTO.

I. ANTECEDENTES.

LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y

LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

SOLICITANTE:

VALUADOR:

RESTAURADOR:

FECHA DEL AVALUO:

TIPO DE INMUEBLE:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION:

DECLARATORIA:

NUMERO DE CUENTA
PREDIAL:

[I. CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA.

CLASIFICACION DE ZONA:

Sra. Valentina Fuentes y Co-propietarios.

Arg. Gelvin Xochitemo Cervantes
Registro Institucional o CNBV

Arg. Gelvin Xochitemo Cervantes
Ced. Prof. 1793861

31 de Enero de 2002.

Casa Habitacion acondicionada para usos multiples.
(Inmueble Histérico)

Privado.

Sra. Valentina Fuentes y Co-propietarios.

Estimar el Valor Neto de Reposicion
Aseguramiento.

Av. 2 Poniente No. 512, Col. Centro, C.P. 72000
Puebla, Pue.

(Casa numero doce de la antigua calle de Iglesias)
Zona de Monumentos Historicos en la Ciudad

de Puebla de Zaragoza. ( Declaratoria publicada en

el Periédico Oficial del Gobierno Constitucional del
Estado de Puebla el dia 18 de noviembre de 1977).

No se proporcioné

Zona de edificios histéricos, observandose
inserciones de construccion contemporanea que
rompen la continuidad de la tipologia.
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TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE: Casas habitacion unifamiliares (Edificios Historicos)
de buena y regular calidad acondicionadas para
diversos usos, dentro de un entorno comercial y de

Servicios.
INDICE DE SATURACION: 100 %.
USO SUELO ACTUAL: Mixto, habitacional y comercial, H3 habitacional,

Mezcla de usos C1 (servicio — comercio), de acuerdo
al Plan Parcial de Desarrollo Urbano y Conservacién

del Centro Historico de la Ciudad de Puebla®®’.

SERVICIOS PUBLICOS
Y EQUIPAMIENTO
URBANO DE LA ZONA: Completos; cuenta con servicio de agua potable con
tomas domiciliarias, energia eléctrica, pavimento de
Adocreto, banquetas de concreto hidréaulico,
guarniciones de concreto hidraulico, teléfonos,
alumbrado con Iluminarias de vapor de sodio,
servicio de transporte publico y sefialamiento vial,
iglesias, escuelas en el entorno cercano.

[1l. TERRENO

TRAMOS DE CALLE,

CALLES TRANSVERSALES

LIMITROFES Y ORIENTACION: Como principal la Av. 2 Poniente, en la acera que
ve al Sur entre Av. 5y 7 Norte al Oriente y
Poniente respectivamente.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS .: Segun Escritura 12142, Volumen 142, firmado en la

Notaria Publica N° 8, ante el Lic. Luis Lozano
Traslosheros, con fecha 7 de marzo de 1975.

Al Norte: 1410 m. Con propiedad
particular.
Al Sur: 24.60m. Con Av. 2 Poniente a

donde tiene su frente.

Al Oriente: 40.80 m. En linea quebrada de
sur a norte con
propiedad particular

%7 GOBIERNO DEL ESTADO DE PUEBLA, Plan Parcial de Desarrollo Urbano y Conservacion del Centro Historico
de Puebla, SEDESOL - SEDUEEP, Puebla, 1995.
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Al Oriente: 540m. Con propiedad
particular

Al Poniente: 6.40m. En linea quebrada de
sur a norte con
propiedad particular

Al Poniente: 39.80m. Con propiedad
particular

|SUPERFICIE TOTAL DE TERRENO: 467.17 m?

CROQUIS DE UBICACION DEL INMUEBLE:

e | INMUEBLE EN ESTUDIO Q

1
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TOPOGRAFIA'Y CONFIGURACION
DEL TERRENO: Sensiblemente planay de configuracion irregular.

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS: Zona urbana con edificaciones predominantemente
historicas de buena y regular calidad, dentro de un
entorno habitacional restringido y comercial.

DENSIDAD HABITACIONAL: H3, hasta 120 Hab./Ha.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: Hasta 1.5 veces el area del terreno (No aplica)
SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES: Las propias de una zona catalogada como

Monumental Historica.

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

USO ACTUAL DEL INMUEBLE: El inmueble en estudio es una Casa Habitacién de
tipo antiguo (Siglos XVII, XVIII y XIX) en 2 niveles
en regular estado de conservacién que se ha
utilizado para diversos usos, actualmente
cuenta con la siguiente distribucién:

Planta Baja: Area de locales comerciales con vista a
la calle, acceso habilitado para vehiculos, éareas
utilizadas como bodegas en primer patio, area de
habitacion en segundo patio

Planta __Alta: Diferentes areas originalmente
utilizadas como habitaciones, ubicadas en
ambos patios, escaleras, areas de circulacién y un
area actualmente ocupada como oficina

TIPOS DE CONSTRUCCION: Se aprecian dos tipos de construccion.

TIPO 1: De buena calidad y regular estado de
conservacion en Planta baja.

TIPO 2: De buena calidad y mal estado de conservacion
en Planta Alta.

AREAS CONSTRUIDAS.
TIPO 1: 607.98 m” .
TIPO 2: 602.00 m? .
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TIPO 1: GW%M.'

PLANTA BAJA
\\‘ ///
\\- /,
] f ,/v‘ r
P
— 7 3y
{ ™ ; \\-u A 2
| | ”}("
] ‘/— \ i
u
| | . \

TIPO 2: emmw.'

PLANTA ALTA

\ -
3 5

\ L _ N

oo 1 omigd  16.58 m 17.00 m? 03 N
- i
E nm /l “\

N
m2 L 1 S e

LI

[RRARERRNI

AVALUO DE UN EDIFICIO HISTORICO
120



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

NUMERO DE NIVELES: Dos niveles.
EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION: 110 afios, aproximadamente a la dltima modificacion
integral.
VIDA UTIL REMANENTE: 60 arfios si se efectlan acciones de conservacion.

CLASIFICACION DE LA

CONSTRUCCION: Antigua (Histérica), de buena calidad.
ESTADO DE
CONSERVACION: Regular.
UNIDADES RENTABLES: 4 locales comerciales (Subutilizado)

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

OBRA NEGRA O GRUESA.

CIMENTACION: Cimentacion corrida (Piedraplen) de mamposteria de
piedra asentada con mortero de cal y arena.
ESTRUCTURA: Muros de carga de mamposteria mixta ( Adobe, piedra
y tabique ).
ENTREPISOS: Con viguerias de madera como soporte de cubiertas de

terrado y sistema de rieles de acero y bdvedas de
lamina metalica y relleno.

AZOTEAS: Planas, de terrado con enladrillado sobre vigueria de
madera y losa prefabricada de vigueta y bovedilla.

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS: Aplanados de mezcla cal - arena acabado rastico en
tipo 1y tipo 2.
PISOS: De mosaico hidraulico de cemento en el tipo 1y 2

piedra laja de Sto. Tomas en areas exteriores.

PINTURA: Vinilica en interiores y exteriores en tipo 1y 2.
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INSTALACIONES SANITARIAS E HIDRAULICAS.

Toma domiciliaria, acometida y ramales de fierro
galvanizado visible, bajadas pluviales de tubo de fierro
fundido en canales fabricados para colectar aguas
negras y pluviales en tipo 1 y en tipo 2.

INSTALACIONES ELECTRICAS.
Acometida aérea monofasica, visible sin canalizacion
en las é&reas habitacionales y oculta en locales
comerciales, con conductores recubiertos de algodén o
plastico AWG, apagadores, contactos y lamparas
incandescentes y fluorescentes.

HERRERIA. De lamina y solera, forja en barandales y balcones.
CARPINTERIA. Portdn principal y puertas de intercomunicacion
entableradas, ventaneria de madera sin

mantenimiento.
VIDRIERIA. Medio doble o sencilla de 6 mm. en tipo 1y en tipo 2.
CERRAJERIA. Del pais, de buena y regular calidad tipo 1 y en tipo 2.
INSTALACIONES ESPECIALES
Y ELEMENTOS ACCESORIOS. Cisterna de almacenamiento de agua (Pileta) con Cap.

6 m® con equipo de bombeo de % H.P.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

La zona en que se ubica el inmueble en estudio cuenta con un uso de suelo mixto, marcado como
predominantemente habitacional y comercial de acuerdo al Programa Parcial del Centro Historico de
la Ciudad de Puebla (Anexo Planigrafico), localizandose a cuatro cuadras de la Catedral y a tres
cuadras del zocalo de la ciudad, dentro del Centro Histérico de la ciudad de Puebla, considerado
como zona monumental por medio de decreto presidencial del afio de 1977°®®. En el entorno se
localizan inmuebles similares al estudiado, observandose en la zona una escasa oferta de
inmuebles similares y terrenos en venta, predominando la renta.

El inmueble data aproximadamente del siglo XVII, presentando varias etapas constructivas
posteriores e intervenciones de remodelacién o adaptacion de espacios para usos diferentes a los
originales. De acuerdo a lo observado, se puede considerar el cambio de elementos de piso de
ladrillo (probable original) por piso de mosaico hidraulico de cemento (caracteristico de la transicion
siglo XIX - XX) como ultima intervencion integral realizada.

El edificio puede ser considerado como Monumento Histérico de acuerdo a lo establecido para este
tipo de inmuebles en los articulos 35 y 36, capitulo Ill, de la Ley federal de Monumentos y Zonas

268 1BID
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Arqueoldgicos, artisticos e Historicos, asi como por ubicarse en una Zona de Monumentos
Histdricos, conforme a los articulos 37 y 41, capitulo IV de la misma ley*®*.

Es importante destacar que en afios recientes se realiz6 la adecuacion de una parte de la planta baja
de la casa para su utilizacion comercial, sin embargo, esta intervencion no puede considerarse como
remodelacion total puesto que solo abarca una parte del area construida.

Se considera que en el uso actual del inmueble (Comercio y Bodegas), este se encuentra
subutilizado, de acuerdo al potencial de la zona, en virtud de su cercania con el primer cuadro de la
ciudad. Lo anterior, asi como el mal estado en que se encuentra el edificio, hacen importante el
asignarle un valor especifico que pueda ser utilizado para efectos de aseguramiento contra dafios en
general.

Es necesario efectuar un estudio profundo del inmueble, de su entorno, y de los costos de
construccion necesarios para su reposicion, para asi realizar una valuacion adecuada que permita
determinar los montos de indemnizacion econémica que posibiliten la intervencion en el inmueble en
caso de dafio parcial o perdida total. Estos estudios, seran presentados en los anexos
correspondientes:

e Anexo |. Levantamiento Fotografico
¢ Anexo Il. Andlisis de Costo por metro cuadrado de construccion.

La obtencién de un valor de aseguramiento correcto estard basado en el concepto del Valor de
Reproduccion Nuevo, mencionado en la Circular 1202 de la Comisién Nacional Bancaria®’°. Este
concepto considera el costo para la reproduccion total del edificio incluyendo los materiales
originales, los sistemas constructivos y las modificaciones y/o adiciones realizadas al mismo hasta el
momento del avaluo.

Cabe sefialar que el factor de demérito utilizado para el inmueble, por tratarse de una construccion
de mas de 90 afos, serad obtenido, sin considerar lo establecido en la Tabla H del Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria emitido por la Tesoreria del
Distrito Federal, aplicable al caso, con el fin de obtener un valor més real.

Por lo anterior la investigacion se centr6 en inmuebles que en cuanto a dimensiones, tipo, calidad y
ubicacion puedan compararse al estudiado.

Los criterios y procedimientos utilizados son los siguientes:

Método fisico o directo

La utilizacidén de este criterio Unicamente, se basa en la necesidad de obtener un valor de los
elementos existentes, sin incluir la rentabilidad de los mismos, por no ser esto Ultimo susceptible de
aseguramiento.

Cabe sefialar que la realizacion de este avallo responde a la necesidad de proporcionar un dato
fidedigno en cuanto al valor en que se puede asegurar contra dafios un edificio historico,
considerando lo establecido en el articulo 93, Titulo Segundo, Capitulo | de la Ley Sobre el Contrato
de Seguro, que a la letra dice: “ Las partes podran fijar en el contrato el valor estimativo de la cosa
asegurada para los efectos del resarcimiento del dafio”*"".

29 INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORIA, Ley Federal sobre Monumentos....., P. 19.
2 COMISION NACIONAL BANCARIA, Instructivo para la Formulacion de.....
"1 GOBIERNO FEDERAL, Ley Sobre el Contrato de Seguro; Titulo Segundo, Contrato de Seguro Contra los Dafios;
Capitulo I, Disposiciones Generales; Articulo 93, Diario Oficial de la Federacion, México, 31 de Agosto de 1935.
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La correcta valoracion en este sentido resulta importante para evitar caer en casos de infraseguro o
supraseguro, contemplados en los articulos 92°"* y 95°” de la misma ley, los que pondrian en riesgo
la obtencion de recursos suficientes para la restauracion del inmueble en caso de siniestro.

El presente avalto, considerado dentro de los limites de su vigencia y realizado con un estricto
apego a los componentes materiales del inmueble, podra ser utilizado como base para la
determinacion de indemnizaciones por dafio al edificio histérico en estudio, de acuerdo a la clausula
42 de las condiciones generales para contratacion de seguros de dafios*”.

VII. INVESTIGACION DE MERCADO.

No. Ubicacion U Precio $/m2 Precio total $ Uso de . Fuente de Observaciones.
terreno suelo informacion
Inmueble ubicado en
Av. 11 Poniente N° 906, Col. Colliers Lomelin, Centro Histoérico, con
! Centro, Puebla, Pue 380.00 1,578.95 600,000.00 MIXTO Tel.249-29-29 superficie similar al
inmueble en estudio.
Calle 9 Poniente N° 517, Col. Sra. Zamora, Inmueble ubicado en
2 Centro, Puebla, Pue. 725.00 900.00 652,500.00 MIXTO Tel. 244-00-25 Centro Histérico
Calle 9 Poniente N° 513, Col. Century 21, Inmueble ubicado en
3 Centro, Puebla, Pue. 950.00 1,200.00 1,140,000.00 MIXTO Tel. 240-76-52 Centro Histérico
Calle 11 oriente N° 9, Col. Sr. Alfonso Gonzalez, Inmueble ubicado en
4 Centro, Puebla, Pue. 750.00 2:500.00 1.875,000.00 MIXTO Tel. 235-18-75 Centro Histérico
Inmueble ubicado en
Calle 2 Poniente N2 507, Col. Lic. Cancedo, Centro Histoérico, con
5 Centro, Puebla, Pue. 1,000.00 4.000.00 4,000,000.00 MIXTO Tel. 286-61-45 superficie similar al
inmueble en estudio.
Calle 11 oriente N° 210, Col. Sra. Lucia N., Inmueble ubicado en
6 Centro, Puebla, Pue. 547.00 1,499.09 820,000.00 MIXTO Tel. 232-81-69 Centro Histérico
De acuerdo a la investigacion de mercado realizada se encontraron valores por metro cuadrado
de terreno que fluctian entre los $900.00 y los $4,000.00, siendo este ultimo valor el
considerado para la obtencién del valor fisico, por tratarse de un terreno ubicado enfrente al
inmueble en estudio.
A este valor se le aplica un factor de comercializacion de 0.92, considerando los 18 meses de
exposicion al mercado que tiene el inmueble ofertado, asi como una tasa de interés CETES a 28
dias e inflacién del 7%. El valor resultante es de $3,680.00.

22 |BID, Articulo 92.- Salvo convenio en contrario, si la suma asegurada es inferior al interés asegurado, la empresa
aseguradora respondera de manera proporcional al dafio causado.
273 |BID, Articulo 95.- Cuando se celebre un contrato de seguro por una suma superior al valor real de la cosa
asegurada y ha existido mala fe o dolo de una de las partes, la otra tendra derecho para demandar u oponer la nulidad
y exigir la indemnizacién que corresponda por dafios y perjuicios.
Si no hubo dolo o mala fe, el contrato sera valido, pero Unicamente hasta la concurrencia del valor real de la cosa
asegurada.....
27" SEGUROS TEPEYAC, Condiciones Generales Para Seguro de Incendio; Clausula 42, Proporcién Indemnizable.
Material proporcionado por el Sr. Artemio Xochitemo Juarez, Agente Profesional de Seguros.
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VIIl. VALOR FISICO O DIRECTO.

ESTADO ACTUAL

LOTE TIPO: El lote tipo en la zona de acuerdo a lo observado es de: 600 m2
VALOR DE LA CALLE : $ 3,680.00 /M2
FR1=1.0x1.0x1.0x1.0x1.0= 1.00
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO: 715.18
INDIVISO: 1.000000
SUPERFICIE CORRESPONDIENTE: 715.18
SUPERFICIE EN VALOR MOTIVO DEL vaLon
FRACCION M2 UNITARIO EN $ COEFICIENTE COEFICIENTE RESULTQNTE EN|VALOR TOTAL EN 9
1 715.18 3,680.00 1.00 (Ninguno) 3,680.00 2,631,862.40
0.00 0.00
SUBTOTAL (1) $2,631,862.40
Il) DE LAS CONSTRUCCIONES
VALOR VALOR
E(FDJIC\I)S?I'E No. DE PISOS SUPERJIZCIE i UNITARIO V.R.N| DEMERITO % CORREGIDO |VALOR TOTAL EN $
! EN $ V.N.R EN $
607.98 4,056.00 26.00 3,001.44 1,824,815.49
602.00 3,042.00 26.00 2,251.08 1,355,150.16
0.00 0.00
SUBTOTAL (1I) $3,179,965.65
[I) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES
CONCEPTO V.R.N EN $ INDIVISO DEMERITO VALOR TOTAL EN $
AREAS EXTERIORES 30,338.00 1.0000 10.00 27,304.20
SUBTOTAL (Il) $27,304.20
VALOR FISICO O DIRECTO (1) +(I)+(Il) $ 5,839,132.25

OBSERVACIONES.

Los precios unitarios de V.R.N. utilizados son los considerados equivalentes para el tipo de
construccion observada, aplicandose el demérito correspondiente a su estado de conservacion.
El demérito fue calculado considerando un costo unitario de intervencion de $3,000.00/m2, mismo
gue representa el 74% del costo de reproduccion considerado. Lo anterior permite aplicar un
demérito menor al no tomar en cuenta la edad del inmueble.
Los costos por metro cuadrado de construccion mencionados han sido obtenidos de la realizacion de
andlisis de precios unitarios para el tipo de construccion del edificio histérico estudiado, evitando la
utilizacion directa de costos paramétricos correspondientes a arquitectura contemporanea.
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IX. RESUMEN.
e VALOR FISICO DIRECTO (ACTUAL) $ 5,839,132.25
e VALOR DE ASEGURAMIENTO (SIN TERRENO) $ 3,207,269.85

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

Considerando la necesidad de proporcionar un valor adecuado para el manejo de diferentes
instrumentos de proteccion al inmueble, se concluye con el Valor de Aseguramiento como el
mejor referente para la contratacion de seguro de dafios, asi como la base para el pago de
indemnizacion en caso de requerirse

GRAFICA COMPARATIVA

valores

I_IV.N.R. B Asequramiento |

Xl. CONCLUSION.

El Valor Fisico del inmueble citado es la cantidad de $ 5,839,132.25 ( Cinco millones
ochocientos treinta y nueve mil ciento treinta y dos pesos 25/100 M.N.) en numeros redondos
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ANEXO | - REPORTE FOTOGRAFICO

ENTORNO GENERAL DESDE CALLE 5 NORTE. ENTORNO GENERAL DESDE CALLE 7 NORTE.

VISTA GENERAL DE AZOTEA FACHADA PRINCIPAL AV. 2 PONIENTE

PRIMER PATIO PORTON DE ACCESO SEGUNDO PATIO

ANEXO Il - ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS.
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Para la obtencion del valor fisico del edificio es fundamental el realizar un andlisis de precios
unitarios por metro cuadrado de construccion que sea coherente con la realidad econémica y con el
valor que tiene el edificio por el tipo de materiales utilizados y por las técnicas constructivas
aplicadas.

Si se toma en cuenta que en un avallo para aseguramiento, el valor final a considerar sera el de las
construcciones, ya que el terreno no puede ser afectado, el andlisis mencionado cobra una mayor
importancia, pues al arrojar valores reales permite dar al edificio una cobertura econdmica que
posibilitara su atencion e intervencion en caso necesario, favoreciendo a la conservaciéon del mismo.
Sin embargo, la postura de muchos valuadores ha sido la de integrar un precio unitario que
corresponde a tipos de construccion que, si bien devuelven un espacio para una funcién
determinada, no corresponden a la complejidad y representatividad que puede tener un sistema
constructivo histérico, sea cual fuere. Asi, se usan valores de vivienda contemporanea, bodegas u
oficinas, mas en funcion del uso actual del edificio que de su tipologia arquitecténica o época de
construccion.

Lo anterior surge en gran medida de la creencia de que las obras de restauracion son muy caras, lo
que haria virtualmente incosteable la reproduccion total de un edificio. Sin embargo, es importante
considerar que los costos pueden ser confinados en limites razonables, en funcién de una técnica
adecuada y un tiempo de realizacion 6ptimo®”®, lo que estaria en manos de un arquitecto
restaurador.

Este tipo de analisis deberan ser realizados en paralelo por valuadores y restauradores,
considerando asi la participacién de un especialista en el manejo de costos de construccion para
efectos de tasacién y un especialista en técnicas constructivas histéricas. Este tipo de trabajo
permitira manejar elementos basados en una experiencia constructiva y un amplio conocimiento de
la arquitectura histérica para aterrizar en elementos econémicos adecuados a las necesidades de los
solicitantes de avallios, propietarios de inmuebles e instituciones que requieren dicho trabajo.

En condiciones ideales se deberia realizar un presupuesto completo de ejecucién de obra, sin
embargo, lo complicado de esto puede ser sustituido por la utilizacion de andlisis proporcionales en
los que solo se de atencién completa a los conceptos que representan mayor peso y que solo
pueden ser manejados por un restaurador.

Este tipo de estudios son comunes en el proceso valuatorio, siendo conocidos como 80-20 por
tratarse del andlisis del 20 % de los conceptos de un presupuesto, que representan el 80% del costo

del mismo. De esta forma, se pone atencion a las partidas que afectan de manera determinante al

2> SUAREZ Salazar Carlos, Costo y Tiempo en Edificacion, Limusa/Noriega Editores, México, 1998, P. 22.
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precio unitario por metro cuadrado final; considerando al resto de las mismas como un monto que no
lo hara cambiar a pesar de tener fluctuaciones.

Para un avalio de un inmueble historico, el andlisis se realizaria sobre los conceptos mas
importantes en cuanto al tipo de edificio, considerando elementos de cimentacion, estructura,
cubiertas y acabados que sean del conocimiento y manejo del arquitecto restaurador. De esta forma
puede estudiarse a fondo un porcentaje representativo de la construccién, complementandolo con el
uso de precios paramétricos de publicaciones reconocidas.

La determinacion de los conceptos o partidas a analizar deberd hacerse de manera conjunta por
ambos profesionales, implementando procesos para asignar la importancia adecuada a cada parte
del edificio y estudiarla para llegar de forma rapida a un valor correcto.

Para la realizacion de lo anterior, es importante proporcionar al arquitecto restaurador los
conocimientos y herramientas necesarias para la generacion de modelos presupuestales que
puedan ser actualizados de acuerdo a los requerimientos, proporcionando valores que se aplicaran a

la obtencion del mencionado precio unitario.
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ANALISIS DE PRECIO UNITARIO PROPORCIONAL (VALUADOR - RESTAURADOR)

INMUEBLE SIGLO XIX - TIPO HISTORICO

CLAVE CONCEPTO U CANTIDAD P. U. IMPORTE
CIMENTACION
1 Trazo y nivelacion para m2 721.63| $ 12.10( $ 8,731.72
2 Piedraplen de Mamposteria de Piedra asentada con
mortfe'm cal-arena,como soporte para muros de carga, mi 347.00| $ 699.45 | $ 242,709.15
seccion rectangular o trapezoidal, hasta 5 metros de
profundidad
3 Z_apatas _a'lsladas de concret’q 1,20 x 1.20 m para pza 26.00| $ 967.74| $ 25.161.24
cimentacion de columna metélica
SUBESTRUCTURA
4 Piso concreto reforzado de 15 cm s/base 25 cm. m?2 72163 | $ 27225 $ 196,463.77
SUPERESTRUCTURA
5 Entrepiso a basg de vigueria de madera, ladrillo, m2 504.88| $ 1,200.68| $ 719,614.44
terrado y enladrillado _
6 Entreplso a base_ de vigas tipo "I" , largueros m2 126.75| $ 1,129.03| $ 143,104.55
bovedilla de ladrilloy _
7 Losa tapa a base de vigueria de madera, ladrillo, m2 643.97 | $ 1,129.03| $ 727.061.45
terrado y enladrillado
8 Egcalera}sa base de estructurade acero para accesoal tiro 100! $ 8,057.76| $ 8,057.76
primer nivel
CUBIERTA EXTERIOR
9 Portén de madera 4x4 m. pza 4.00 | $ 5,013.71| $ 20,054.84
10 [Muro mixto, mampuestoirregular, hasta 4 m de altura, m2 1,000.00| $ 403.23| $ 403,230.00
84 cm. de espesor (1 Vara castellana)
11 |Muro mixto, mampuesto irregular, arriba de 4 m de m2 1,000.00| $ 427.42 | $ 427.420.00
altura, 84 cm. de espesor (1 Vara
12 |Pintura a la cal +sellador vinilico m?2 2,000.00| $ 28.63| % 57,260.00
CONSTRUCCION INTERIOR
13 |Muro mixto, mampuestoirregular, hasta 4 m de altura, )
84 cm. de espesor (1 Vara castellana) m 561.50 $ 403.23| 3 226,413.65
14  |Muro mixto, mampuesto irregular, arriba de 4 m de )
altura, 84 cm. de espesor (1 Vara m 56150 $ 427421 % 239,996.33
15 |Pintura a la cal +sellador vinilico m2 1,123.00| $ 26.21| % 29,433.83
16 |Puerta metdlica 92x214x3.5 cm. pza 1.00|$ 70259 $ 702.59
SISTEMA MECANICO
17 |Lavabo c/accesorios inc pza 3.00$ 2,735.01| $ 8,205.03
18 |WC inodoro calidad media c/accesorios. pza 3.00|$ 3,397.05| $ 10,191.15
19 |Troncal hidrosanitario bodega 1500-2000 pza 2.00|$ 33,397.18| $ 66,794.36
20 |Bajada pluvial fo.fo. 10 cm, incluye coladera de mi 80.00 | $ 21424 $ 17,139.20
SISTEMA ELECTRICO
21  |lluminacion lamparas industriales Vapor de pza 28.00 | $ 3,417.28| $ 95,683.84
22  |Salida contacto sencillo salida 24.00| $ 323.12| $ 7,754.88
23 |Interruptor pared 1 @ 93 m2. m? - $ 543 | $ -
24 |Acometida eléctrica cl/interruptor de lote 1.00 | $ 31,047.52| $ 31,047.52
25 |Tablero NQOD42-4AB11, con intrr. Ppal. pza 1.00 | $ 22,510.10| $ 22,510.10
CONDICIONES GENERALES
26  |Proyectos Arquitectonicos e Ingenierias, % 450 % 27,798.20| $ 125,091.90
27 Licencia edif. residencial, alineamiento., # m?2 3,525.00| $ 73.28| % 258,312.00
28 |Conceptos y vol. obra no- % 150 $ 27,798.20| $ 41,697.30
ESPECIALES
29 |Limpieza durante y al final de m2 3,525.00| $ 1520 | $ 53,580.00
Subtotal $ 4,213,422.60
Nota: Fuente de informacion BIMSA Costos de Construccion, Indirectos 409 $ 5,898,791.64
unitarios para obra de restauracién-Programa de Rehabilitacién de . .
Historicos afectados por el Sismo de Junio de Factor interciudad 0.939 $ 5,538,965.35]
Area considerada m?2 1. 365 60
Costo por m2 $ 4,056.00
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS — PRECIOS PARAMETRICOS BIMSA

EDIFICIO HISTORICO — SIGLO XIX

CLAVE CONCEPTO U CANTIDAD P. U. IMPORTE
CIMENTACION
1 Losa plancha cimentacion 10- 12 cm concreto ref. m?2 50.00 | $ 363.29 | $ 18,164.50
2 Preparacion de terreno p/subrasante incl. Desmonte, m?2 50.00 | $ 61.36 | $ 3,068.00
SUPERESTRUCTURA
3 Losa semivigueta-bovedilla y concreto 17 - 19 cm m2 55.00 | $ 21342 | $ 11,738.10
4 Muro block de concreto 15 cm incl. Castillos ahogados m?2 6140 | $ 153.45 | $ 9,421.83
5 Dala 12 x 20 cm c/ refuerzo 12 x 20-4, electrosoldado ml 18.00 | $ 12494 | $ 2,248.92
CUBIERTA EXTERIOR
6 Puerta metalica econémica 75 x 2.14 pza 1.00 | $ 70259 | $ 702.59
7 galzr;zdo pulido 2 cm c/mortero-cemento-arena 1:2 y| m? 61.40 | $ 12224 | 3 7.505.54
8 Impgrmeabﬂmacmn techo 4 capas de felpa fibra de mz 55.00 | $ 66.64 | $ 3.665.20
vidrio c/asfalto
9 Chaflan de azotea 10 x 10 cm mi 12.00 | $ 3951 | $ 474.12
10 Ventana 0.60 x 0.40 m aluminio pza 400 | $ 44050 | $ 1,762.00
CONSTRUCCION INTERIOR
11 |Aplanado pulido 1.5 cm. mortero cem-arena 1:4 m2 61.40 | $ 4392 | $ 2,696.69
12 Pintura 2 manos+sellados s/aplanado. m?2 61.40 | $ 33.99 | $ 2,086.99
13 Plafén c/mortero y pintura m?2 55.00 | $ 5459 | $ 3,002.45
SISTEMA MECANICO
14 Bajada pluvial fo.fo. 10 cm. ml 8.73 | $ 62.49 | $ 545.54
SISTEMA ELECTRICO
15 Salida porta-lampara soquet iluminacion salida 2.00 | $ 259.94 | $ 519.88
16 Interruptor pared 1 @ 93 m2. m2 50.00 | $ 543 | $ 271.50
17 Salida contacto doble salida 4.00 | $ 22561 | $ 902.44
18 Acometida eléctrica c/interruptor de fusibles. lote 1.00 | $ 548.41 | $ 548.41
CONDICIONES GENERALES
19 Proyectos Arquitectonicos e Ingenierias, Superv. % 1.00 | $ 672.84 | $ 672.84
20 Licencia edif. residencial, alineamiento., # of. m?2 50.00 | $ 64.16 | $ 3,208.00
21 Conceptos y vol. obra no-previsto. % 1.00 | $ 672.84 | $ 672.84
ESPECIALES
22 Limpieza durante y al final de obra. m2 50.00 | $ 1520 | $ 760.00
Subtotal $ 74,638.38
Nota: Fuente de informacion BIMSA Costos de Construccion Indirectos 35% $ 100,761.81
Factor interciudad 0.939 $ 94,615.34
Area considerada m? 50.00
Costo por mz2 $ 1,892.00

Este tipo de integracion de costos por metro cuadrado de construccion no se realiza en funcién de

areas reales, considerando solo una parte proporcional y aplicando los conceptos que en esta se

pueden incluir.

Los precios utilizados corresponden a elementos formales que cumplen funciones similares a los

considerados en el analisis previo, sin embargo no se considera el hecho de que muchos de los

materiales constructivos no son de facil obtencion o el costo de una mano de obra especializada

para la ejecucion de los trabajos.
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La diferencia generada entre ambos analisis es del 53%, lo que implica que al realizar un analisis
mas completo y enfocado a las partidas caracteristicas del inmueble histérico, se obtiene el doble de
valor que al estudiarlo en funcién de precios paramétricos simples.

La diferencia mencionada puede expresarse graficamente de la siguiente forma:

analisis 1

Analisis 2

valores

| mAnalisis 2 @analisis 1 |

La utilizacion de precios unitarios mas bajos en la obtencion del valor fisico o directo reduce el peso
de la construccion dentro del monto total, aumentando la importancia del valor de la tierra y arrojando

un valor de aseguramiento menor hasta en un 26 %.

55%, 39%

45%— 61%

[ Bterreno @ construccidn [ mterreno Econstruccion
Precio Unitario Analizado Precio Unitario Paramétrico
(Costos de Reproduccion) (Costos Equivalentes)
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AVALUO POR RENTABILIDAD.

Los resultados de este tipo de avaluo reflejan el potencial en cuanto a rentas, del edificio en el
estado actual, considerando los posibles usos que pudieran asignarse a los diferentes espacios. El
complemento del avalto fisico con un avalio por rentabilidad y la obtencién de un valor comercial,
proporcionan una referencia adecuada para su manejo en operaciones de compra — venta, préstamo
hipotecario, dacién en pago, etc.

Considerando que los apartados | al V, serian similares al anterior, solo se presentan las

modificaciones que se darian a partir del apartado de Consideraciones Previas al Avallo.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

La zona en que se ubica el inmueble en estudio cuenta con un uso de suelo mixto, marcado como
predominantemente habitacional y comercial de acuerdo al Programa Parcial del Centro Histérico de
la Ciudad de Puebla, localizandose a cuatro cuadras de la Catedral y a tres cuadras del zocalo de la
ciudad, dentro del Centro Histérico de la ciudad de Puebla, considerado como zona monumental por
medio de decreto presidencial del afio de 1977°"°. En el entorno se localizan inmuebles similares al
estudiado, observandose en la zona una escasa oferta de inmuebles similares y terrenos en venta,
predominando la renta.

El inmueble data aproximadamente del siglo XVII, presentando varias etapas constructivas
posteriores e intervenciones de remodelacion o adaptacion de espacios para usos diferentes a los
originales. De acuerdo a lo observado, se puede considerar el cambio de elementos de piso de
ladrillo (probable original) por piso de mosaico hidraulico de cemento (caracteristico de la transicion
siglo XIX - XX) como ultima intervencion integral realizada.

El edificio puede ser considerado como Monumento Histérico de acuerdo a lo establecido para este
tipo de inmuebles en los articulos 35 y 36, capitulo Ill, de la Ley federal de Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, artisticos e Historicos, asi como por ubicarse en una Zona de Monumentos
Histdricos, conforme a los articulos 37 y 41, capitulo IV de la misma ley*”".

Es importante destacar que en afios recientes se realiz6 la adecuacion de una parte de la planta baja
de la casa para su utilizacion comercial, sin embargo, esta intervencion no puede considerarse como
remodelacion total puesto que solo abarca una parte del area construida.

Se considera que en el uso actual del inmueble (Comercio y Bodegas), este se encuentra
subutilizado, de acuerdo al potencial de la zona, en virtud de su cercania con el primer cuadro de la
ciudad. Lo anterior constituye un elemento importante de juicio, tomando en cuenta que el uso
asignado seré el que determine la mayor rentabilidad del edificio y un valor mas acorde con las
actuales condiciones economicas.

Es necesario efectuar un estudio profundo del inmueble, de su entorno, de los costos de
construccion necesarios para su reposicion y de las rentas aplicables al caso, de acuerdo a los
indicadores investigados en ese sentido, para asi realizar una valuacién adecuada que permita
determinar el valor del edificio en funcibn de su rentabilidad, considerando solo las mejoras
indispensables que se deben realizar. Estos estudios, seran presentados en los anexos
correspondientes.

276
IBID
ZTINSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORIA, Ley Federal sobre Monumentos....., P. 19.
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e Anexo |. Levantamiento Fotografico
e Anexo Il. Andlisis de costo por metro cuadrado de construccion.

La obtencién de un valor por rentabilidad estard4 en funcion de los montos de rentas obtenidos en
investigacion de mercado, considerando un uso potencial sin llegar a la realizacion de un proyecto de
reciclaje. Este valor, manejado adecuadamente puede acercarse mucho al obtenido de manera
directa, considerando que generalmente sobrepasara a los valores comerciales, siendo una opcion
adecuada para determinadas operaciones financieras o de traslado de dominio.

Por lo anterior la investigacion se centr6 en inmuebles que en cuanto a dimensiones, tipo, calidad y
ubicacion puedan compararse al estudiado.

Los criterios y procedimientos utilizados son los siguientes:

Método fisico o directo
Método por capitalizacion de rentas
Método comparativo de mercado

VII. INVESTIGACION DE MERCADO.

No. Ubicacion = Precio $/m2 Precio total $ bsode . Fuente de Observaciones.
Const. suelo informacion
INMUEBLES EN VENTA
Calle 7 Poniente N° 508, Col. Sr. Jorge Cebada, Inmueble ubicado en
1 Centro, Puebla,Pue 367.00 2,316.08 850,000.00 MIXTO Tel.244-12-18 Centro Histérico
Av. 5 Poniente N° 332, Col. Lic. Agustin Bustos, Inmueble ubicado en
2 Centro, Puebla, Pue. 1,100.00 1,363.64 1,500,000.00 MIXTO Tel. 232-78-59 Centro Histérico
INMUEBLES EN RENTA
. o Inmueble ubicado en
Av. Reforma N° 536, Col. Srita. Silvia Hernandez, .
1 Centro, Puebla, Pue. 1,761.00 17.04 30,000.00 MIXTO Tel. 240-50-50 Centro Histdrico, se
renta todo
Departamentos en
Av. 5 Poniente N° 134, Col. Sra. Luz M2, Matinez, renta, ubicados en
2 Centro, Puebla, Pue. 54.00 25.93 1,400.00 MIXTO Tel. 243-63-10 cercania relativa al
inmueble en estudio
; despacho en P.A.
Calle 7 Poniente N° 112, Col. Dra. Luz del Carmen, X
3 Centro, Puebla,Pue 42.00 25.00 1,050.00 MIXTO Tel. 243-22-14 ut_)lcz’ac‘io en el Centro
Histérico.
. Inmueble propio para
Calle 15 sur N° 1106, Col. Sra. Garcia. .
4 Centro, Puebla, Pue. 800.00 31.25 25,000.00 MIXTO Tel. 243-46-11 Z:c;r::tse:e renta todo o
Calle 7 Poniente Esqg. 5 Sur, Sr. Enrique Garcia. local ubicado en Centro
5 Col. Centro, Puebla, Pue. 200.00 60.00 12,000.00 MIXTO Tel. 237-75-85 Histérico
Calle 5 Poniente 313, Col. Srita. Gabriela. despacho ubicado en
6 Centro, Puebla,Pue. 50.00 50.00 2,500.00 MIXTO Tel. 243-50-30 Centro Histérico
Calle 7 poniente 701, Col. GYDSA. Local ubicado en Centro
! Centro, Puebla, Pue. 40.00 81.25 3,250.00 MIXTO Tel. 246-55-50 Historico
De acuerdo a la investigacion de mercado realizada se encontraron valores por metro cuadrado
en renta que fluctuan entre los $17.04 y los $81.25, diferenciandose por su ubicacion, funcion e
incluso acabados.
q ang q g 2
De acuerdo a lo anterior, se utilizaron los siguientes valores: $81.25/m“ para local con bodega,
2 q 2 00 q 2
$60.00/m“ para local sin bodega, $50.00/m“ para oficinas en planta baja y $31.25/m“ para
oficinas en planta alta. Los valores manejados corresponden a inmuebles comparables a cada
uno de los tipos de construccién rentable observados.
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VIIl. VALOR FISICO O DIRECTO.

El avalio por rentabilidad, se realiza como parte de un trabajo integral que incluye también la
realizacién de un analisis para obtener el valor fisico o directo del inmueble, con la intencion de
establecer comparativos que determinen cual es el valor adecuado para el edificio.

En este caso, es importante sefialar que el valor fisico obtenido en el avallo para aseguramiento
(Pag. 125), es el mismo que se utiliza para ser complementado por los otros dos andlisis. Dicho valor
lleva implicita la utilizacion de la investigacion de mercado de terrenos en el Centro Histérico.

IX. AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTA.

RENTA
TIPO SUPERFICIE UNITARIA TOTAL

Local 1 16.60 x 60.00 996.00
Local 2 12.37 x 60.00 742.20
Local 3 13.88 x 60.00 832.80
Local 4 c/bodega 48.48 X 81.25 3,939.00
Local 5 c/bodega y oficina 115.01 x 81.25 9,344.56
Despacho 1 24.00 x 50.00 1,200.00
Despacho 2 25.44 X 50.00 1,272.00
Despacho 3 23.09 x 50.00 1,154.50
Despacho 4 17.89 x 50.00 894.50
Despacho 5 16.27 x 50.00 813.50
Despacho 6 P.A. 72.04 X 31.25 2,251.25
Despacho 7 P.A. 34.65 x 31.25 1,082.81
Despacho 8 P.A. 33.01 x 31.25 1,031.56
Despacho 9 P.A. 133.77 x 31.25 4,180.31
Despacho 10 P.A. 2480 x 31.25 775.00
Despacho 11 P.A. 20.50 x 31.25 640.63
Despacho 12 P.A. 16.56 x 31.25 517.50
Despacho 13 P.A. 46.75 X 31.25 1,460.94
Area dafiada no rentable 107.11 x 0.00 0.00
Renta Bruta Total Mensual 33,129.06
Deducciones mensuales: 30 % 9,938.72
Renta Neta Mensual 23,190.34
Renta Neta Anual 278,284.10
Capitalizando el producto liquido

anual al 8.00 % : 3,478,551.30
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OBSERVACIONES.

Los precios unitarios de renta utilizados son los obtenidos para el tipo de construccion estudiada, de
acuerdo a una investigacién de mercado que comprendié locales comerciales y oficinas; estos usos
son los que de acuerdo a lo observado podrian ser aplicables al inmueble, en sus condiciones
actuales, con un minimo de inversion.

El resultado de aplicar rentas diferenciadas por espacios puede ubicarse hasta un 35% arriba del
mismo analisis realizado desde la vision de las areas rentables por niveles, aplicando rentas
correspondientes a los mismos.

RENTA
TIPO SUPERFICIE UNITARIA TOTAL

Area rentable P.B. 313.03 x 31.25 9,782.19
Area rentable P.A. 489.19 x 25.00 12,229.75
Area dafiada no rentable 107.11 x 0.00 0.00
Renta Bruta Total Mensual 22,011.94
Deducciones mensuales: 30 % 6,603.58
Renta Neta Mensual 15,408.36
Renta Neta Anual 184,900.30
Capitalizando el producto liquido

anual al 8.00 % : 2,311,253.70

Del mismo modo, el resultado obtenido puede estar hasta un 59% del analisis como edificio total en
renta, comparado con un inmueble del mismo tipo.

RENTA
TIPO SUPERFICIE UNITARIA TOTAL

Area rentable total 802.22 «x 17.04 13,669.83
Area dafiada no rentable 107.11 x 0.00 0.00
Renta Bruta Total Mensual 13,669.83
Deducciones mensuales: 30 % 4,100.95
Renta Neta Mensual 9,568.88
Renta Neta Anual 114,826.57
Capitalizando el producto liquido

anual al 8.00 % : 1,435,332.15

X. VALOR DE MERCADO.

Para la obtencion del valor de mercado se considera el precio unitario de la investigacion N° 1, de
$2,316.08 / m?, que se aplica a los 1,209.98 m*de construccién, que incluyen areas rentables, areas
comunes y circulaciones.

Valor de mercado = $2,316.08 / m? x 1,209.98 m? = $ 2,802,410.48
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Xl. RESUMEN.

e VALOR FISICO DIRECTO (ACTUAL) $ 5,839,132.25
e VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS (ACTUAL) $ 3,478,551.30
¢ VALOR COMERCIAL (ACTUAL) $ 2,802,410.48

XIl. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.
Considerando la necesidad de proporcionar un valor adecuado para su manejo en diferentes

operaciones, se concluye con el Valor de Capitalizacién de Rentas como el mejor referente para
la correcta valuacion del edificio.

GRAFICA COMPARATIVA

valores

| OV.N.R. BRENTAS OCOMERCIAL

CONCLUSION.

Los resultados obtenidos nos permiten observar el comportamiento del mercado para los inmuebles
histéricos, asi como el hecho de que los diferentes puntos de vista aplicados a la investigacion de
mercado, dan como resultado diferentes valores en un mismo analisis.

De acuerdo a lo anterior, se destaca el hecho de que la utilizacién de espacios para usos definidos,
considerando actividades de mantenimiento incluidas en el porcentaje deducido a la renta, arroja

valores mayores al valor comercial de los inmuebles.

AVALUO COMO PROYECTO DE INVERSION.
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Los resultados de este tipo de avallo reflejan el potencial del edificio considerando los posibles usos
que pudieran asignarse en funcion de un proyecto de reciclaje arquitectonico o nuevo uso adaptativo.
El complemento del avaltio fisico con un avalio de proyecto y la obtencion de un valor comercial,
proporcionan una referencia adecuada para su manejo en operaciones de préstamo hipotecario,
mismas que quedarian condicionadas a la realizacion del proyecto presentado, dentro del tiempo y
los términos establecidos por la institucién que proporcione el financiamiento.

Considerando que los apartados | al V, serian similares al anterior, solo se presentan las

modificaciones que se darian a partir del apartado de Consideraciones Previas al Avallo.

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

La zona en que se ubica el inmueble en estudio cuenta con un uso de suelo mixto, marcado como
predominantemente habitacional y comercial de acuerdo al Programa Parcial del Centro Histérico de
la Ciudad de Puebla, localizandose a cuatro cuadras de la Catedral y a tres cuadras del zocalo de la
ciudad, dentro del Centro Histérico de la ciudad de Puebla, considerado como zona monumental por
medio de decreto presidencial del afio de 1977. En el entorno se localizan inmuebles similares al
estudiado, observandose en la zona una escasa oferta de inmuebles similares y terrenos en venta,
predominando la renta.

El inmueble data aproximadamente del siglo XVII, presentando varias etapas constructivas
posteriores e intervenciones de remodelacion o adaptacion de espacios para usos diferentes a los
originales. De acuerdo a lo observado, se puede considerar el cambio de elementos de piso de
ladrillo (probable original) por piso de mosaico hidraulico de cemento (caracteristico de la transicion
siglo XIX - XX) como ultima intervencion integral realizada.

El edificio puede ser considerado como Monumento Histérico de acuerdo a lo establecido para este
tipo de inmuebles en los articulos 35 y 36, capitulo Ill, de la Ley federal de Monumentos y Zonas
Arqueoldgicos, artisticos e Historicos, asi como por ubicarse en una Zona de Monumentos
Histdricos, conforme a los articulos 37 y 41, capitulo IV de la misma ley.

Es importante destacar que en afios recientes se realiz6 la adecuacion de una parte de la planta baja
de la casa para su utilizacion comercial, sin embargo, esta intervencién no puede considerarse como
remodelacién total puesto que solo abarca una parte del area construida.

Se considera que en el uso actual del inmueble (Comercio y Bodegas), este se encuentra
subutilizado, de acuerdo al potencial de la zona, en virtud de su cercania con el primer cuadro de la
ciudad. Lo anterior constituye un elemento importante de juicio, tomando en cuenta que el uso
asignado en el proyecto de reciclaje sera el que determine la mayor rentabilidad del edificio, una
posibilidad completa de utilizacion, facilidades para su conservacién y un valor mas acorde con las
actuales condiciones econémicas.

Es necesario efectuar un estudio profundo del inmueble, de su entorno, y de las posibilidades de
desarrollo que tiene, con el fin de integrar una propuesta acorde al potencial observado. Se tomara
para el presente analisis el proyecto de reciclaje o nuevo uso adaptativo realizado por un arquitecto
restaurador, con el fin de integrar un trabajo interdisciplinario que refleje el valor del edificio como
inmueble histdrico y como unidad productiva.

VII. DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO.
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USO PROPUESTO: Considerando que el uso original del edificio fue el de
vivienda unifamiliar con accesorias destinadas al
comercio, se propone retomar la esencia de la vocacion
del inmueble pero bajo un concepto multifamiliar.

Lo anterior se realiza en virtud de que los espacios
existentes ya no brindan satisfactores adecuados al
concepto de la vivienda contemporanea,
independientemente de que el costo del mantenimiento
como vivienda unifamiliar resulta demasiado alto, lo que
no sucede si este costo se prorratea entre varios
propietarios o inquilinos.

Asi, se propone la division del inmueble previamente
restaurado en 7 locales comerciales en planta baja, un
departamento desarrollado en dos niveles, y tres
departamentos en planta alta.

DESCRIPCION DEL EDIFICIO

DESPUES DE INTERVENCION: El edificio se mantendra apegado al aspecto que tiene
actualmente, proponiéndose acciones reversibles para
llevarlo al nuevo uso propuesto.
En fachada no habra cambios notables, ubicaAndose en
planta baja tres locales sencillos y dos que contaran con
un area de bodega o almacén, y bafio.
En el interior se ubicaran en planta baja dos locales
comerciales dobles con bafo, uno de los cuales contara
con area de bodega.
En los espacios ubicados en la parte posterior del
inmueble, correspondiente al segundo patio, se ubicara
un departamento desarrollado en dos niveles, con la
siguiente distribucién: Estancia, comedor, cocina, bafio
completo y area de estacionamiento para un auto en
planta baja; sala de estar, tres recamaras y bafio
completo en planta alta.
En la parte correspondiente al primer patio, en planta
alta, se ubicaran dos departamentos con acceso por la
escalera principal, mientras que en el segundo patio se
ubicar4d un tercer departamento con acceso por la
escalera secundaria.
Los tres departamentos contaran con la siguiente
distribucién: Estancia, comedor, cocina, dos recamaras
y bafio completo.
Cada uno de estos tres departamentos contara con un
cajon de estacionamiento ubicado en el area de primer
patio y unién con el segundo patio; las areas de lavado
se localizaran en azotea.
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LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

PROYECTO REALIZADO POR EL ARQ. JUAN MANUEL MARQUEZ MURAD,
UTILIZADO COMO EJEMPLO PARA ANALISIS VALUATORIO.

TIPOS DE CONSTRUCCION
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RESULTANTES: Tipo 1. De buena calidad en locales comerciales de
planta baja.

Tipo 2. De buena calidad en departamentos de tipo
medio en planta baja y planta alta.

UNIDADES RENTABLES: De acuerdo al proyecto de reciclaje pueden obtenerse
las  siguientes unidades rentables con  sus
correspondientes superficies:

Local 1(con bodega) 48.48 m’
Local 2(con bodega) 59.59 m’
Local 3 55.42 m?
Local 4(con bodega) 72.53 m’
Local 5 13.88 m’
Local 6 12.37 m’
Local 7 16.16 m’
Departamento 1(2 niveles) 133.77 m°
Departamento 2(1 nivel) 95.67 m’
Departamento 3(1 nivel) 112.96 m*
Departamento 4(1 nivel) 128.40 m

Ademés de estas superficies, se obtienen 170.64 m? de
areas comunes o de circulacién, mismas que quedaran
fuera del andlisis por no contarse con un régimen
condominio que proporcione una divisién proporcional
de dichos espacios.

VIIl. VALOR FISICO O DIRECTO.

El avalio como proyecto de inversion, se realiza como parte de un trabajo integral que incluye
también la realizacién de un andlisis para obtener el valor fisico o directo del inmueble, con la
intencién de establecer comparativos que determinen cual es el valor adecuado para el edificio.

En este caso, es importante sefialar que el valor fisico obtenido en el avallo para aseguramiento
(Pag. 125), es el mismo que se utiliza para ser complementado por los otros dos andlisis. Dicho valor
lleva implicita la utilizacion de la investigacion de mercado de terrenos en el Centro Histérico.

IX. INVESTIGACION DE MERCADO.
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Considerando que el inmueble se valla condicionado a una intervencién que debera dejarlo en
condiciones similares a las de un inmueble contemporaneo o lo mas aproximado a este, se adiciona
a la investigacion de mercado realizada, datos sobre inmuebles que retnan las caracteristicas de
habitabilidad de un departamento de tipo medio, asi como de locales con el potencial de los
obtenidos a partir del proyecto de reciclaje.

. Sup. . . Uso de Fuente de .
No. Ubicacién P Precio $/m2 | Precio total $ . . Observaciones.
Const. suelo informacion
INMUEBLES EN VENTA
Calle 7 Poniente N° 508, Col. Sr. Jorge Cebada, Inmueble ubicado en
1 Centro, Puebla,Pue 367.00 2,316.08 850,000.00 MIXTO Tel.244-12-18 Centro Histérico
Av. 5 Poniente N° 332, Col. Lic. Agustin Bustos, Inmueble ubicado en
2 Centro, Puebla, Pue. 1,100.00 1,363.64 1,500,000.00 MIXTO Tel. 232-78-59 Centro Histérico
Av. 31 Poniente N° 3318-404, ALTIKO Departamento con
3 |Col. Santa Cruz Los Angeles, 109.00 3,394.50 370,000.00 MIXTO : espacios similares a los
Tel. 240-50-51 A
Puebla. Pue. estudiados
INMUEBLES EN RENTA
. o Inmueble ubicado en
Av. Reforma N° 536, Col. Srita. Silvia Hernandez, o
1 Centro, Puebla, Pue. 1,761.00| 17.04 30,000.00 MIXTO Tel. 240-50-50 Centro Histdrico, se
renta todo
Departamentos en
Av. 5 Poniente N° 134, Col. Sra. Luz M2, Matinez, renta, ubicados en
2 Centro, Puebla, Pue. 54.00 25.93 1,400.00 MIXTO Tel. 243-63-10 cercania relativa al
inmueble en estudio
. despacho en P.A.
Calle 7 Poniente N° 112, Col. Dra. Luz del Carmen, )
3 Centro, Puebla, Pue 42.00 25.00 1,050.00 MIXTO Tel. 243-22-14 upwgdo en el Centro
Historico.
. Inmueble propio para
Calle 15 sur N° 1106, Col. Sra. Garcia. .
4 Centro, Puebla, Pue. 800.00 31.25 25,000.00 MIXTO Tel. 243-46-11 oficinas se renta todo o
en partes
Calle 7 Poniente Esqg. 5 Sur, Sr. Enrique Garcia. local ubicado en Centro
5 Col. Centro, Puebla, Pue. 200.00 60.00 12,000.00 MIXTO Tel. 237-75-85 Historico
Calle 5 Poniente 313, Col. Srita. Gabriela. despacho ubicado en
6 Centro, Puebla,Pue. 50.00 50.00 2,500.00 MIXTO Tel. 243-50-30 Centro Histérico
Calle 7 poniente 701, Col. GYDSA. Local ubicado en Centro
i Centro, Puebla, Pue. 40.00 81.25 3,250.00 MIXTO Tel. 246-55-50 Historico
. Edificio completo
Calle 2 Poniente N° 510, Col. ALTIKO. B
8 Centro, Puebla, Pue. 545.00 22.94 12,500.00 MIXTO Tel. 240-50-51 upwgdo en Centro
Historico
Calle Tehuacan norte N° 79, ALTIKO. Local comercial, similar
° Col. La Paz, Puebla,Pue. 332.00 36.14 12,000.00 MIXTO Tel. 240-50-51 a los ofertados
Blvd. 5 de Mayo N° 708, ALTIKO. Local ubicado en Centro
10 Analco, Puebla, Pue. 400.00 80.00 32,000.00 MIXTO Tel. 240-50-51 Historico
. Departamento con
41 Oriente 1823 Depto 5, El ALTIKO. . o
11 Mirador, Puebla, Pue. 70.00| 71.43 5,000.00 MIXTO Tel. 240-50-51 :tpua:jcigdsosslmllares alos

De acuerdo a la investigacion de mercado realizada se encontraron valores por metro cuadrado
en renta que fluctian entre los $17.04 y los $81.25, diferenciandose por su ubicacién, funcion e
incluso acabados.
De acuerdo a lo anterior, se utilizaron los siguientes valores: $81.25/m? para locales comerciales
y $31.25/m” para departamentos. Los valores manejados corresponden a inmuebles
comparables a cada uno de los tipos de construccién rentable observados.

IX. AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTA.
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RENTA
TIPO SUPERFICIE UNITARIA TOTAL

Local 1 (con bodega) 48.48 X 81.25 3,939.00
Local 2 (con bodega) 59.59 x 81.25 4,841.69
Local 3 55.42 x 81.25 4,502.88
Local 4 (con bodega) 7253 X 81.25 5,893.06
Local 5 13.88 x 81.25 1,127.75
Local 6 12.37 x 81.25 1,005.06
Local 7 16.16 x 81.25 1,313.00
Departamento 1 (2 niveles) 133.77 x 31.93 4,271.28
Departamento 2 (1 niveles) 95.67 X 31.93 3,054.74
Departamento 3 (1 niveles) 112.96 x 31.93 3,606.81
Departamento 4 (1 niveles) 128.40 x 31.93 4,099.81
Renta Bruta Total Mensual 37,655.08
Deducciones mensuales: 30 % 11,296.52
Renta Neta Mensual 26,358.56
Renta Neta Anual 316,302.67
Capitalizando el producto liquido

anual al 8.00 % : 3,953,783.40
OBSERVACIONES.

Los precios unitarios de renta utilizados son los obtenidos para el tipo de construccion estudiada, de
acuerdo a una investigacion de mercado que comprendi6 locales comerciales y oficinas; estos usos
son los que de acuerdo al proyecto de reciclaje son aplicables al inmueble, en las condiciones en las
gue quedaria después de una intervencién mayor que comprende una superficie total aproximada de
602.00 m2, a un costo de $3,000.00/m2 , o que representa una inversion de $1,806,000.00, misma
gue podria ser obtenida con el respaldo de los casi cuatro millones de pesos que valdria el edificio
una vez terminado.

La inversibn mencionada seria recuperada en 6 afios, considerando rentas unitarias no variables
durante ese periodo de tiempo, con la ventaja de que al final de ese periodo se cuenta ademas con
un inmueble que habrd aumentado su valor. Cabe sefialar que si se invirtiera la misma cantidad en
un instrumento de inversion como CETES a 28 dias con un rendimiento de 8.21 % anual (12 de
febrero de 2002), esta se recuperaria en el doble de tiempo (12.18 afios).

El resultado de aplicar rentas diferenciadas por espacios de proyecto se ubica 15% arriba del mismo
andlisis realizado desde la vision de la renta diferenciada actual, y hasta un 71% para el caso del
andlisis de las &reas rentables por niveles, aplicando rentas correspondientes a los mismos.

X. VALOR DE MERCADO.
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Para la obtencion del valor de mercado se considera el precio unitario de la investigacion N° 1, de
$2,316.08 / m?, que se aplica a los 1,209.98 m?de construccion, gue incluyen areas rentables, areas

comunes y circulaciones.

Valor de mercado = $2,316.08/ m? x 1,209.98 m? = $ 2,802,410.48

Xl. RESUMEN.

e VALOR FISICO DIRECTO (ACTUAL) $ 5,839,132.25
¢ VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS (ACTUAL) $ 3,478,551.30
¢ VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS (PROYECTO) $ 3,953,783.40
e VALOR DE MERCADO (ACTUAL) $ 2,802,410.48

XIll. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

Considerando la necesidad de proporcionar un valor adecuado para su manejo en operaciones de
crédito hipotecario, se concluye con el Valor de Capitalizacion de Rentas de Proyecto como el

mejor referente para la correcta valuacion del edificio.

GRAFICA COMPARATIVA
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El ejercicio realizado permite observar algunas de las variantes que pueden presentarse en la
valuacion de un edificio historico, variantes que dependen en muchos casos de la vision con que
trabaje el valuador, del conocimiento que tenga del marco juridico que protege a estos inmuebles y
del interés que exista por conservarlos.

Es evidente que los resultados obtenidos reflejan las condiciones en que el valor de un edificio
historico es observado a través de los ojos de las personas que estan inmersas en el manejo de

factores econdmicos, condiciones como las siguientes:

e En el caso del valor fisico, cuando este se obtiene a partir de un Valor Neto de Reposicion los
montos a los que se llega son muy inferiores a los obtenidos al considerar un Valor Neto de
Reproduccion. Sin embargo, la primera de las modalidades mencionadas es la mas usual,
generando la idea de que el terreno en el que se desplantan estos edificios es mucho mas
valioso que los primeros.

e El Valor Neto de Reproduccion puede ser manejado en un equipo interdisciplinario que permita la
interaccion del conocimiento matematico del valuador con la sensibilidad, la carga histérica y los
conocimientos de costos de construccion especializada del restaurador.

e En todos los casos, el valor de mercado de los edificios histéricos es el mas bajo, debido a la
falsa idea de lo poco que puede redituar la compra de un inmueble de este tipo. Esta creencia y
la falta de creatividad por parte del restaurador hacen que el mercado de edificios en venta se
deprima.

e Tanto en el aspecto real como en el de proyecto, el Valor de Capitalizacion de rentas es el mas
representativo, por reflejar el potencial productivo del edificio, en funcion de propuestas concretas
por parte del restaurador.

e El andlisis por Capitalizacion de Rentas es la version méas simple del Avalio como Negocio en
Marcha, instrumento en el cual no se vallan los contenidos fisicos sino la probable productividad
que estos pueden generar. En la medida en que el analisis como negocio sea mas profundo y se
aplique directamente a estos inmuebles, en paralelo con el desarrollo de propuestas innovadoras
de nuevo uso, los valores econdmicos de los edificios histéricos serdn mayores y permitiran la

reactivacion de la inversion en estos.
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INTRODUCCION.

El propdsito de esta Ultima parte es el de realizar una reflexiébn sobre todo lo expuesto a lo largo de
siete capitulos, para asi saber si se ha presentado completamente el panorama de la valuacion y
la restauracion como disciplinas que se complementan, asi como si se ha dado respuesta a las
inquietudes y problematicas planteadas desde el principio de este trabajo y que de hecho son el
origen y motivo del mismo.

A lo largo de los anteriores capitulos se ha tratado de presentar de una manera légica y coherente
una relacion que para muchos es inexistente, asi como el hecho de que esta relacion puede ser
extremadamente (til para la conservacion del patrimonio cultural. Se ha dado una rapida vision de
la formacién de dos profesionistas que nunca o casi hunca se unen para realizar un trabajo, a
pesar de manejar en muchas ocasiones la misma materia prima: Los edificios histéricos.

Del mismo modo se ha presentado el entorno legal, conformado por los marcos juridicos de
ambas disciplinas; se han buscado elementos en comun, puntos de enlace, referencias de union
gue favorezcan y faciliten el trabajo de conservacion ligado al de valuacién y en sentido inverso,
haciendo mas real el primero y mas justo el segundo.

Como complemento se ha presentado la importancia que tienen los materiales y las técnicas
constructivas utilizadas en los edificios histéricos, para la determinacion de su valor monetario
actual, considerando la dificultad para obtener dichos materiales o la carencia de mano de obra
especializada para su manejo. Asi se busca establecer de una forma clara que estos factores
resultan basicos en un trabajo valuatorio y que deben ser manejados por especialistas.

Se ha buscado hacer propuestas para lo anterior, considerando la dificultad en la modificacién de
muchos aspectos operativos, buscando basicamente la adaptabilidad a la situacién actual, sin
omitir la necesidad de cambios radicales, pero reconociendo que estos solo seran posibles a largo
plazo.

Por ultimo se han realizado ejemplos de como puede ejecutarse un trabajo valuatorio adecuado a
lo que implica el edificio histérico, considerando el valor de sus diferentes componentes,
realizando andlisis para obtener valores reales y sobre todo considerando a este tipo de inmuebles
como unidades productivas y no solo como piezas de museo.

La importancia del trabajo radica en el hecho de que se busca un trabajo interdisciplinario, de
equipo, sin tratar de transformar al restaurador en valuador ni a la inversa; siempre bajo la 6ptica
de la conservacion del patrimonio cultural, considerando la importancia del valor econémico pero

enfocandolo hacia la actividad del restaurador.
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CONCLUSIONES SOBRE LA PROBLEMATICA.

Como parte sustancial del presente trabajo esta el de demostrar la existencia de una problematica
grave en el manejo de valores que no son completamente justos y que afectan a la actual
corriente de conservacion.

Asi, los primeros capitulos se destinan a la identificacion de los factores que ocasionan dicha
probleméatica y a la determinacion de la magnitud de esta, considerando sus repercusiones en la
actividad del restaurador. Ese estudio genera una serie de conclusiones que hacen mas sencilla la

comprension del tema.

e En primer termino, pudo observarse que la valuacién y la restauracién, a pesar de coincidir en
su trabajo sobre inmuebles histéricos; no tienen ninguna o casi ninguna relacién en el proceso
de formacion de los profesionales de cada disciplina. Los programas de estudio de las
Maestrias, Especialidades o Diplomados generalmente no presentan aspectos de coincidencia,
marcando asi una separacion entre el aspecto cultural y el econémico, misma que se refleja en
el quehacer profesional de los egresados. Asi, esta incongruencia hace que el restaurador
trabaje sin la vision integral de la productividad del edificio o su valor en el mercado una vez
que termine la intervencion; a su vez el valuador solo se preocupa por el aspecto econémico
de unos espacios que ve como ineficientes, poco practicos y con reducidas posibilidades de

uso.

¢ Histéricamente se pudo observar que desde el siglo XVII, cuando ya se tienen inmuebles con
cien afios de antigliedad, hasta la primera mitad del siglo XIX; la valuacion estaba muy ligada
al estudio consciente y profundo del edificio estudiado, participando en estos trabajos personas
relevantes en el area de la arquitectura, quienes podian determinar un valor que generalmente
se daba por la calidad del edificio, su funcionamiento y en ocasiones su contenido, no
considerandose muy relevante un elemento que actualmente es basico y que generalmente

hace decrecer los valores manejados: La edad o vida Gtil consumida.

e La adopcion en 1899 del modelo Italiano en el Sistema Catastral, hace que se empiecen a
manejar los valores bajos para los edificios histéricos, por considerarse relevante en extremo
el estado que guardan las construcciones en relacion directa con el tiempo transcurrido desde
su construccién. Lo anterior da inicio al proceso de pérdida de valor econémico de los edificios

histéricos, proceso que se agudiza en la Ultima década.
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e La falta de preparacién y la improvisacion de muchos de los profesionistas dedicados a la
valuacion, debida a la demanda de este tipo de servicios; asi como la tardia aparicién de la
restauracion como especialidad, hizo que a partir de mediados del siglo XX, una gran cantidad
del patrimonio arquitecténico perdiera su valor, llegando a ser mas rentable su demolicion,

legal o ilegal, por valer mas el terreno sobre el que se desplantaban.

e Los diferentes conceptos de valor manejados por ambas disciplinas, mismos que en ocasiones
se contraponen, hacen que la separacién de la que ya se habia hablado se agudice, dando
valores econémicos bajos y haciendo dificil el fomentar la inversiébn en la rehabilitacion,

conservacion, restauracion y reciclaje de edificios histéricos.

e El hecho de que el marco juridico aplicable para la restauracién este definido y elevado a
rango de ley federal, mientras que el de la valuacion se diluya entre varias leyes para terminar
siendo manejado a través de circulares y reglamentos de instancias determinadas, hace mas
dificil el trabajo conjunto. Esto, ademas de que, al igual que en el proceso de formacion de los
especialistas; ni el marco juridico de la restauracion contempla aspectos econdémicos, ni el de
la restauracion considera un tratamiento o proceso especializado para los edificios historicos,
haciendo que se trabaje de forma separada, independiente y excluyente en cada una de las

dos disciplinas, a pesar de que se haga sobre un mismo elemento.
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CONCLUSIONES GENERALES.

Una vez identificada la problemética, es necesario el elaborar propuestas para su solucion,

buscando siempre respetar el esquema juridico nacional y considerando las inercias en el

proceso legislativo, mismas que pueden retrasar los cambios propuestos.

Asi, lo que se busca son soluciones practicas, que puedan aplicarse de inmediato, que

aprovechen lo existente como una preparacién para cambios mayores. Las conclusiones al

respecto son las siguientes.

Es posible utilizar la facilidad que pueden tener la restauracion y la valuacion para el trabajo
interdisciplinario, haciendo asi un equipo que pueda considerar al edificio histérico desde el
punto de vista cultural y técnico, asi como desde el econdmico. El trabajo planteado de esa
forma ya ha sido realizado; en el caso del valuador, con muchos profesionistas como
Ingenieros Electromecanicos, Agronomos, Gedlogos, Topdgrafos, etc., que le auxilian para
determinar valores de elementos adicionales a una construccion; y en el caso del restaurador
con especialistas como Antropdélogos, Arquedlogos, Historiadores, Quimicos, etc., mismos que
participan en la determinacién de diferentes factores que inciden en una intervencion,
facilitando las decisiones al aportar datos necesarios para ello. Asi, el trabajo Restaurador —
Valuador es posible, deseable y en estricto sentido necesario para complementar

conocimientos y obtener resultados favorables para ambos especialistas.

Es necesario cambiar los esquemas de formacion, haciendo que el restaurador no maneje solo
aspectos técnico y cultural, sino que considere lo econémico como parte de la problematica de
la conservacion. Del mismo modo, es necesario que el valuador que tenga a su cargo el
estudio de valor de algun edificio historico, cuente con los conocimientos basicos del area de
conservacion, esto con la intencién de que pueda determinar de manera correcta sus alcances

y tenga en cuenta el momento de apoyarse en el restaurador.

Es necesario el considerar al edificio histérico como una unidad productiva, es decir, dejar de
pensar en él como objeto de uso cultural y visualizarlo como un edificio productivo
econdmicamente hablando. Esto posibilitara la implementacion de proyectos de reciclaje que
permitan asignar usos contemporaneos a espacios del pasado, volviéndolos a la vida y dando

un mayor valor de mercado.
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e Es necesario el realizar trabajo conjunto entre las instancias que rigen la conservacion y las
encargadas de la valuacion. Lo anterior para poder formar bancos de datos con referencias de
valor para los inmuebles histéricos; referencias que sirvan como base para nuevos avallos,

realizados bajo el esquema interdisciplinario.

e Se requiere una reforma completa del marco juridico referente a la restauracion, pues el
existente es obsoleto y no considera a muchas tipologias de construccion, dejandolas sin

proteccién y sin la posibilidad de sustentar legalmente un valor econémico justo.

e Quiza la conclusion mas importante a la que se llega es el hecho de que puede realizarse una
valuacion adecuada, aun sin las modificaciones de las que se ha hablado; basta con trabajar
en equipo, conscientes de la importancia que tienen los edificios histéricos para la nacién, para
los estudiosos y principalmente para los propietarios, quienes se ven afectados cuando los
valores asignados a sus inmuebles son bajos. Los esquemas propuestos (valor de
reproduccion, rentabilidad y proyecto de inversién) constituyen una forma de obtener valores
sustentables y adecuados.

No es imposible entonces el hacer compatible un buen trabajo valuatorio con el quehacer de la
conservacion, por el contrario, si se realiza un buen trabajo documental de respaldo para el
avaluo, este puede arrojar un valor mas real y conveniente para el solicitante, favoreciendo

también la aplicacién de recursos para restauracion.

Este trabajo no busca una conclusion definitiva, ni un resultado final; busca iniciar un proceso que
arroje multiples resultados derivados de otros tantos trabajos; busca iniciar el interés del valuador
por este tipo de estudios, por estos edificios; busca cambiar la vision de paredes y piedras
antiguas por la de edificios vivos, productivos, valiosos en todos los sentidos.

El valor esta alli, no lo vamos a asignar ni modificar, el valor existe por si solo y es cuestion de
observar detenidamente para captarlo y expresarlo; algunos lo haremos a través de la actividad de
conservar y otros lo haran a través de las matematicas; lo importante no es el como sino el hacerlo

de verdad.
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LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES (22 de diciembre de 1981)

CAPITULO |

Disposiciones Generales

ARTICULO lo.- El patrimonio nacional se compone de:
l. Bienes de dominio publico de la Federacion, y
Il. Il. Bienes de dominio privado de la Federacion.

ARTICULO 20.- Son bienes de dominio publico:

l. Los de uso comun;

Il Los sefialados en los articulos 27, parrafos cuarto, quinto y octavo, y 42, fraccion IV, de b
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos;

1. Los enumerados en la fraccion Il del articulo 27 Constitucional, con excepcion de los comprendidos
en la fraccién Il, del articulo 30. de esta ley;

\VA El suelo del mar territorial y el de las aguas maritimas interiores;

V. Los inmuebles destinados por la Federacién a un servicio publico, los propios que de hecho utilice
para dicho fin y los equiparados a éstos, conforme a la ley;

VI. Los monumentos histéricos o artisticos, muebles e inmuebles, de propiedad federal;

VII. Los monumentos arqueolégicos muebles e inmuebles;

VIILI. Los terrenos baldios y los demés bienes inmuebles declarados por la ley inalienables e
imprescriptibles;

IX. Los terrenos ganados natural o artificialmente al matr, rios, corrientes, lagos, lagunas o esteros de
propiedad nacional;

X. Las servidumbres, cuando el predio dominante sea alguno de los anteriores,.

XI. Los muebles de propiedad federal que por su naturaleza no sean normalmente substituibles, como

los documentos y expedientes de las oficinas; los manuscritos, incunables, ediciones, libros,
documentos, publicaciones periédicos, mapas, planos, folletos y grabados importantes o raros, asi
como las colecciones de estos bienes; las piezas etnolégicas y paleontélicas; los especimenes tipo
de b flora y de la fauna; las colecciones cientificas o técnicas, de armas, numismaticas y filatélicas;
los archivos, en fonograbaciones, peliculas, archivos fotogréaficos, cintas magnetofénicas v cualquier
otro objeto que contenga imagenes y sonidos, y las piezas artisticas o histéricas de los museos; y

XiII. Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra artistica incorporada o adherida
permanentemente a los inmuebles de la Federacion o del patrimonio de los organismos
descentralizados, cuya conservacion sea de interés nacional.

ARTICULO 30.- Son bienes de dominio privado: I. Las tierras y aguas no comprendidas en el articulo 20. de
esta ley, que sean susceptibles de enajenacion a los particulares; Il. Los nacionalizados conforme a la
fraccion 1l del articulo 27 constitucional, que no se hubieren construido o destinado a la administracion,
propaganda o ensefianza de un culto religioso; Ill. Los bienes ubicados dentro del Distrito Federal
considerados por la legislacién comin como vacantes; IV. Los que hayan formado parte de entidades de la
Administracion Publica Paraestatal, que se extingan; en la proporcién que corresponda a la Federacion; V.
Los bienes muebles al servicio de las dependencias de los Poderes de la Unién, no comprendidos en la
fraccion Xl del articulo anterior; y VI. Los demas inmuebles y muebles que por cualquier titulo juridico
adquiera la Federacion. VII. Los bienes muebles e inmuebles que la Federacién adquiera en el extranjero.

ARTICULO 4o0.- Los bienes a que se refiere el articulo anterior pasaran a formar parte del dominio publico
cuando sean destinados al uso comun, a un servicio publico o a alguna de las actividades que se equiparan a
los servicios publicos, o de hecho se utilicen en esos fines.

ARTICULO 50.- Los bienes de dominio publico estaran sujetos exclusivamente a la jurisdiccion de los
poderes federales, en los términos prescritos por esta ley; pero si estuvieren ubicados dentro del territorio de
un Estado, se requerira para ello la aprobacion de la legislatura respectiva, salvo que se trate de bienes
adquiridos por la Federacién y destinados al servicio publico o al uso comun con anterioridad al lo. de mayo
de 1917, o de los sefalados en los articulos 20., fracciones Il y IV, y 29, fracciones | al Xl y XIV, de esta ley.
Una vez otorgado, el consentimiento serd irrevocable. El Decreto mediante el cual el Gobierno Federal afecte
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un bien a la realizacién de fines o servicios publicos, surtira efectos de notificacién a la legislatura del Estado
a partir de su publicacion en el Diario oficial de la Federacién. En tanto la Legislatura resuelve, se reputara
que dicho bien se halla sujeto al régimen de los de dominio publico. Tratdndose de bienes inmuebles que
sean utilizados con fines de utilidad publica se presumira que la legislatura local ha dado su consentimiento,
cuando no dicte resolucion alguna dentro de los treinta dias posteriores a aquel en que reciba la respectiva
comunicacion del Ejecutivo Federal, excepto cuando esté en receso, caso en el cual el término se computara
a partir del dia en que inaugure su periodo inmediato de sesiones. Se estara a lo dispuesto por el articulo 120
Constitucional . La negativa expresa de una legislatura, exclusivamente para lo relacionado con la jurisdiccion
local, dejara colocado al inmueble en la situacion juridica de los de dominio privado. Establecida la
jurisdiccién federal, los Estados no podran gravar los bienes de dominio pablico en ninguna forma, ni tendrén
eficacia alguna respecto de ellos las disposiciones generales o individuales que emanen de cualesquiera de
sus autoridades, a menos que obren en auxilio o por encargo de las federales.

ARTICULO 60.- Los bienes de dominio privado, con excepcion de los comprendidos en la fracciéon | del
articulo 30., que se regiran siempre por la legislacion federal de tierras, bosques, aguas y demas especiales,
estardn sometidos, en todo lo no previsto por esta ley; I. Al Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia
Comun y para toda la Republica en Materia Federal, y Il. En las materias que dicho Cddigo no regule, a las
disposiciones de caracter general, de policia y de desarrollo urbano correspondientes.

ARTICULO 70.- Sélo los tribunales de la Federacion seran competentes para conocer de los juicios civiles,
penales o administrativos, asi como de los procedimientos judiciales no contenciosos que se relacionen con
bienes nacionales, sean de dominio publico o de dominio privado.

ARTICULO 8o.- Salvo lo que dispongan otras leyes que rijan materias especiales respecto del patrimonio

nacional, corresponde a la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas lo siguiente:

l. Poseer, vigilar, conservar o administrar los inmuebles de propiedad federal destinados o no a un
servicio publico, o a fines de interés social o general, los que de hecho se utilicen para dichos fines y
los equiparados a estos conforme a la ley, asi como las plazas, paseos y parques publicos
construidos en inmuebles federales.

Il. Administrar en términos de ley y ejercer la posesion de la Nacién sobre las playas maritimas, la zona
federal maritimo terrestre y los terrenos ganados al mar o a cualquier depoésito de aguas maritimas y
demas zonas federales que no estén expresamente encomendadas a otra dependencia;

Il Otorgar y revocar concesiones 0 permisos para el uso, aprovechamiento o explotacion de los bienes
inmuebles de dominio publico;

V. Intervenir en la adquisicién, control, administracion, enajenacion, permuta, inspeccion y vigilancia de
los bienes inmuebles federales, y en su caso celebrar los contratos relativos para el uso,
aprovechamiento y explotacién de los mismos; de acuerdo con las bases, criterios y lineamientos de
politica que establezca;

V. Determinar las normas y establecer las directrices aplicables, para que conforme a los programas a
gue se refiere esta ley, intervenga en representacién del Gobierno Federal, en las operaciones de
compra-venta, donacién, gravamen, afectacion u otras por las que la Federacion adquiera o enajene
la propiedad, el dominio o cualquier derecho real sobre inmuebles. En los mismo términos, autorizar
los actos juridicos que celebren las entidades paraestatales de la Administracién Publica Federal,
por los que se adquiera o transmita la propiedad sobre inmuebles.

VI. Evaluar y revisar las operaciones inmobiliarias a que se refiere esta ley; que realicen las entidades
paraestatales;
VII. Proponer al titular del Ejecutivo Federal la participacién estatal en empresas o asociaciones, o la

constituciéon de fideicomisos dentro de cuyo objeto social o fines se encuentre la realizaciéon de
operaciones inmobiliarias. La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico tendra siempre en los
contratos de fideicomiso que celebre el Gobierno Federal, el caracter de fideicomitante;

VIIl.  Aprobar y registrar los contratos de arrendamiento que con el caracter de arrendatarias celebren las
dependencias de la administracion publica federal, o los que como arrendadoras o arrendatarias
celebren las entidades paraestatales, respecto de bienes inmuebles, y revisar periédicamente dichos
contratos y vigilar su cumplimiento, de conformidad con las politicas que determine la Secretaria de
Asentamientos Humanos y obras Publicas. La celebracion de los contratos a que se refiere esta
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fraccion debera basarse en la justipreciacion de rentas que realice la Comisién de Avallos de
Bienes Nacionales;

IX. Mantener al corriente el avalto de los bienes inmuebles nacionales y reunir, revisar y determinar las
normas y procedimientos para realizarlo;

X. Solicitar de la Procuraduria General de la Republica el ejercicio de la accion reivindicatoria de los
bienes de la Nacién;

XI. Ejercer a nombre y representacion del Gobierno Federal la facultad o derecho de reversion, respecto

de la propiedad inmobiliaria federal, salvo disposicion legal en contrario. La Secretaria de Relaciones
Exteriores sera competente para adquirir, administrar y conservar las propiedades de la Nacién en el
extranjero. El Ejecutivo Federal, por conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas, determinara la forma y términos en que se llevara a cabo el control y aprovechamiento de
dichos bienes, de conformidad con esta ley y sus reglamentos.

ARTICULO 90.- Quedan sujetos a las disposiciones de esta ley y de sus reglamentos los actos de
adquisicién, administracion uso, aprovechamiento, explotacion y enajenacion de bienes inmuebles federales;
asi como la ejecucién de las obras de construccion, reconstruccion, modificacion, adaptacion, conservacion,
mantenimiento y demoliciéon que sobre ellos se realicen sin perjuicio de las disposiciones de la Ley de obras
Puablicas. Asimismo, quedan sujetos a las disposiciones de esta ley y de sus reglamentos, los actos de
adquisicién, aprovechamiento y de transmision de dominio de bienes inmuebles que realicen las entidades
paraestatales. Se entiende por dependencias las que integran la Administracion Publica Federal Centralizada
y por entidades las que componen la Administracion Publica Federal Paraestatal, en los términos de Ley
orgéanica de la Administracién Publica Federal.

ARTICULO 10.- El Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas ejercera los actos de adquisicion, control, administracién, transmision de dominio, inspeccion y
vigilancia de inmuebles a que se refiere esta ley y sus reglamentos, con las excepciones que en dichos
ordenamientos se consignan Para los efectos de este Articulo, las dependencias y entidades de la
Administraciéon Publica Federal, asi como las demas personas que usen o tengan a su cuidado inmuebles
federales, deberan proporcionar a dicha dependencia los informes, datos, documentos y demas facilidades
gue se requieran. Asimismo, la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, examinara
periddicamente la documentacion y demas informacion juridica y contable relacionada con las operaciones
inmobiliarias que realicen las entidades paraestatales, a fin de determinar el cumplimiento de esta ley y de las
disposiciones que de ella emanen. Las entidades paraestatales de la Administracion Publica Federal,
deberan formular dentro de un plazo que les fije la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, y
de acuerdo a las normas y procedimientos que ésta apruebe, los inventarios de los bienes inmuebles que
integren su patrimonio. Estos inventarios deberan mantenerse permanentemente actualizados y a disposicién
de la citada dependencia. El Gobierno Federal y las entidades paraestatales pagaran el uno al millar sobre el
monto de los precios por las adquisiciones o enajenaciones onerosas de inmuebles que celebren. Con las
cantidades que se recauden se integrara un fondo que se aplicara al financiamiento de los programas de
desarrollo inmobiliario que realice la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, especialmente
los relativos a la constitucion de reservas territoriales para atender los requerimientos de inmuebles para el
servicio directo de las dependencias y entidades paraestatales, asi como para la realizacion de programas de
interés social. El pago a que se refiere este parrafo debera efectuarse en la Tesoreria de la Federacion,
previamente a la formalizacion de cada contrato. No quedan sujetas al pago a que se refiere el parrafo
anterior las entidades paraestatales que determine el Ejecutivo Federal en los reglamentos de esta ley,
atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

CAPITULO I

De las Adquisiciones de Bienes Inmuebles

Articulo 11.- Las dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal, deberan presentar a la
Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas para su autorizacion, un programa anual,
calendarizado, que contenga sus necesidades inmobiliarias para el cumplimiento de las funciones a su cargo.
En todos los casos, la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, verificard que el uso para el
gque se requieran los inmuebles, sea compatible con las disposiciones vigentes en materia de desarrollo
urbano.
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ARTICULO 12.- Para satisfacer los requerimientos de inmuebles que planteen las dependencias y entidades

paraestatales, la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas debera:

I Cuantificar y cualificar los requerimientos, atendiendo a las caracteristicas de los inmuebles
solicitados y a su localizacion;

Il. Revisar el inventario y catalogo de la propiedad inmueble federal, para determinar la existencia de
inmuebles disponibles o, en su defecto, La necesidad de adquirir otros inmuebles;

Il Destinar, en su caso, a la dependencia o entidad interesada los inmuebles federales disponibles; y

(\VA De no ser posible lo anterior, adquirir los inmuebles con cargo a la partida presupuestal autorizada
de la dependencia interesada y realizar las gestiones necesarias para la firma, registro y archivo de
la escritura de propiedad correspondiente. La autorizacion de destinos o adquisiciones de inmuebles,
se hara siempre y cuando correspondan a los programas anuales aprobados, exista autorizacion de
inversién en su caso, y no se disponga de inmuebles federales adecuados para satisfacer los
requerimientos especificos. Procedera la negativa cuando no se cumplan los requisitos sefialados.
Tratandose de las entidades paraestatales, la Secretaria tendra en la adquisiciéon de inmuebles, la
intervencion correspondiente en los términos de esta ley y sus reglamentos.

ARTICULO 13.- Cuando el Gobierno Federal adquiera en los términos del derecho privado un inmueble para
cumplir con finalidades de orden publico, el Gobierno Federal podra convenir con los poseedores derivados
o precarios, la forma y términos conforme a los cuales se dardn por terminados los contratos de
arrendamiento, comodato o cualquier otro tipo de relacion juridica que les otorgue la posesion del bien,
pudiendo cubrirse en cada caso la compensacion que se considere procedente. El término para la
desocupacion y entrega del inmueble no debera exceder de un afio.

ARTICULO 14.- Cuando se trate de adquisiciones por via de derecho publico, que requieran la declaratoria
de utilidad publica, por parte del Gobierno Federal correspondera: a la autoridad del ramo respectivo
determinar dicha utilidad; a la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, determinar el
procedimiento encaminado a la ocupacion administrativa de la cosa. a la Comision de Avallos de Bienes
Nacionales, fijar el monto de la indemnizacion, y a la Secretaria de Programacion y Presupuesto determinar
el régimen de pago, cuando sea a cargo de la Federacién. En estos casos no sera necesaria la expedicion
de una escritura y se reputara que los bienes forman parte del patrimonio nacional desde la publicacién del
decreto respectivo en el Diario oficial de la Federacion. Este decreto llevara siempre el refrendo del titular de
la Secretaria de Estado o Departamento Administrativo que haya determinado la utilidad publica, asi como el
de los Secretarios de Programacion y Presupuesto y de Asentamientos Humanos y obras Publicas. En los
casos que sefiala este articulo. el Gobierno Federal podra cubrir la indemnizacién correspondiente mediante
la entrega de bienes similares a los expropiados, y donar al afectado la diferencia de mas que pudiera
resultar en los valores, siempre que se trate de personas que perciban ingresos no mayores a cuatro tantos
del salario minimo general de la zona econémica en la que se localice el inmueble expropiado, y que éste se
estuviera utilizando como habitacién o para alojar un pequefio comercio, un taller o una industria familiar
propiedad del afectado. Cuando a campesinos de escasos recursos econémicos se entreguen terrenos de
riego en substitucion de los que les hayan sido afectados como consecuencia de la ejecucidon de obras
hidraulicas o de reacomodo o relocalizacién de tierras en zonas de riego, el Gobierno Federal podra hacer
donacién, de las diferencias de valor que resulten en favor de aquéllos. En los casos a que se refieren los
dos parrafos anteriores, la dependencia que corresponda, dara la intervencion previa que compete a la
Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Puablicas, conforme a esta ley.

Articulo 15.- Las dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal sélo podran arrendar bienes
inmuebles para su servicio cuando no sea posible o conveniente su adquisicién. Dichas instituciones
deberan acreditar tales supuestos ante la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas. Tanto la
adquisicion como el arrendamiento de inmuebles para oficinas publicas, asi como la construccion,
reconstruccion, adaptacion, conservacion y mantenimiento de las mismas, requeriran la autorizacion previa
de los estudios y/o proyectos o programas, por parte de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas, independientemente de la competencia o intervencion que le corresponda a otras dependencias. El
Ejecutivo Federal, por conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, determinara
en el marco de la Administracion Publica Federal, la duracion y contenido de los contratos de
arrendamientos. Asimismo, definird las normas y criterios técnicos para la construccion, reconstruccion,
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adaptacion, conservacion, mantenimiento y aprovechamiento de los inmuebles destinados a oficinas de las
instituciones publicas federales.

CAPITULO I

De los Bienes de Dominio Publico

ARTICULO 16.- Los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles y no estaran sujetos,
mientras no varié su situacién juridica, a accidn reivindicatoria 0 de posesidn definitiva o provisional Los
particulares y las instituciones publicas sélo podran adquirir sobre el uso, aprovechamiento y explotacion de
estos hienes, los derechos regulados en esta ley y en las demas que dicte el Congreso de la Unién. Se
regirédn sin embargo, por el derecho comun, los aprovechamientos accidentales o accesorios compatibles
con la naturaleza de estos bienes, como la venta de frutos, materiales o desperdicios, o la autorizacion de
los usos a que alude el articulo 42. Ninguna servidumbre pasiva puede imponerse, en los términos del
derecho comun, sobre los bienes de dominio publico Los derechos de transito, de vista, de luz, de derrames
y otros semejantes sobre dichos bienes se rigen exclusivamente por las leyes y reglamentos administrativos.

ARTICULO 17.- Corresponde al Ejecutivo Federal: I. Declarar, cuando ello sea preciso, que un bien
determinado forma parte del dominio publico, por estar comprendido en alguna de las disposiciones de esta
ley; 1. Incorporar al dominio publico, mediante decreto, un bien que forme parte del dominio privado, siempre
gue su posesion corresponda a la Federacion; Ill. Desincorporar del dominio publico, en los casos en que la
ley lo permita, y asimismo mediante decreto, un bien que haya dejado de ser (til para fines de servicio
publico; IV. Dictar las reglas a que debera sujetarse la policia, vigilancia y aprovechamiento de los bienes del
dominio publico y tomar las medidas administrativas encaminadas a obtener, mantener o recuperar la
posesion de ellos, asi como a remover cualquier obstaculo creado natural o artificialmente para su uso o
destino; V. Anular administrativamente los acuerdos, concesiones, permisos o autorizaciones otorgadas por
autoridades, funcionarios o empleados que carezcan de la competencia necesaria para ello, o los que se
dicten con violacion de un precepto legal o por error, dolo o violencia, que perjudiquen o restrinjan los
derechos de la Nacion, sobre los bienes de dominio publico o los intereses legitimos de tercero; y VI. En
general, dictar las disposiciones que demande el cumplimiento de esta ley o de las demas especificas a que
estén sometidos los bienes de dominio publico. Las facultades que este articulo sefiala se ejerceran por
conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, dandose en el caso de la fraccion
V, la intervencion que corresponde a la dependencia a la que por ley corresponde el ramo.

ARTICULO 18.- Cuando a juicio del Ejecutivo exista motivo que lo amerite, podra abstenerse de dictar las
resoluciones o de seguir los procedimientos a que se refiere el articulo anterior, y ordenara al Ministerio
Publico que someta el asunto al conocimiento de los tribunales. Dentro del procedimiento podra solicitarse la
ocupaciéon administrativa de los bienes, de conformidad con lo establecido por el Articulo 27 Constitucional
Los tribunales decretaran de plano la ocupacion.

ARTICULO 19.- Las resoluciones a que se refiere el Articulo 17, podran ser reclamadas ante la autoridad
administrativa, de acuerdo con lo que establezcan las leyes aplicables. A falta de disposiciéon en dichas
leyes, o cuando las mismas sean insuficientes, se estara a las siguientes reglas: I. Quien sufra un perjuicio
individual, directo y actual, podra oponerse por escrito ante la misma autoridad que haya dictado la
providencia; Il. Esta instancia debera promoverse dentro de los 30 dias siguientes al de la notificacién al
opositor o al del inicio de la ejecucion, cuando no haya habido notificacién; Ill. Salvo casos urgentes, de
evidente interés publico a juicio de la autoridad, ésta, interpuesto en recursos debera suspender la ejecucion
de la resolucion impugnada, previo el otorgamiento de la garantia bastante que al recurrente se sefiale, y
tomar las medidas adicionales que fueren necesarias para salvaguarda de los intereses nacionales; IV.
Interpuesto el recurso, se comunicara al tercero interesado, si lo hubiere, y se concedera un término de
treinta dias, para pruebas. Es admisible toda clase de pruebas salvo la confesional; V. La autoridad podra
mandar practicar, de oficio, los estudios y diligencias que estime oportunos, durante la tramitacion del
recurso; VI. Desahogadas las pruebas admitidas o concluido el plazo a que se refiere la fraccién 1V, quedara
el expediente durante diez dias a la vista del opositor y del tercero, para que aleguen; VII. Dentro de los diez
dias siguientes, se dictara la resolucién que corresponda a la autoridad no tendra que sujetarse a las reglas
especiales de valoracion de las pruebas; pero estimara cuidadosamente las ofrecidas y se ocuparéa de todas
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las argumentaciones presentadas, y VIII. Las resoluciones se comunicaran a los interesados por
correspondencia registrada con acuse de recibo o de otra manera fehaciente.

ARTICULO 20.- Las concesiones sobre bienes de dominio publico no crean derechos reales; otorgan
simplemente frente a la administracion y sin perjuicio de terceros, el derecho a realizar los usos,
aprovechamientos o explotaciones, de acuerdo con las reglas y condiciones que establezca las leyes. Los
concesionarios deberan cubrir en la Tesoreria de la Federacion el monto de los productos que de acuerdo a
la cuota aplicable corresponda, asi como un 5% adicional sobre el importe mensual de tales productos, en
concepto de derechos para el financiamiento de los servicios de inspeccion y vigilancia. Las concesiones
sobre inmueble de dominio publico podrdn otorgarse asta por un plazo de 20 afios, el cual podra ser
prorrogado hasta por plazos equivalentes a los sefialados originalmente, a juicio de la Secretaria atendiendo,
tanto para el otorgamiento de la concesion como para la prorroga, lo siguiente: I.- El monto de la inversion
gue el concesionario pretende aplicar; Il.- El plazo de amortizaciéon de la inversion realizada; lll.- El beneficio
social y econémico que signifique para la region o localidad; 1V.- La necesidad de la actividad o del servicio
gue se preste; V.- El cumplimiento por parte del concesionario de las obligaciones a su cargo, y Vl.- La
reinversion que se haga para el mejoramiento de las instalaciones o del servicio prestado. Al término del
primer plazo de la concesion, las obras, instalaciones y los bienes dedicados a la explotacién de la concesion
revertirdn en favor de la Nacién. En caso de prérroga o de otorgamiento de una nueva concesion, para la
fijacion del monto de los productos se deberan considerar, ademas del terreno, las obras, instalaciones y
demas bienes dedicados a la explotacién de la concesion. Articulo 21.- Las concesiones sobre inmuebles de
dominio publico se extinguen por cualquiera de las causas siguientes: |. Vencimiento del término por el que
se hayan otorgado; Il. Renuncia del concesionario; Ill. Desaparicion de su finalidad o del bien objeto de la
concesion. IV. Revocacion; V. Declaratoria de rescate; VI. Cualquiera otra prevista en las leyes, reglamentos,
disposiciones administrativas o en la concesién misma, que a juicio de la Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas haga imposible o inconveniente su continuacion.

ARTICULO 22.- Las concesiones sobre inmuebles de dominio publico, podran ser revocadas por cualquiera
de las causas siguientes: |. Dejar de cumplir con el fin para el que fue otorgada la concesién, o dar al bien
objeto de la misma un uso distinto al autorizado; 1l. Dejar de cumplir con las condiciones a que se sujete el
otorgamiento de la concesién o infringir lo dispuesto en esta ley y sus reglamentos; Ill. Dejar de pagar en
forma oportuna los productos que se hayan fijado en la concesion; y IV. Las demas previstas en esta ley, en
sus reglamentos o en las propias concesiones.

ARTICULO 23.- La nulidad, la revocacion y la caducidad de las concesiones sobre los bienes de dominio
publico, cuando procedan conforme a la ley, se dictaran por la autoridad administrativa a que por ley
corresponda el ramo, sin perjuicio de lo dispuesto por el articulo 18, previa audiencia que se conceda a los
interesados para que rindan pruebas y aleguen lo que a su derecho convenga. Cuando la nulidad se funde
en error, y no en la violacién de la ley o en la falta de los supuestos para el otorgamiento de la concesion,
ésta podra ser confirmada por la autoridad administrativa tan pronto como cese tal circunstancia. En los
casos de nulidad de la concesion sobre bienes de dominio publico, la autoridad queda facultada para limitar
los efectos de la resolucion cuando, a su juicio, el concesionario haya procedido de buena fe. En el caso de
que la autoridad declare la nulidad, revocacién o caducidad de una concesién, por causa imputable al
concesionario, los bienes materia de la concesion, sus mejoras y accesiones revertirdn de pleno derecho al
control y administracion del Gobierno Federal, sin pago de indemnizacion alguna al concesionario.

ARTICULO 24.- Respecto de las concesiones, permisos o autorizaciones que corresponda otorgar a las
dependencias de la Administracién Publica Federal, en las que se establezca que a su término pasaran al
dominio de la Nacién los inmuebles destinados o afectos a los fines de los mismos, correspondera a la
Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas: I. Inscribir en el Registro Piblico de la Propiedad
Federal los documentos en que conste el derecho de reversion de la Federacion; gestionando ante el
Registro Publico de la Propiedad que corresponda, se efectle la inscripcion de los mismos, y se hagan las
anotaciones marginales necesarias; |Il. Autorizar cuando sea procedente en coordinacion con la dependencia
que corresponda, la enajenacion parcial de los inmuebles a que se refiere este articulo. En este caso, el
plazo de vigencia de las concesiones, permisos o0 autorizaciones respectivos debera reducirse en proporcion
a la importancia y valor de la superficie desafectada, objeto de la enajenacién que se autorice; Il Autorizar
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en coordinacién con la Dependencia que corresponda, la imposicion de gravamenes sobre los inmuebles
destinados o afectos a los fines de la concesién, permiso o autorizacion. En este caso los interesados
deberan otorgar fianza a favor del Gobierno Federal por una cantidad igual a la del gravamen, a fin de
garantizar el derecho de reversion.

ARTICULO 25.- Los derechos y obligaciones derivados de las concesiones sobre inmuebles de dominio
publico, sélo podran cederse, con la autorizacion previa y expresa de la Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas, exigiendo al cesionario que reldna los mismos requisito y condiciones que se
tuvieron en cuenta para el otorgamiento de la concesién respectiva. Las concesiones sobre inmueble de
dominio publico no podran ser objeto, en todo o en parte, de subconcesion, arrendamiento, gravamen o
cualquier acto o contrato por virtud del cual una persona distinta del concesionario goce de los derechos
derivados de tales concesiones. Cualquier operacién que se realice en contra del tenor de este articulo sera
nula de pleno derecho y el concesionario perdera en favor de la Nacion los derechos que deriven de la
concesion y los bienes afectos a ella.

ARTICULO 26.- Las concesiones sobre bienes de dominio publico podran rescatarse por causa de utilidad o
interés publico, mediante indemnizacion, cuyo monto sera fijado por peritos. La declaratoria de rescate hara
gue los bienes materia de la concesion vuelvan, de pleno derecho, desde la fecha de la declaratoria, a la por
cesion, control y administracion del Gobierno Federal, y que ingresen al patrimonio de la Nacién los bienes,
equipo e instalaciones destinados directa o inmediatamente a los fines de la concesion. Podra autorizarse al
concesionario a retirar y a disponer de los bienes, equipo e instalaciones de su propiedad afectos a la
concesion, cuando los mismos no fueren utiles al Gobierno Federal y puedan ser aprovechados por el
concesionario; pero, en este caso, su valor real actual no se incluira en el monto de la indemnizacién. En la
declaratoria de rescate se establecerdn las bases generales que servirdn para fijar el monto de la
indemnizacién que haya de cubrirse al concesionario; pero en ningln caso podra tomarse como base para
fijarlo el valor intrinseco de los bienes concesionados. Si el afectado estuviese conforme con el monto de la
indemnizacion, la cantidad que se sefiale por este concepto tendra caracter definitivo. Si no estuviere
conforme, el importe de la indemnizacién se determinara por la autoridad judicial, a peticion del interesado
quien debera formularla dentro del plazo de quince dias, contados a partir de la fecha en que se le notifique
la resolucién que determine el monto de la indemnizacion.

ARTICULO 27.- Las concesiones sobre bienes de dominio directo, cuyo otorgamiento autoriza el articulo 27
Constitucional, se regira por lo dispuesto en las leyes reglamentarias respectivas. En todo caso, sin embargo
el Ejecutivo tendra facultad para negarla: I. Si el solicitante no cumple con lo que tales leyes dispongan; Il. Si
se creare un acaparamiento contrario al interés social; lll. Si la Federacién decide emprender una
explotacion directa de los recursos de que se trate; o IV. Para crear reservas nacionales.

ARTICULO 28.- Los bienes de dominio publico que lo sean por disposicién de la autoridad, podran ser
enajenados, previo decreto de desincorporacion, cuando dejen de ser Utiles para la prestacion de servicios
publicos. Para proceder a la desincorporacion de un bien del dominio publico previamente deberan cumplirse
Las condiciones y seguirse el procedimiento establecido en esta ley y en sus disposiciones reglamentarias.

ARTICULO 29.- Son bienes de uso comun: I. El espacio situado sobre el territorio nacional, con la extension
y modalidades que establezca el derecho internacional; 1l. EI mar territorial hasta una distancia de doce
millas marinas (22,224 metros), de acuerdo con lo dispuesto por la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, las leyes que de ella emanen y el derecho internacional Salvo lo dispuesto en el parrafo
siguiente, la anchura del mar territorial se medir4 a partir de la linea de bajamar a lo largo de las costas y de
las islas que forman parte del territorio nacional. En los lugares en que la costa del territorio nacional tenga
profundas aberturas y escotaduras o en las que haya una franja de islas a lo largo de la costa situadas en
sus proximidad inmediata, podra adoptarse como método Para trazar la linea de base desde la que ha de
medirse el mar territorial el de las lineas de base rectas que unan los puntos mas adentrados en el mar. El
trazado de esas lineas de base no se apartard de una manera apreciable de la direccién general de la costa,
y las zonas de mar situadas del lado de tierras de esas lineas, estaran suficientemente vinculadas al dominio
terrestre para estar sometidas al régimen de las aguas interiores. Estas lineas podran trazarse hacia las
elevaciones que emerjan en bajamar, cuando sobre ellas existieran faros o instalaciones que permanezcan
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constan temente sobre el nivel del agua, o cuando tales elevaciones estén total o parcialmente a una
distancia de la costa firme o de una isla que no exceda de la anchura del mar territorial. Las instalaciones
permanentes mas adentradas en el mar, que formen parte integrante del sistema portuario, se consideraran
como parte de la costa para los efectos de la delimitacion del mar territorial: 1ll. Las aguas maritimas
interiores, 0 sea aquellas situadas en el interior de la linea de base del mar territorial o de la linea que cierra
las bahias; IV. Las playas maritimas, entendiéndose por tales las partes de tierra que por virtud de la marea
cubre y descubre el agua, desde los limites de mayor reflujo hasta los limites de mayor flujo anuales; V. La
zona federal maritimo terrestre; VI. Los cauces de las corrientes y los vasos de los lagos, lagunas y esteros
de propiedad nacional; VII. Las riberas y zonas federales de las corrientes; VIII. Los puertos, bahias, radas y
ensenadas; IX. Los caminos, carreteras y puentes que constituyen las generales de comunicacién, con sus
servicios auxiliares y demas Partes integrantes establecidas en la ley federal de la materia; X. Las presas,
diques y sus vasos, canales, bordos y zanjas, construidos para la irrigacion, navegacion y otros usos de
utilidad publica, con sus zonas de proteccién y derechos de via, o riberas en la extensién que, en cada caso,
fije la dependencia a la que por ley corresponda el ramo, de acuerdo con las disposiciones legales
aplicables; XI. Los diques, muelles, escolleras, malecones y demas obras de los puertos, cuando sean de
uso publico; Xll. Las plazas, paseos y parque publicos cuya construccidn o conservacion esté a cargo del
Gobierno Federal; Xlll. Los monumentos artisticos e histéricas y las construcciones levantadas por el
Gobierno Federal en lugares publicos para ornato o comodidad de quienes los visiten; XIV. Los monumentos
arqueoldgicos inmuebles, y XV. Los demas bienes considerados de uso comun por otras leyes. ARTICULO
30.- Todos los habitantes de la Republica pueden usar de los bienes de uso comun, sin mas restricciones
gue las establecidas por las leyes y reglamentos administrativos. Para aprovechamientos especiales sobre
los bienes de uso comun, se requiere concesion otorgada con las condiciones y requisitos que establezcan
las leyes.

ARTICULO 31.- En los casos previstos por las leyes de la materia, las aguas de dominio directo de la
Nacion, asi como las zonas federales, podran ser utilizadas por los particulares sin necesidad de concesion
especial.

ARTICULO 32.- Cuando, de acuerdo con lo que establece el articulo 28 pueden enajenarse y se vayan a
enajenar terrenos que habiendo constituido visa publicas hayan sido retirados de dicho servicio, o los bordos,
zanjas, setos, vallados u otros elementos divisorios que les hayan servido de limite, los propietarios de los
predios colindantes gozaran del derecho del tanto en la parte que les corresponda, para cuyo efecto se les
dar& aviso de la enajenacion. El derecho que este articulo concede debera ejercitarse precisamente dentro
de los treinta dias siguientes al aviso respectivo.

ARTICULO 33.- También correspondera el derecho del tanto al Gltimo propietario de un bien adquirido por
procedimientos de derecho publico, que vaya a ser vendido, excepto cuando se esté en los casos previstos
por el articulo 16 segundo parrafo y 36. El aviso se dara por correo certificado con acuse de recibo, y cuando
no se conozca el domicilio, mediante una sola publicacion en el Diario oficial de la Federacion. Los
propietarios que tengan derecho a demandar la reversién de los bienes expropiados, tendran un plazo de
dos afios para ejercer sus derechos contados a partir de la fecha en que aquélla sea exigible.

ARTICULO 34.- Estan destinados a un servicio publico, y por tanto, se hayan comprendidos en la fraccién V
del articulo 20.: I. Los inmuebles utilizados por los Poderes Legislativo, Ejecutivo y Judicial de la Federacion;
II. Los inmuebles destinados al servicio de los Poderes Legislativo y Judicial: Ill. Los inmuebles destinados a
las dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal; IV. Los predios risticos directamente
utilizados en los servicios de la Federacién; V. Los inmuebles de propiedad federal destinados al servicio de
los Gobiernos de los Estados y Municipios; VI. Los inmuebles que constituyen el patrimonio de los
organismos publicos de caracter federal, y VII. Cualesquier otros inmuebles adquiridos por procedimientos
de derecho publico diversos de los sefialados en la fraccion 1l del articulo 30. de esta Ley.

ARTICULO 35.- Quedaran sujetos al régimen juridico de los bienes destinados a un servicio publico, los
siguientes: |. Los templos y sus anexidades, cuando estén legalmente abiertos al culto publico, y II. Los
afectos, mediante convenio que se publicara en el Diario oficial de la Federacion, a actividades de
organizaciones internacionales de que México sea miembro.
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ARTICULO 36.- Los bienes a que se refiere la fraccion VI del articulo 34, excepto los que, por disposicion
constitucional sean inalienables, sélo podran gravarse con autorizacion expresa del Ejecutivo Federal, que
se dictara por conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, cuando, a juicio de
ésta, asi convenga para el mejor financiamiento de las obras o servicios a cargo de la instituciéon propietaria.
Constituido el gravamen, los acreedores podran ejercitar, cuando proceda, todas las acciones que les
correspondan de acuerdo con el derecho comun.

ARTICULO 37.- El destino de inmuebles al servicio de las distintas dependencias o entidades de la
Administracién Publica Federal, o de los Gobiernos Estatales o Municipales, se har4d mediante decreto del
Ejecutivo Federal, que sera refrendado Unicamente por la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Pulblicas. La Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas para la formulaciéon del proyecto de
decreto de destino, debera atender las caracteristicas y vocacidon de aprovechamiento del inmueble, la
compatibilidad entre el uso para el que se requiere el bien y las disposiciones vigentes en materia de
desarrollo urbano; y tratandose de inmuebles que tengan un valor arqueolégico, artistico o histérico, el
dictamen de la Secretaria de Educacion Publica, por conducto del Instituto Nacional de Antropologia e
Historia o del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, segun corresponda. El destino de los inmuebles
federales no transmite la propiedad de los mismos, ni otorga derecho real alguno sobre ellos. Para cambiar
el uso o aprovechamiento de los inmuebles destinados en los términos de esta ley, las destinatarias deberan
solicitarlo a la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, la que podra autorizarlo
considerando las razones que para ello se le expongan; asi como los aspectos sefialados en el segundo
parrafo de este articulo.

ARTICULO 38.- Las destinatarias deberan iniciar la utilizacion de los inmuebles que se destinen a su
servicio, dentro de un término de seis meses contado a partir del momento en que se ponga a su disposicién
el bien.

ARTICULO 39.- Si no se diere cumplimiento a los dispuesto en el articulo anterior, o se deja de utilizar o de
necesitar el inmueble o se le da un uso distinto al aprobado conforme a esta Ley y sus reglamentos, las
destinatarias deberan entregarlo con todas sus mejoras y accesiones a la Secretaria de Asentamientos
Humanos y obras Publicas, sin que tengan derecho a compensacion alguna. En el caso que las destinatarias
incurran en omision la propia Secretaria podra proceder a requerir la entrega del bien y en su defecto a
tomar posesion de él en forma administrativa para destinarlo a los usos que de acuerdo a la politica
inmobiliaria del Gobierno Federal resulten mdas convenientes. Las destinatarias deberan utilizar los
inmuebles de una manera éptima, atendiendo para ello los lineamientos que para ese efecto apruebe la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas. En caso de que las propias destinatarias no
requieran usar la totalidad del inmueble, lo deberan hacer del conocimiento de la Secretaria de
Asentamientos Humanos y obras Publicas y poner a su disposicion las areas libres.

ARTICULO 40.- Cuando se autorice a alguna entidad paraestatal a enajenar alguno de los inmuebles que
integran su patrimonio, las dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal gozaran del
derecho de preferencia para adquirir tales bienes. Para los efectos de este articulo, la Secretaria de
Asentamientos Humanos y obras Publicas boletinara los datos de los inmuebles de que se trate, a fin de que
dentro de un término de 30 dias naturales se ejerza el derecho concedido. Las entidades paraestatales,
Unicamente podran adquirir, poseer o administrar los inmuebles que sean estrictamente necesarios para el
cumplimiento de su objeto o fines, por lo que deberan comunicar a la Secretaria de Asentamientos Humanos
y obras Publicas las caracteristicas de los bienes que no les sean necesarios promoviendo su enajenacion
en los términos de esta ley. El Ejecutivo Federal por conducto de la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas, podra requerir la entrega de inmuebles no utilizados por las entidades paraestatales,
mediante la compensacion que se convenga entre la entidad propietaria y la dependencia o entidad
paraestatal adquiriente, con la intervencién de la citada Secretaria. Las entidades paraestatales de la
Administracién Puablica Federal que tengan a su disposicion inmuebles federales cuyo uso o
aprovechamiento no se tenga previsto para el cumplimiento de las funciones o la realizacion de programas
autorizados deberan hacerlo del conocimiento de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas
a fin de que, de acuerdo con los, objetivos de la politica inmobiliaria federal, se comunique a las
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dependencias y entidades la disponibilidad de los mismos, para su utilizacién en otros servicios publicos o
para otros programas de beneficio e interés social.

ARTICULO 41.- En relacién con los bienes inmuebles destinados, no se podra realizar ningin acto de
disposicion, ni conferir derechos de uso, sin la previa autorizacion de la Secretaria de Asentamientos
Humanos y obras Publicas; La inobservancia de lo antes sefialado, producira la nulidad de pleno derecho del
acto relativo y propia Secretaria podra proceder a la ocupaciéon administrativa del inmueble.

ARTICULO 42.- No pierden su caracter de bienes de dominio publico los que, estando destinados a un
servicio publico de hecho o por derecho fueren aprovechados temporalmente, en todo 0 en parte en otro
objeto que no pueda considerarse como servicio publico, hasta en tanto la autoridad competente resuelva lo
procedente.

ARTICULO 43.- Las Secretarias de Programacion y Presupuesto y de Asentamientos Humanos y Obras
Publicas intervendran en los términos de la Ley de obras Publicas y de la Ley del Presupuesto, Contabilidad
y Gasto Publico Federal, de acuerdo a su competencia en la materia, cuando se requiera ejecutar obras de
construccion, modificacion, adaptacion, conservacion y mantenimiento de inmuebles federales, asi como
para el 6ptimo aprovechamiento de espacios. Tratandose de inmuebles que tengan el caracter de histéricos,
artisticos o arqueolégicos, la Secretaria de Educacién Publica tendra la intervencion que le corresponde por
conducto del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura.

ARTICULO 44.- Los inmuebles destinados seran para uso exclusivo de la institucion publica que los ocupe o
los tenga a su servicio. Las obras, el aprovechamiento de espacios y la conservancia y mantenimiento de los
edificios publicos se sujetaran a las bases siguientes: |. Las obras de Construccion, reconstrucciéon o
modificacion de los inmuebles destinados deberan ser realizadas por la Secretaria de Asentamientos
Humanos y Obras Publicas, de acuerdo con los proyectos que formule, y con cargo al presupuesto de la
institucion destinataria. Quedan exceptuadas de lo anterior las obras de ingenieria militar, asi como las que
realicen los Gobiernos de los Estados y Municipios. Il. En los casos de obras de adaptaciéon y de
aprovechamiento de espacios en los inmuebles destinados, las destinatarias deberan remitir a la Secretaria
de Asentamientos Humanos y Obras Publicas los proyectos correspondientes para su autorizacion y
supervision lll. La conservacion y mantenimiento de los inmuebles destinados, se llevaran a cabo de acuerdo
con programas anuales que deberan formular las instituciones que los tengan a su servicio y que aprobaran
las Secretarias de Programacién y Presupuesto y de Asentamientos Humanos y obras Publicas, quienes
vigilaran la observancia y cumplimiento de los mismos. La Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas dara a los Gobiernos de los Estados y de los Municipios el asesoramiento indispensable para la
adecuada ejecucién de las obras, proyectos y programas a que se refiere este articulo.

ARTICULO 45.- Si estuvieran alojadas en un mismo inmueble federal diversas oficinas de diferentes
instituciones publicas, los actos a que se refiere el articulo anterior se sujetaran a las normas siguientes: I.
Las obras de construccion, reconstruccion o modificacién de dichos bienes las realizara la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas, de acuerdo con los proyectos que para tal efecto formule y con
cargo a los presupuestos de las instituciones ocupantes. Cuando alguna dependencia estatal o municipal
tenga a su servicio un area de un inmueble federal, deberéa realizar la aportaciéon correspondiente en los
términos de los convenios que para tales efectos se celebren. Il. Tratdndose de obras de adaptacion y de
aprovechamiento de los espacios asignados a las instituciones ocupantes de un inmueble federal, los
proyectos correspondientes deberan ser aprobados por la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras
Pudblicas, y su ejecucion supervisada por la misma. La Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas, de acuerdo con los estudios y evaluaciones que haga del uso o aprovechamiento de los espacios
en los inmuebles federales, podra determinar la redistribucion o reasignacion de areas entre las instituciones
publicas, para cuyo efecto dictar4 y tramitard las medidas administrativas que sean necesarias. lll. La
conservacion y mantenimiento de los inmuebles a que se refiere este articulo, se realizar4 de acuerdo con
un programa que para cada caso concreto formule la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras
Puablicas con la participacion de las instituciones ocupantes. La realizaciéon del mismo se hara en la forma y
términos que determine el Ejecutivo Federal, por conducto de las Secretarias de Programacion y
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Presupuesto y de Asentamiento Humanos y obras Publicas. La conservacidn y mantenimiento de los locales
interiores del edificio que sirvan para el uso exclusivo de alguna dependencia, quedara a cargo de la misma.

ARTICULO 46.- Los templos y sus anexidades destinados al culto Publico, se regiran, en cuanto a su uso,
administracion, cuidado y conservacion, por lo que dispone el articulo 130 constitucional, su ley
reglamentaria y la presente ley, y estaran sujetos a la vigilancia de las Secretaria de Gobernacion y de
Asentamientos Humanos y obras Publicas, asi como a la de los Gobiernos de los Estados y Municipios en
los términos de los citados ordenamientos. Cuando los templos y sus anexidades hayan sido declarados
monumentos, quedaran también sujetos a la vigilancia e intervencién de la Secretaria de Educacién Publica
y de los Institutos competentes, en los términos de la ley respectiva.

ARTICULO 47.- El Ejecutivo Federal podra, en todo tiempo, con fondos de los particulares interesados, o por
Su propia cuenta, ejecutar en los templos y sus anexidades las obras necesarias 0 convenientes, para su
conservacion o adaptacion. No podran ejecutarse en los templos y sus anexidades obras materiales sin
previo permiso de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas. Cuando los templos hayan
sido declarados monumentos, la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, de acuerdo con
el dictamen que la Secretaria de Educacién Publica, emita por conducto del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia o del Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura, segun corresponda, dispondra
gue la ejecucion de los trabajos se sujete a los requisitos que esta Ultima Secretaria sefiale para conservar y
proteger su valor artistico o historico. La Secretaria de Asentamiento Humanos y Obras Publicas podra
suspender las obras u ordenar su modificacién o demolicion cuando se hagan sin su permiso o sin ajustarse
a los términos del mismo. Dicha Secretaria tendrd, asimismo, facultad para resolver administrativamente y
en definitiva todas las cuestiones que se susciten sobre la extension y destino de las anexidades de los
templos, asi como las relativas al uso y conservacion de ellos, lo mismo que sobre los derechos y
obligaciones de sus encargados, exclusivamente en cuanto se refiera a la conservacion y cuidado de los
bienes. La propia Secretaria podréa autorizar la inhumacién de restos humanos aridos en los templos, sus
anexidades y dependencias, con sujecion a lo que dispongan las autoridades sanitarias y municipales.

ARTICULO 48.- No se permitira a funcionarios publicos, empleados o agentes de la administracion, ni a
particulares, excepto a quienes sean beneficiarios de instituciones que presten un servicio social, que
habiten u ocupen los inmuebles destinados a servicios publicos. Esta disposicién no regird cuando se trate
de las personas que por razén de la funcién del inmueble deban habitarlo u ocuparlo, o de empleados,
agentes o trabajadores que, con motivo del desempefio de su cargo, sea necesario que habiten en los
inmuebles respectivos. Estara a cargo de las dependencias o instituciones que tengan destinados a su
servicio los inmuebles federales, la observancia y aplicacion de este precepto. CAPITULO IV De la Zona
Federal Maritimo Terrestre y de los Terrenos Ganados al Mar

ARTICULO 49.- Tanto en el macizo continental como en las islas que integran el territorio nacional, la zona
federal maritimo terrestre se determinara: |. Cuando la costa presente playas, la zona federal maritimo
terrestre estara constituida por la faja de veinte metros de ancho de tierra firme, transitable y contigua a
dichas playas o, en su caso, a las riberas de los rios, desde la desembocadura de éstos en el mar, hasta el
punto, rio arriba donde llegue el mayor flujo anual. Il. Cuando la costa carezca de playas y presente
formaciones rocosas o acantilados, la faja de veinte metros de zona federal Maritimo terrestre, se contara
desde el punto en la parte superior de dichos acantilados o formaciones rocosas en que pueda transitarse
libremente y en forma continua. Para los efectos de esta ley, la totalidad de la superficie de los cayos y
arrecifes ubicados en el mar territorial se considera como zona federal Maritimo terrestre. lll. En el caso de
lagos, lagunas o esteros que se comuniquen directa o indirectamente con el mar o respecto de cualquier otro
deposito de agua maritima, la faja de veinte metros de zona federal Maritimo terrestre se contara a partir del
punto a donde llegue el mayor embalse anual o limite de la pleamar o, en su caso, con base en las reglas
sefialadas en la fraccion anterior. A la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas
corresponderd el deslinde y delimitacion de la zona federal Maritimo terrestre.

ARTICULO 50.- El Ejecutivo Federal, a través de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas,
promovera el aprovechamiento 6ptimo y adecuado de la zona federal maritima terrestre, con la intervencion
que corresponda a otras dependencias federales. Con este objetivo, dicha Secretaria establecera las
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normas Yy politicas de aprovechamiento conducentes, considerando los planes y programas de desarrollo
urbano, la satisfaccion de los requerimientos de la navegacion y el comercio Maritimo, de la defensa del
pais, el impulso a las actividades pesqueras y el fomento de las actividades turisticas y recreativas.

ARTICULO 51.- En el caso de que la zona federal Maritimo terrestre sea invadida total o parcialmente por
las aguas, o de que éstas lleguen inclusive a invadir terrenos de propiedad particular colindantes con la zona
federa Maritimo terrestre, ésta se delimitara nuevamente en los términos de esta ley y sus reglamentos. Las
areas de los terrenos que pasen a formar parte de la nueva zona federal Maritimo terrestre perderan su
caracter de propiedad privada, pero sus legitimos propietarios tendran derecho de preferencia Para que se
les concesione, conforme a lo establecido por esta ley.

ARTICULO 52.- Cuando el aprovechamiento explotacion de materiales existentes en la zona federal
maritimo terrestre se rija por leyes especiales, para que la autoridad competente otorgue la concesion,
permiso o autorizacion respectiva, se requerird previamente de la opinién favorable de la Secretaria de
Asentamientos Humanos y obras Publicas.

ARTICULO 53. Sélo podran realizarse obras para ganar artificialmente terrenos al mar, con la previa
autorizacion de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas y con la intervencion de la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes, las cuales determinaran la forma y términos para dichas
obras. A la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas corresponderd la posesion,
delimitacion; control y administracion de los terrenos ganados al mar, debiendo destinarlos preferentemente
para servicios publicos, atendiendo a las disposiciones de esta ley y sus reglamentos. Sin embargo, cuando
sea previsible que no se requieran Para la prestacion de servicios publicos. podran desincorporarse del
dominio publico para disponer de ellos, conforme a lo sefialado por el articulo 58 de esta Ley. En las
autorizaciones que la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas otorgue a particulares para
realizar obras tendientes a ganar terrenos al mar se estableceran los requisitos, condiciones técnicas y plazo
para su realizacion, el monto de la inversion que se efectuara, el uso o aprovechamiento que se les dard, asi
como las condiciones de venta de la superficie total o parcial susceptible de enajenarse, en las que se
considerard, en su caso, las inversiones realizadas por el Particular en las obras. Las Secretarias de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas y de Comunicaciones y Transportes, podran autorizar la
construccion de canales y darsenas para el desarrollo de marinas, a fin de impulsar el desarrollo turistico de
determinadas zonas de nuestros litorales. Para tales efectos, la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas determinard las modalidades a que se sujetara el otorgamiento de concesiones para la
ocupacioén de la zona federal maritimo terrestre y, en cada caso, podra reducir su anchura. Con el mismo fin,
la Secretaria de Comunicaciones y Transportes fijard las condiciones necesarias para garantizar el libre
transito en la zona de proteccién, para la conservacion y reparacion de los canales y darsenas; asi como
para la aprobacién y supervision de los proyectos de construccion de las obras relativas

ARTICULO 54.- Cuando por causas naturales o artificiales, se ganen terrenos al mar, los limites de la zona
federal Maritimo terrestre se estableceran de acuerdo con la nueva configuracion fisica del terreno, de tal
manera que se entendera ganada al mar la superficie de tierra que quede entre el limite de la nueva zona
federal maritimo terrestre y el limite de la zona federal Maritimo terrestre original Cuando Por causas
naturales o artificiales, una porcién de terreno deje de formar parte de la zona federal Maritimo terrestre; los
Particulares que la tuviesen concesionada tendran derecho de preferencia para adquirir los terrenos ganados
al mar, previa su desincorporacion del dominio publico, o para que se les concesionen, siempre que se
cumplan las condiciones y requisitos que establezca la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Pdblicas. ,. .

ARTICULO 55.- La zona federal maritimo terrestre y los terrenos ganados al mar no podran ser objeto de
afectaciones agrarias, y, en consecuencia, no podran estar comprendidos en las resoluciones presidenciales
de dotacién, ampliacién y restitucion. Los ejidos o comunidades colindantes tendran preferencia para que se
les otorgue concesion para el aprovechamiento de dichos bienes.
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ARTICULO 56.- Las cuotas que deberan pagar los concesionarios y permisionarios que aprovechen la zona
federal seran fijadas y revisadas anualmente, y publicadas en el Diario oficial de la Federacién. CAPITULO V
De los Inmuebles de Dominio Privado

ARTICULO 57.- Los inmuebles de dominio privado se destinaran prioritariamente al servicio de las distintas
dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal, Estatales y Municipales. En este caso
deberan ser incorporados al dominio publico.

ARTICULO 58.- Los inmuebles de dominio privado que no sean adecuados para destinarlos a los fines a que
se refiere el articulo anterior, podran ser objeto de los siguientes actos de administracion y de disposicion: I.
Transmision dé dominio a titulo oneroso o gratuito, segun el caso, de conformidad con los criterios que
determine la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, en favor de instituciones publicas que
tengan a su cargo resolver problemas de habitacion popular para atender necesidades colectivas. Il.
Permuta con las entidades paraestatales o con los Gobiernos de los Estados y Municipios, de inmuebles que
por su ubicacion, caracteristicas y aptitudes satisfagan necesidades de las partes; lll. Enajenacion a titulo
oneroso, para la adquisicidon de otros inmuebles que se requieran para la atencion de los servicios a cargo
de las dependencias de la Administracion Publica Federal; IV. Donacion en favor de los Gobiernos de los
Estados o de los Municipios, Para que utilicen los inmuebles en los servicios publicos locales, en fines
educativos 0 de asistencia social; V. Arrendamiento o donacién en favor de asociaciones o instituciones
privadas que realicen actividades de interés social y que no persigan fines de lucro; VI. Enajenacién a titulo
oneroso, en favor de personas de derecho privado que requieran disponer de dichos inmuebles para la
creacion, fomento o conservacion de una empresa que beneficie a la colectividad; y VII. Enajenacion o
donacién en los demas casos en que se justifique en los términos de esa ley.

ARTICULO 59.- La transmision de dominio a titulo gratuito u oneroso de los bienes inmuebles propiedad del
Gobierno Federal o de los que integren el patrimonio de los organismos descentralizados federales, sé6lo
podra autorizarse mediante decreto del Ejecutivo Federal, expedido por conducto de la Secretaria de
Asentamientos Humanos y obras. Publicas. La enajenacion de los inmuebles a que se refiere el péarrafo
anterior, asi como la que pretendan hacer las empresas y fideicomisos publicos a fin de solucionar
problemas de indole habitacional, s6lo se autorizara mediante la aprobacién previa por parte de la Secretaria
de Asentamientos Humano y Obras Publicas de los programas de urbanizacion y de lotificacion y aprobacion
por parte de las Secretarias de Hacienda y Crédito Publico y de Programacion y Presupuesto, segun
corresponda, de los programas de Financiamiento, E incumplimiento de los programas dentro de los plazos
previstos dara lugar a la revocacion del decreto o de la autorizacién a que se refiere el articulo 64 de esta
ley.

ARTICULO 60.- Los inmuebles de dominio privado de la Federacién son inembargables e imprescriptibles.

ARTICULO 61.- En los casos de donacién a que se refieren las fracciones IV y y del articulo 58 de esta Ley,
el decreto fijara el plazo maximo dentro del cual deberd iniciarse la utilizaciéon del bien en el objeto solicitado,
en su defecto, se entenderd que el plazo serd de dos afos. Si el donatario no iniciare la utilizacion del bien
en el fin sefialado dentro del plazo previsto, o si habiéndolo hecho diere al inmueble un uso distinto, sin
contar con la previa autorizacion de la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, tanto el bien
como sus mejoras revertiran en favor de la Federacion. Cuando la donataria sea una asociacion o institucion
privada, también procederd la reversion del bien y sus mejoras en favor de la Nacion, si la donataria
desvirtla la naturaleza o el caracter no lucrativo de sus fines, si deja de cumplir con su objeto o si se
extingue. Las condiciones a que se refiere este articulo se insertardn en la escritura de enajenacion
respectiva. La enajenacion a titulo gratuito de inmuebles a favor de organizaciones sindicales, solo
procederd mediante la presentacion de programas que sefialen: uso principal de inmuele, tiempo previsto
para la iniciacion y conclusién de obras, y planes de financiamiento. En el caso de incumplimiento de los
programas dentro de lo plazos previstos, tanto el bien donado como sus mejoras revertiran en favor de la
Federacion

ARTICULO 62.- La enajenacion de bienes con el fin de aplicar su importe a la adquisicién de inmuebles par
los servicios publicos de la Federacion, en el caso Previsto en la fraccion Il del articulo 58, se hara en
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subasta publica. La convocatoria se Publicard con quince dias de anticipacion, poro menos, en el Diario
Oficial de la Federacion y en uno de los periddicos de mayor circulaciéon en la entidad de ubicacién de los
bienes.

ARTICULO 63.- En las distintas operaciones inmobiliarias en las que cualesquiera de las tendencias y
entidades de la Administracion Publica Federal sea parte, correspondera a la Comisién de Avallos de
Bienes Nacionales lo siguiente: I. Valuar los inmuebles objeto de la operacién de adquisicién, enajenacion o
permuta o de cualquier otra autorizada por la ley, cuando se requiera; Il. Fijar el monto de la indemnizacion
por la expropiaciéon de inmuebles que realice la Administracion Publica Federal, tratandose tanto de
propiedades privadas como de inmuebles sujetos al régimen ejidal o comunal; Ill. Fijar el monto de la
indemnizacién en los casos en que la Federacién rescate concesiones sobre inmuebles de dominio publico;
IV. Justipreciar los productos que la Federacion deba cobrar cuando concesione inmuebles federales, con
excepcion de los relativos a zona federal maritimo terrestre. V. Justipreciar las rentas que la Federacion o las
entidades pardestatales deban cobrar cuando tengan el caracter de arrendadoras. VI. Justipreciar las rentas
gue deban pagar las dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal, cuando tengan el
caracter de arrendatarias; VIl Valuar los bienes vacantes que e adjudiquen a Administracién Publica Federal,
y VIII. Practicar los demas avallos y justipreciaciones que sefalen las leyes y reglamento. El precio de los
inmuebles que se vayan a adquirir, asi como el monto de indemnizaciones o de rentas, no podra ser superior
al sefialado en el dictamen respectivo. En los casos de enajenaciones, permutas y arrendamientos de
inmuebles federales o de entidades paraestatales, el importe del precio de producto o de la renta,
respectivamente, no podra ser inferior al sefialado en el dictamen respectivo. El Ejecutivo Federal
determinara en el reglamento correspondiente la forma de interaccién y funcionamiento de la Comisién de
Avalud de Bienes Nacionales. La Comisiéon de Avallos de Bienes Nacional les debera practicar los avallos
de los inmuebles cuya administracion o facultades de disposicién corresponda a la Administracién Publica
Federal.

ARTICULO 64.- Para la enajenacion de inmuebles que formen parte del patrimonio de lo organismo
descentralizados, se requerira de decreto presidencial dicho por conducto de la Secretaria de Asentamientos
Humanos y obras Publicas. Para la enajenacion de inmuebles que sean propiedad de las empresas de
participacién estatal o de los fideicomisos publicos de caracter federal, se requerir de la autorizaciéon de las
Secretarias de Asentamientos Humanos y obras Publicas y de Programacion y Presupuesto, que debera ser
emitida dentro de un plazo de 45 dias. Tanto el decreto como la autorizacion correspondientes deberan ser
publicados en el Diario oficial de la Federacion.

ARTICULO 65.- El Ejecutivo Federal podra autorizar la enajenacion de inmuebles fuera de subasta, siempre
gue se cumplan las condiciones y requisitos establecidos en esta ley y sus disposiciones reglamentarias; y
se fije el precio en la forma prevista por el articulo 63. El decreto respectivo sera publicado en el Diario oficial
de la Federacion.

ARTICULO 66.- Toda enajenacion onerosa de inmuebles que realicen el Gobierno Federal debera ser de
contado, a excepcién de las enajenaciones que se efectlen en beneficio de grupos o personas de escasos
recursos y que tengan como finalidad resolver necesidades de vivienda de interés social, o las que se
verifiquen para la realizacién de actividades sociales y culturales. Los adquirentes disfrutardn de un plazo
hasta de veinte afios, para pagar el precio del inmueble, siempre y cuando entreguen en efectivo cuando
menos el 10% de dicho precio: De estos beneficios no gozaran las personas que adquieran inmuebles cuya
extension exceda la superficie maxima que se establezca como lote tipo en cada zona, atendiendo las
disposiciones vigentes en materia de desarrollo urbano. El Gobierno Federal se reservara el dominio de los
bienes hasta el pago total del precio, de los intereses pactados y de los moratorios, en su caso.

ARTICULO 67.- En la enajenacién de inmuebles que realice el Gobierno Federal, por conducto de la
Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas, en favor de personas de escasos recursos, para
satisfacer necesidades habitacionales, no se requerira el otorgamiento de escritura ante Notario, sino soélo el
contrato relativo, cuando el valor del inmueble no exceda de la suma que resulte de multiplicar por diez el
salario minimo general elevado al afio que corresponda al Distrito Federal. Los inmuebles de la
Administracién Publica Federal que por su superficie y ubicacién sean aptos para su aplicacién a programas
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de vivienda, podran afectarse al desarrollo de dichas acciones, a través de las instituciones publicas o de
particulares que lleven a cabo actividades de tal naturaleza, en los términos y condiciones establecidos en
esta ley, en la Ley General de Asentamientos Humanos y en las demas correlativas.

ARTICULO 68.- Mientras no esté totalmente pagado el precio, los compradores de inmuebles federales no
podran hipotecarlos ni constituir sobre ellos derechos reales en favor de terceros, ni tendran facultar para
derribar o modificar las construcciones sin permiso expreso de la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas. En los contratos respectivos debera estipularse que la falta de pago de tres mensualidades
de los abonos a cuenta del precio y de sus intereses en los términos convenidos, asi como la violacion de las
prohibiciones que contiene este articulo, dara origen a la rescision del contrato.

ARTICULO 69.- Los actos, negocios juridicos, convenios y contratos que realicen las dependencias y
entidades paraestatales con violaciéon de lo dispuesto en esta ley, seran nulos de pleno derecho. Tratandose
de inmuebles federales o de las entidades pardestatales objeto de alguno de los actos o contratos que sean
nulos conforme a este articulo, la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas podra
recuperarlos administrativamente y determinar su aprovechamiento conforme a la politica inmobiliaria del
Gobierno Federal, o entregarlos a la entidad paraestatal que corresponda, segln sea el caso.

ARTICULO 70.- Los decretos que autoricen la transmisién de dominio a titulo gratuito u oneroso, de bienes
inmuebles de propiedad federal o de propiedad de los organismos descentralizados, llevaran siempre el
refrendo de los Secretarios de Asentamientos Humanos y obras Publicas de Programacion y Presupuesto.

ARTICULO 71.- Los bienes de dominio privado pueden ser objeto de todos los contratos que regula el
derecho comun. Se exceptlan solamente los de comodato y las donaciones no autorizadas en esta ley.

ARTICULO 72.- Los actos juridicos relacionados con inmuebles que en los términos de esta Ley requieren la
intervencion de Notario, se celebraran ante los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal que nombrara la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, entre los autorizados legalmente para ejercer el
notariado. El nombramiento se sujetara a las condiciones y tramites que se establezcan en los términos de
esta Ley y sus reglamentos. Notarios del Patrimonio Inmuele Federal llevaran protocolo especial para los
actos juridicos de este ramo, con sus respectivos apéndices e indices de instrumentos y con los demas
requisitos que la ley exija para la validez de los actos notariales. Estos protocolos especiales seran
autorizados Por las autoridades locales competentes y por la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras
Publicas, quien realizara una revision periddica de los mismos.

ARTICULO 73.- En los actos juridicos sobre bienes inmuebles que realicen el Gobierno Federal y las
entidades paraestatales que de conformidad con esta ley, deban intervenir Notarios de Patrimonio Inmueble
Federal, la Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas determinara libremente quienes deban
hacerlo. Ningin Notario del Patrimonio Inmueble Federal podra autorizar una escritura de adquisicion o
enajenacién de bienes inmuebles en que sean parte el Gobierno Federal por las entidades paraestatales, sin
la intervencion o aprobacion previa de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas. Los actos
gue se autoricen o realicen en contravencién a lo dispuesto por este articulo y en el anterior, seran nulos de
pleno derecho.

ARTICULO 74.- No se requerird intervencién de Notario en los casos siguientes: |.- Relaciones que se
efectlien en favor del Gobierno Federal; Il.- Donaciones que efectlie el Gobierno Federal en favor de los
Gobiernos Estatales o Municipales; y lll.- Enajenaciones que realicen las entidades paraestatales a personas
de escasos recursos para resolver necesidades de vivienda de interés social. En los casos a que se refieren
las fracciones | y II, el documento que consigne el contrato respectivo tendra el caracter de escritura publica.
En Los casos a que se refiere la fraccion lll, se requerira que la Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas autorice los contratos respectivos, para que éstos adquieran el caracter de escritura publica.
En los demas casos en que intervengan Notarios del Patrimonio Inmueble Federal, la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas, tomando como base el arancel que establezca los honorarios de
los Notarios, determinara el porcentaje de reduccién de tales honorarios, tomando en cuenta el uso publico o
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interés social al que pretendan aplicarse los inmuebles que sean objeto de la operacion, sin que dicha
reduccion pueda ser inferior al 50%.

ARTICULO 75.- El Gobierno Federal estéa facultado para retener administrativamente los bienes que posea.
Cuando se trate de recuperar la posesion provisional o definitiva, o de reivindicar los inmuebles de dominio
privado, o de obtener el cumplimiento, la rescision o la nulidad de los contratos celebrados respecto de
dichos bienes, debera deducir ante los tribunales federales las acciones que correspondan, mismas que se
tramitaran en los términos sefialados en el Cdédigo Federal de Procedimientos Civiles. Presentada la
demanda, el juez, a solicitud del Ministerio Publico Federal y siempre que encuentre razén que lo amerite,
podra autorizar la ocupacion administrativa provisional de los inmuebles. La resolucién denegatoria podra
revocarse en cualquier estado del pleito por causas supervenientes.

ARTICULO 76.- Cuando se denuncie un bien como vacante, el Ministerio Publico Federal, estima que
procede la denuncia, después de practicar las averiguaciones que crea oportunas, deducird la accion
correspondiente. Cuando la cosa no tenga poseedor ni pueda precisarse quién fue su ultimo propietario, asi
lo haréa saber en su demanda, precisando las medidas y colindancias del inmueble, y acompafiara un plano y
mapa certificacion del Registro Publico de la Propiedad que acredite la falta de antecedentes. El juez que
conozca del asunto mandara que se publique dicha demanda en el Diario oficial de la Federacién y en otro
periédico de los de mayor circulacion en el lugar de la ubicacion del bien. por tres veces, con intervalo de
ocho dias entre cada publicacion. Si pasados treinta dias de la Gltima publicacién nadie se presenta a
deducir derechos, dictara resolucién adjudicando los bienes al Gobierno Federal. Si se presentare opositor, 0
en los casos en que por existir un poseedor de nhombre y domicilio conocidos, la accién se haya intentado
también en su contra el procedimiento se tramitara de acuerdo con el Cédigo Federal de Procedimientos
Civiles. La responsabilidad del denunciante respecto del propietario, cuando éste obtenga sentencia
absolutoria, se regira por las disposiciones del derecho comun. El denunciante, cuando cause ejecutoria la
resolucién que adjudique a la Federacion los bienes, recibird una Cuarta parte del valor que se fije
parcialmente en los términos del articulo 63, aun cuando el inmueble se destine a un servicio publico.
CAPITULO VI De los Muebles de Dominio Privado

ARTICULO 77.- La Secretaria de Comercio fijara las normas a que se sujetara la clarificacion de los bienes
muebles de dominio privado de la Federacion, la organizacion de los sistemas de inventario y estimacion de
su depreciacion y el procedimiento que deba seguirse en lo relativo al destino y afectacién de dichos bienes.
La propia Secretaria podra practicar visitas de inspeccion en las distintas dependencias del Gobierno
Federal, para verificar la existencia en almacenes e inventarios de bienes muebles, y el destino y afectacion
de los mismos.

ARTICULO 78.- Las adquisiciones de bienes muebles para el servicio de las distintas dependencias del
Gobierno Federal, se regiran por las leyes aplicables en esta materia.

ARTICULO 79.- Corresponde a la Secretaria de Comercio la enajenacion de los bienes muebles de
propiedad federal que por su uso, aprovechamiento o estado de conservacion no sean ya adecuados para el
servicio o resulte inconveniente seguirlos utilizando en el mismo. Al efecto, las dependencias de los Poderes
de la Union estardn obligadas a solicitar oportunamente la baja de los bienes muebles, poniéndolos a
disposicion de la Secretaria de Comercio, la que, en su caso, autorizara la baja respectiva y determinara su
mejor aprovechamiento, enajenacion final o destruccion. La enajenacion se hard mediante subasta publica, a
menos que por circunstancias que dicha Secretaria califique resulte inconveniente tal procedimiento. Cuando
se trate de armamentos, municiones, explosivos, agresivos quimicos y artificios, asi como de objetos cuya
posesion o uso puedan ser peligrosos o causar riesgos graves, su enajenacion, manejo o destruccion, se
haran de acuerdo con los ordenamientos legales aplicables.

ARTICULO 80.- Los muebles de dominio privado de la federacion son embargables, Los particulares podran
adquirir dichos bien por prescripcion. La prescripcion se regira por el Cédigo Civil para el Distrito Federal en
Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal; pero se duplicaran los término establecidos por
dicho Cdédigo para que aquélla opere. Lo anterior sin perjuicio de las disposiciones del derecho comun sobre
reivindicacidon de cosas muebles. También serd aplicable para dichos bienes lo previsto por el articulo 75.
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ARTICULO 81.- Las Secretarias de Estado y Departamentos Administrativos, con aprobacion expresa de la
Secretaria de Comercio, podran donar bienes muebles de propiedad federal que figuren en sus respectivos
inventarios a los Estados, Municipios, instituciones de beneficencia, educativas o culturales, a quienes
atiendan la prestaciéon de servicios sociales por encargo de las propias dependencias, a beneficiarios de
escasos recursos de algun servicio asistencial publico, a las comunidades agrarias y ejidos y a entidades
paraestatales que los necesiten para sus fines, siempre que el valor de los bienes no exceda de
$100,000.00, conforme al avalio que para ese efecto se practique. Si el valor de los bienes excede de la
cantidad mencionada, se requerira acuerdo presidencial, refrendado por los Titulares de la Secretaria de
Estado o Departamento Administrativo respectivo y por el de la Secretaria de Comercio La Secretaria de
Comercio, en los término anteriores, podra donar los bienes muebles da dos de baja que se encuentren a su
disposicion.

ARTICULO 82.- El Gobierno Federal podra donar bienes muebles a gobiernos e instituciones extranjeros o a
organizaciones internacionales . mediante acuerdo presidencial refrendado por las Secretarias de
Relaciones Exteriores y de Comercio y por el Titular de la dependencia en cuyos inventarios figure el bien.

CAPITULO VII Del Registro Publico de la Propiedad Federal

ARTICULO 83.- La Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas llevara un registro de la
propiedad inmueble federal, que estara a cargo de una dependencia que se denominara Registro Publico de
la Propiedad Federal.

ARTICULO 84.- Los encargados del Registro Publico de la Propiedad Federal estan obligados a Permitir, a
las personas que lo soliciten, la consulta de las inscripciones de los bienes respectivos y los documentos que
con ellas se relacionan, y expediran, cuando sean solicitadas de acuerdo con las leyes, copas certificadas de
las inscripciones y de los documentos relativos.

ARTICULO 85.- Se inscribiran. en el Registro Pulblico de la Propiedad Federal: I. Los Titulos por los cuales
se adquiera, transmita, modifique, grave o extinga el dominio, la posesién y los demas derechos reales
pertenecientes al Gobierno Federal o a los organismos descentralizados sobre bienes inmuebles; Il. Los
contratos de arrendamiento sobre inmuebles de propiedad federal o de los organismos descentralizados,
cuyo plazo sea de cinco afios o mayor; Ill. Las resoluciones de ocupacion y sentencias relacionadas con
inmuebles federales o que integren el patrimonio de los organismos descentralizados, que pronuncie la
autoridad judicial; IV. Las informaciones ad-perpetuam promovidas por el Ministerio Publico Federal, para
acreditar la posesion y el dominio de la Nacion, sobre bienes inmuebles; V. Las resoluciones judiciales o de
arbitros o arbitradores que produzcan alguno de los efectos mencionados en la fraccion I; VI. Los decretos
gue incorporen o desincorporen del dominio puUblico determinados bienes, VII. Las declaratorias a que se
refiere la fraccion | del articulo 17 de esta ley; y VIII. Los demas titulos que, conforme a la ley, deban ser
registrados. Los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal estaran obligados a hacer las gestiones
correspondientes para obtener la inscripcion de las escrituras relativas en el Registro Publico de la s
Propiedad Federal y en el Registro Publico de la Propiedad que corresponda de acuerdo a la ubicacién del
bien, y a remitir a la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas el testimonio respectivo
debidamente inscrito, y en caso de incumplimiento incurrirdn en responsabilidad en cuyo caso seran
sancionados en los términos de esta ley. En los casos a que se refieren las fracciones lll, IV y y de este
articulo, no sera necesario protocolizar los documentos respectivos ante Notario Publico.

ARTICULO 86.- No se hara inscripcion de los bienes de dominio publico, salvo que se trate de los sefialados
en la fraccién y del articulo 20. de esta ley o en otras leyes.

ARTICULO 87.- El Registro Publico de la Propiedad correspondiente al lugar de ubicacién de cada inmueble,
deberé inscribir los documentos a que se refieren los articulos 14, parrafos Segundo, 17 fraccion |, 67, 72, 74
y 85 de esta ley. En caso de oposicidn entre los datos del Registro Publico de la Propiedad Federal y los del
de la ubicacion de los bienes, en las relaciones con terceros, se dard preferencia al primero, si se trata de
bienes de dominio publico, y al segundo, si de bienes de dominio privado.
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ARTICULO 88.- En las inscripciones del Registro Publico de la Propiedad Federal se expresara la
procedencia de los bienes, su naturaleza, ubicacion y linderos, el nombre del inmueble si lo tuviere, su valor
y las servidumbres que reporte, tanto activas como pasivas, asi como las referencias en relacién con los
expedientes respectivos.

ARTICULO 89.- Las constancias del Registro Publico de la Propiedad Federal probaran la autenticidad de
los actos a que se refieran.

ARTICULO 90.- La extincién de las inscripciones del Registro Publico de la Propiedad Federal s6lo operara:
I. Por mutuo consentimiento de las partes, o por decision judicial o administrativa que ordene su cancelacion;
Il. Cuando se destruya o desaparezca por completo el inmueble objeto de la inscripcion; y Ill. Cuando se
declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya hecho la inscripcion.

ARTICULO 91.- En la cancelacién de las inscripciones se asentardn los datos necesarios a fin de que se
conozca con toda exactitud cudl es la inscripcion que se cancela y las causas por las que se hace la
cancelacion.

ARTICULO 92.- El sistema de captacion, almacenamiento y procesamiento de datos para el desempefio de
la funcién registrar, sera definido en el Reglamento correspondiente.

CAPITULO VIII Del Catélogo e Inventario de los Bienes y Recursos de la Nacion

ARTICULO 93.- Las Secretarias de Asentamientos Humanos y Obras Publicas, de Comercio y de
Patrimonio y Fomento Industrial, en sus respectivos ambitos de competencia, tendran a su cargo la
elaboracion y actualizacion de los catalogos e inventarios generales de los bienes de la Nacion, a cuyo
efecto compilaran, revisaran y determinaran las normas y procedimientos que las dependencias y entidades
de la Administracion Publica Federal deberan llevar a cabo.

ARTICULO 94. Para los efectos que sefiala el articulo anterior, las dependencias y entidades de la
Administracion Pulblica Federal, las demas instituciones publicas y privadas y los particulares que, por
cualquier concepto usen, posean, administren o tengan a su cuidado bienes y recursos propiedad de la
Nacién, estaran obligados a proporcionar los datos y los informes que les soliciten las Secretarias
mencionadas, asi como a remitirles los inventarios de dichos bienes y darles todas las facilidades
necesarias. Las Secretarias citadas concentrardn sistematizaran y catalogaran los datos e informes de
referencia y con ellos elaboraran los catalogos e inventarios a que se refiere el articulo anterior.

ARTICULO 95.- Los catalogos e inventario a que se refiere este capitulo comprenderan todos los datos
fisicos, documentos e informes necesarios para la plena identificacién de los bienes de la Nacion, en los
términos del reglamento que al efecto se expida.

CAPITULO IX Sanciones

ARTICULO 96.- Se sancionaré con prision de seis meses a cinco afios o multa de cinco mil a un millén de
pesos, a juicio del juez, a quien, vencido el término sefialado en la concesidn, permiso o autorizacion que se
le haya otorgado para la explotacion, uso o aprovechamiento de un bien de dominio Publico, no lo devolviere
a la autoridad correspondiente, cuando para ello fuere requerido y dentro del plazo razonable que al efecto
se sefiale.

ARTICULO 97.- La misma pena se impondré a quien, a sabiendas de que un bien pertenece a la Nacion, lo
explote, use o aproveche sin haber obtenido previamente concesion, permiso, autorizaciéon, o celebrado
contrato con la autoridad competente.

ARTICULO 98.- En los casos a que se refieren los dos articulos que anteceden independientemente de la
intervencion de las autoridades a quienes corresponda perseguir y sancionar los delitos cometidos, la
autoridad administrativa podra recuperar directamente la tenencia material de los bienes de que se trate.
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ARTICULO 99.- A los Notarios Publicos que autoricen actos o contratos en contra de las disposiciones de
esta ley y sus reglamentos, independientemente de la responsabilidad civil o penal en que incurran, la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas podra sancionarlos con multas de $5,000.000 a
$100.000.00 Respecto de los Notarios del Patrimonio Inmueble Federal, la Secretaria de Asentamientos
Humanos y obras Publicas podra ademas cancelarles la autorizacién que les hubiere otorgado para actuar
con tal caracter. TRANSITORIOS PRIMERO.- La presente ley entrard en vigor cinco dias después de su
publicacion en el Diario oficial de la Federacion.

SEGUNDO.- Se abroga la Ley General de Bienes Nacionales de 23 de diciembre de 1968, publicada en el
Diario Oficial de la Federacion el 30 de enero de 1969.

TERCERO.- Se derogan todas las disposiciones expedidas con anterioridad, en lo que se opongan a la
presente ley. CUARTO.- Los asuntos que estuvieren en tramite seran resueltos conforme a lo dispuesto en
esta ley.

QUINTO.- La Secretaria de Asentamientos Humanos y obras Publicas procedera a revisar las disposiciones
administrativas expedidas con anterioridad a este ordenamiento, proponiendo en su caso, al Presidente de la
Republica la expedicion de los decretos o acuerdos necesarios para ajustarlas a los principios y politicas que
en materia inmobiliaria establece esta ley.

SEXTO.- Los contratos de arrendamiento a que se refiere la fracciéon VIl del articulo 8o. que tengan
celebrados las dependencias y entidades Publicas, deberan registrarse en la Secretaria de Asentamientos
Humanos y obras Publicas dentro de un plazo de 60 dias a partir de la entrada en vigor de esta ley.
SEPTIMO.- El Ejecutivo Federal expedira los reglamentos de esta Ley en un término de ciento ochenta dias,
contados a partir de la entrada en vigor de la misma. Entretanto las disposiciones reglamentarias vigentes
continuaran aplicandose en lo que no se opongan al presente ordenamiento.

ANEXO JURIDICO
170



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

DECLARATORIA DE ZONA DE DESARROLLO TURISTICO PRIORITARIO

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de Turismo.-
Direccién General de Asuntos Juridicos.- Oficio nimero K/057/94.

CARLOS ROJAS GUTIERREZ, FERNANDO SOLANA MORALES Y JESUS SILVA HERZOG, secretarios de
Desarrollo Social, de Educacion Publica y de Turismo, respectivamente, con fundamento en lo dispuesto por
los articulos 32, 38 y 42 de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal; 2 fracciones Il, IV y IX, 13,
14,15y 16 de la Ley Federal de Turismo; 1, 2, 3 fracciones XIV y XVII, 4, 6, 7 fracciones V, VIl y XII, 8
fracciones VI, VIl y VIII, 9 fracciones |, II, llI, IV, VIl y X, 10, 12, 18, 27, 31, 33 fraccion lll, 35, 41, 49
fracciones Il, V y VII, 51 fraccién VI y 58 de la Ley General de Asentamientos Humanos; 1, 2 fraccion VI, 8
fraccion 1V, 10, 29 fraccion X1V, 43 y 47 de la Ley General de Bienes Nacionales; 1, 16, 33, 34, 35y 37 de la
Ley de Planeacién; 1, 35, 37 y 44 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e
Historicos; y

CONSIDERANDO

Que el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, establece la necesidad de que el sector turismo coadyuve al
desarrollo econdmico nacional y al equilibrio regional, mediante la ampliacion y mejoramiento de la
infraestructura turistica y el incremento del turismo nacional y extranjero, con la consecuente generacién de
empleos, captacion de divisas y fortalecimiento de la imagen de nuestro pais.

Que el Gobierno del Estado de Puebla ha solicitado al Gobierno Federal a través de la Secretaria de
Turismo, que la Zona de Monumentos Historicos de la Ciudad de Puebla de Zaragoza, declarada mediante
decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 18 de noviembre de 1977, sea considerada Zona de
Desarrollo Turistico Prioritario, a efecto de promover y fomentar su desarrollo turistico integral.

Que la Zona de Monumentos Histéricos de la Ciudad de Puebla de Zaragoza, redne las caracteristicas para
ser declarada Zona de Desarrollo Turistico Prioritario en los términos de la Ley Federal de Turismo, debido a
la magnificencia de sus monumentos y a su importancia en acontecimientos histéricos de la vida nacional,
por lo que hemos tenido a bien expedir la siguiente

DECLARATORIA

PRIMERO.- Se declara Zona de Desarrollo Turistico Prioritario, la Zona de Monumentos Histéricos de la
Ciudad de Puebla de Zaragoza, Municipio de Puebla, Estado de Puebla, que comprende un area de 6.99
kilbmetros cuadrados, cuyos perimetros se describen a continuacion:

Perimetro "A".- Partiendo del cruce de los ejes de la avenida 2 Poniente y la calle 17 Norte (1); una linea
guebrada que continGa por el eje de la avenida 2 Poniente hasta entroncar con el eje de la calle 11 Norte (2);
siguiendo por el eje de la calle 11 Norte hasta que entronque con el eje de la privada de la 22 Poniente (3);
continuando por el eje de la privada de la 22 Poniente hasta su cruce con el eje de la avenida 30 Poniente
(4); prosiguiendo con el eje de la avenida 30 Poniente hasta que entronque con el eje de la calle 5 Norte (5);
continuando por el eje de la calle 5 Norte hasta cruzar con el eje de la avenida 28 Poniente (6); siguiendo por
el eje de la avenida 28 Poniente hasta su entronque con el eje de la calle 3 Norte (7); continuando por el eje
de la calle 3 Norte hasta entroncar con el eje de la privada que va de la calle 3 Norte hasta el boulevard
Héroes del 5 de Mayo (8); prosiguiendo por el eje de la privada que va de la calle 3 Norte hasta el boulevard
Héroes del 5 de Mayo hasta que entronque con el eje del boulevard Héroes del 5 de Mayo (9); continuando
por el eje del boulevard Héroes del 5 de Mayo hasta su cruce con el de la calle 2 Norte (10); siguiendo por el
eje de la calle 2 Norte hasta cruzar el eje de la avenida 44 Oriente (11); prosiguiendo por el eje de la avenida
44 Oriente hasta entroncar con el eje de la calle 4 Norte (12); continuando por el eje de la calle 4 Norte hasta
entroncar con el eje de la avenida 48 Oriente (13); siguiendo por el eje de la avenida 48 Oriente hasta su
entronque con el eje de la calle 6 Norte (14); prosiguiendo por el eje de la calle 6 Norte hasta su entronque
con el camino que va de la calle 6 Norte a la Calzada de los Fuertes (continuacion de la privada Vicente
Guerrero) (15); continuando por el eje de dicho camino hasta entroncar con el eje de la Calzada de los
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Fuertes (16); prosiguiendo por el eje de la Calzada de los Fuertes hasta que entronque con el eje de la calle
General Miguel Auza (17); continuando por el eje de la calle General Miguel Auza hasta entroncar con el eje
de la calle Cazadores de Morelia (18); siguiendo por el eje de la calle Cazadores de Morelia hasta su
entronque con el eje de la calle Fresno (19); continuando por el eje de la calle Fresno hasta entroncar con el
eje de la calle que va de la calle Fresno con direccién sur hasta la calle prolongacién Miguel Hidalgo (20);
prosiguiendo por el eje de la calle que va de la calle Fresno con direcciéon sur hasta la calle Prolongacion
Miguel Hidalgo hasta que entronque con el eje de la calle Prolongacién Miguel Hidalgo (21); continuando por
el eje de la calle Prolongacion Miguel Hidalgo hasta cruzar con el eje de la calle Victoria del 5 de Mayo (22);
siguiendo por el eje de la calle Victoria del 5 de Mayo hasta su entronque con el eje de la privada 32 Oriente
(23); continuando por el eje de la privada 32 Oriente hasta entroncar con el eje de la calle que va de la
privada 32 Oriente con direcciéon norte hacia la privada del Soldado (24); siguiendo por el eje de esta calle
hasta su entronque con el eje de la privada del Soldado (25); continuando por el eje de la privada del Soldado
hasta su entronque con el eje de la segunda privada 18 Norte (26); siguiendo por el eje de la segunda privada
18 Norte hasta entroncar con el eje de la calle Triunfo Mexicano-diagonal Doctor Gonzalo Bautista Castillo
(27); continuando por el eje de la calle Triunfo Mexicano-diagonal Doctor Gonzalo Bautista Castillo hasta su
entrongue con el eje de la calle 18 Norte (28); siguiendo por el eje de la calle 18 Norte hasta cruzar con el eje
de la avenida 14 Oriente (29); siguiendo por el eje de la avenida 14 Oriente hasta entroncar con el eje de la
calle 22 Norte (30); continuando por el eje de la calle 22 Norte hasta que entronque con el eje de la avenida
Maximino Avila Camacho (31); prosiguiendo por el eje de la avenida Maximino Avila Camacho hasta cruzar
con el eje de la calle 18 Sur (32); continuando por el eje de la calle 18 Sur hasta su entronque con el eje de la
avenida 3 Oriente (33); siguiendo por el eje de la avenida 3 Oriente hasta su cruce con el eje de la calle 16
Sur (34); continuando por el eje de la calle 16 Sur hasta que cruce con el eje de la avenida 11 Oriente (35);
prosiguiendo por el eje de la avenida 11 Oriente hasta entroncar con el eje de la calle 8 Sur (36); continuando
por el eje de la calle 8 Sur hasta su cruce con el eje de la avenida 9 Oriente (37); siguiendo por el eje de la
avenida 9 Oriente hasta cruzar con el eje de la calle 4 Sur (38); continuando por el eje de la calle 4 Sur hasta
cruzar el eje de la avenida 15 Oriente (39); prosiguiendo por el eje de la avenida 15 Oriente hasta su cruce
con el eje de la calle 2 Sur (40); continuando por el eje de la calle 2 Sur hasta su cruce con el eje de la
avenida 17 Oriente (41); prosiguiendo por el eje de la avenida 17 Oriente hasta cruzar el eje de la privada del
Carmen (42); continuando por el eje de la privada del Carmen hasta que entronque con el eje de la avenida
19 Oriente (43); prosiguiendo por el eje de la avenida 19 Oriente hasta cruzar el eje de la calle 16 de
Septiembre (44); continuando por el eje de la calle 16 de Septiembre hasta su cruce con el eje de la avenida
17 Poniente (45); siguiendo por el eje de la avenida 17 Poniente hasta cruzar con el eje de la calle 3 Sur (46);
continuando por el eje de la calle 3 Sur hasta que cruce el eje de la avenida 15 Poniente (47); prosiguiendo
por el eje de la avenida 15 Poniente hasta cruzar con el eje de la calle 9 Sur (48); continuando por el eje de la
calle 9 Sur hasta su cruce con el eje de la avenida 13 Poniente (49); siguiendo por el eje de la avenida 13
Poniente hasta cruzar con el eje de la calle 13 Sur (50); continuando por el eje de la calle 13 Sur hasta que
cruce con el eje de la avenida 21 Poniente (51); prosiguiendo por el eje de la avenida 21 Poniente hasta
cruzar el eje de la calle 15 Sur (52); continuando por el eje de la calle 15 Sur hasta su cruce con el eje de la
avenida 11 Poniente (53); continuando por el eje de la avenida 11 Poniente hasta cruzar el eje de la calle 17
Sur (54); prosiguiendo por el eje de la calle 17 Sur y continuando sobre el mismo eje de la calle 17 Norte
hasta que entronque con el eje de la avenida 2 Poniente, siendo el punto (1) de la Zona "A", cerrdndose asi
este perimetro.

Perimetro "B.1".- Partiendo del punto identificado con el numeral (48) del Perimetro "A", una linea quebrada
que sigue por el eje de la avenida 15 Poniente hasta su cruce con el eje de la calle 11 Sur (a); continuando
por el eje de la calle 11 Sur hasta cruzar el eje de la avenida 23 Poniente (b); prosiguiendo por el eje de la
avenida 23 Poniente hasta que cruce con el eje de la calle 17 Sur (c); continuando por el eje de la calle 17
Sur hasta cruzar el eje de la avenida 13 Poniente (ch); siguiendo por el eje de la avenida 13 Poniente hasta
su cruce con el eje de la calle 19 Sur (d); prosiguiendo por el eje de la calle 19 Sur y continuando por el
mismo eje de la calle 19 Norte hasta cruzar con el eje de la avenida 4 Poniente (e); continuando por el eje de
la avenida 4 Poniente hasta que cruce con el eje de la calle 17 Norte (f); prosiguiendo por el eje de la calle 17
Norte hasta su cruce con el eje de la avenida 12 Poniente (g); siguiendo por el eje de la avenida 12 Poniente
hasta entroncar con el eje de la calle 15 Norte (h); continuando por el eje de la calle 15 Norte hasta su cruce
con el eje de la avenida 18 Poniente (i); prosiguiendo por el eje de la avenida 18 Poniente hasta su entronque
con el eje de la calle 13 Norte (j); siguiendo por el eje de la calle 13 Norte hasta su cruce con el eje de la
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avenida 28 Poniente (k); continuando por el eje de la avenida 28 Poniente hasta su cruce con el eje de la
privada 22 Poniente (I); continuando por el eje de la privada de la 22 Poniente hasta su cruce con el eje de la
calle 11 Norte (3); siguiendo por el eje de la calle 11 Norte hasta su cruce con el eje de la avenida 2 Poniente
(2); continuando por el eje de la avenida 2 Poniente hasta su cruce con el eje de la calle 17 Norte (1);
prosiguiendo por el eje de la calle 17 Norte y continuando por el mismo eje de la calle 17 Sur hasta el cruce
con el eje de la avenida 11 Poniente (54); continuando por el eje de la avenida 11 Poniente hasta cruzar el
eje de la calle 15 Sur (53); prosiguiendo por el eje de la calle 15 Sur hasta su cruce con la avenida 21
Poniente (52); siguiendo por el eje de la avenida 21 Poniente hasta su cruce con el eje de la calle 13 Sur (51);
continuando por el eje de la calle 13 Sur hasta su cruce con el eje de la avenida 13 Poniente (50);
prosiguiendo por el eje de la avenida 13 Poniente hasta su cruce con el eje de la calle 9 Sur (49);
continuando por el eje de la calle 9 Sur hasta cruzar el eje de la avenida 15 Poniente (48); cerrandose asi
este perimetro.

Perimetro "B.2".- Partiendo de un punto identificado con el numeral (26) del Perimetro "A", una linea
quebrada que sigue por el eje de la segunda privada de la calle 18 Norte hasta su entronque con el eje de la
calle Allende (m); continuando por el eje de la calle Allende hasta su cruce con el eje de la calle 18 Norte
(28); continuando por el eje de la calle diagonal Doctor Gonzalo Bautista Castillo-Triunfo Mexicano hasta su
cruce con el eje de la segunda privada de la 18 Norte (27); prosiguiendo por el eje de la segunda privada de
la 18 Norte hasta su cruce con el eje de la privada del Soldado (26); cerrandose asi este perimetro.

Perimetro "B.3".- Partiendo del punto identificado con la literal (n) que se localiza en la linea marcada con los
numerales 28-29 del Perimetro "A", en el cruce del eje de la calle 18 Norte con el eje de la avenida 26
Oriente, una linea quebrada que sigue por el eje de la avenida 26 Oriente hasta que cruce con el eje de la
calle 26 Norte (0); prosiguiendo por el eje de la calle 26 Norte hasta entroncar con el eje de la avenida 22
Oriente (p); prosiguiendo por el eje de la avenida 22 Oriente hasta su cruce con el eje de la calle 24 Norte (q);
continuando por el eje de la calle 24 Norte hasta su cruce con el eje de la calle del Antiguo Arroyo del Xonaca
(n); siguiendo por el eje de la calle del Antiguo Arroyo de Xonaca hasta entroncar con el eje de la avenida 20
Oriente (s); continuando por el eje de la avenida 20 Oriente hasta que entronque con el eje de la calle 20
Norte y la avenida 18 Oriente (t); prosiguiendo por el eje de la avenida 18 Oriente hasta que cruce con el eje
de la calle 18 Norte (u); continuando por el eje de la calle 18 Norte hasta su cruce con el eje de la avenida 26
oriente (n); cerrandose asi este perimetro.

Perimetro "B.4".- Partiendo del punto identificado con el numeral (41) del Perimetro "A", localizado en el
cruce del eje de la avenida 17 Oriente y el eje de la calle 2 Sur, una linea quebrada que sigue por el eje de la
calle 2 Sur hasta que cruce con el eje de la avenida 19 Oriente (v); continuando por el eje de la avenida 19
Oriente y pasando por los puntos (43) y (44) del Perimetro de la Zona "A" hasta su cruce con el eje de la calle
3 Sur (w); siguiendo por el eje de la calle 3 Sur hasta cruzar el eje de la avenida 17 Poniente, punto (46) del
Perimetro de la Zona "A", continuando por el eje de la avenida 17 Poniente hasta entroncar con el eje de la
avenida 16 de Septiembre (45); siguiendo por el eje de la avenida 16 de Septiembre hasta su cruce con el eje
de la avenida 19 Poniente (44); continuando por el eje de la avenida 19 Poniente hasta su entronque con el
eje de la privada del Carmen (43); prosiguiendo por el eje de la privada del Carmen hasta su cruce con el eje
de la avenida 17 Oriente (42); continuando por el eje de la avenida 17 Oriente hasta su entronque con el eje
de la calle 2 Sur (41); cerrandose asi este perimetro.

SEGUNDO.- La Secretaria de Turismo apoyara la creacién de empresas turisticas y coadyuvara con otras
dependencias y entidades de la Administracion Puablica Federal al otorgamiento de financiamiento a
proyectos y servicios turisticos en la Zona de Desarrollo Turistico Prioritario de la Ciudad de Puebla de
Zaragoza.

TERCERO.- La Secretaria de Turismo promovera la participacién de otras dependencias y entidades de la
Administracion Publica Federal, de los gobiernos del Estado de Puebla y del Municipio de Puebla, asi como
de los sectores social y privado, en la dotacidon de la infraestructura turistica que requiera la Zona de
Desarrollo Turistico Prioritario a que se refiere esta Declaratoria.
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CUARTO.- Las secretarias de Desarrollo Social y de Turismo, con la participacion que le corresponda a la
Secretaria de Educacion Publica por conducto del Instituto Nacional de Antropologia e Historia, promoveran
ante los gobiernos del Estado de Puebla y del Municipio de Puebla, que la regulacién del uso del suelo en la
zona materia de esta Declaratoria, sea compatible con el desarrollo turistico.

QUINTO.- Las secretarias de Desarrollo Social y de Turismo, las dependencias y entidades de la
Administracién Publica Federal, asi como los particulares y organizaciones de los sectores social y privado
que participen en las acciones que se deriven de la presente Declaratoria, observaran las disposiciones en
materia de monumentos y zonas arqueoldgicos, artisticos e histéricos, para la debida proteccién y
fortalecimiento del patrimonio histérico y cultural que se encuentre en la zona que la misma comprende. En
tal virtud, apoyaran y auxiliaran al Instituto Nacional de Antropologia e Historia en el cumplimiento de sus
facultades.

TRANSITORIO

UNICO.- Esta Declaratoria entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial de la
Federacion.

Dada en la Ciudad de México, Distrito Federal, a los treinta y un dias del mes de diciembre de mil
novecientos noventa y tres.- El Secretario de Desarrollo Social, Carlos Rojas Gutiérrez.- Rubrica.- El
Secretario de Educacion Publica, Fernando Solana Morales.- Rubrica.- El Secretario de Turismo, Jesus Silva
Herzog.- Ruabrica.

El ciudadano licenciado Pablo Mufioz Rojas, Director General de Asuntos Juridicos de la Secretaria de
Turismo, con fundamento en el articulo 10, fraccion VIII, de su Reglamento Interior, CERTIFICA: Que este
documento es copia fiel sacada de su original, que obra en los archivos de esta Secretaria y que se expide
en siete fojas Utiles para asuntos oficiales, en la Ciudad de México, Distrito Federal, a los dos dias del mes
de febrero de mil novecientos noventa y cuatro.- Conste.- Rubrica.
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ACUERDO POR EL QUE SE ESTABLECEN APOYOS Y ESTIMULOS
FISCALES RESPECTO DE LAS CONTRIBUCIONES PREVISTAS EN LA
LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, EN
FAVOR DE LAS PERSONAS PROPIETARIAS O POSEEDORAS DE
INMUEBLES QUE ESTEN CATALOGADOS O DECLARADOS COMO
MONUMENTOS POR EL INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E
HISTORIA O EL INSTITUTO NACIONAL DE BELLAS ARTES, EN EL
CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

MANUEL AGUILERA GOMEZ, Jefe del Departamento del Distrito Federal, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos lo., 50., 15y 26 de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal; 1o. y 19, fracciones
V y XIV, de la Ley Organica del Departamento del Distrito Federal; 27, del Presupuesto de Egresos del
Departamento del Distrito Federal para el Ejercicio Fiscal de 1994; 1o., 20., y 50., fracciones | y XXVI, del
Reglamento Interior del propio Departamento, y

CONSIDERANDO

Que conforme al Plan Nacional de Desarrollo 1989 - 1994, la preservacion de nuestro patrimonio histérico,
cultura y legado arquitecténico constituido en el Centro Histérico de la Ciudad de México, se considera como
un valor a cuya salvaguarda deben concurrir gobernantes y gobernados, mediante la realizacion de las
acciones que conlleven a dar vigencia a estos objetivos;

Que el Departamento del Distrito Federal ha planteado, en concertacién con propietarios de inmuebles
catalogados o declarados como monumentos por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia o el Instituto
Nacional de Bellas Artes, un Programa de Revitalizacion del Centro Histérico capitalino, que conlleve a la
restauracion progresiva de los inmuebles antes mencionados, y que al mismo tiempo permita fomentar la
inversién en beneficio del patrimonio histérico del Distrito Federal;

Que con fechas 11 de marzo de 1991, 6 de febrero y 30 de diciembre de 1992, se public6 en el Diario Oficial
de la Federacién un Acuerdo por el que se apoya, mediante el otorgamiento de beneficios fiscales, acciones
de restauracién, rehabilitacién y remodelacion del Centro Histérico de la Ciudad de México.

Que el articulo 27 del Presupuesto de Egresos del Departamento del Distrito Federal para el Ejercicio Fiscal
de 1994, prevé el otorgamiento de subsidios en apoyo a la realizacion de las metas y objetivos previstos en el
Plan Nacional de Desarrollo, mediante la autorizacion previa y por escrito del Titular del Departamento del
Distrito Federal; y

Que atendiendo a que las acciones establecidas en el Programa de Revitalizacion del Centro Historico de la
Ciudad de México, contribuyen a la realizacion de las prioridades plasmadas en el multicitado Plan,
satisfaciéndose los extremos previstos en las normas legales para el otorgamiento de subsidios, y con el
propdsito de dar continuidad a las acciones del Gobierno del Distrito Federal, he tenido a bien emitir el
siguiente:

ACUERDO

PRIMERO.- Se otorga en favor de los propietarios o adquirentes de los inmuebles inscritos en los perimetros
"A"y "B" del Centro Histérico de la Ciudad de México y que se encuentren catalogados o declarados como
monumentos por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia o por el Instituto Nacional de Bellas Artes, un
subsidio equivalente al 100% de los créditos que por concepto de Impuesto Predial, Impuesto sobre
Adquisicion de Inmuebles, contribuciones de mejoras previstas en el articulo 53 de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, derechos por la expedicién de licencias para construccién y derechos de
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad, sean a su cargo en el gjercicio fiscal de 1994.
SEGUNDO.- Para la obtencién del subsidio, los contribuyentes deberdn presentar un Certificado Provisional
de Restauraciéon expedido por la Direccion General de Reordenacion Urbana y Proteccién Ecolégica, mismo
que avalaré el inicio de los trabajos de remodelacion o restauracion respectivos.

Asimismo, debera exhibirse "Certificado Definitivo de Restauracion" de inmueble, que acreditara el término
de la restauracion o remodelacion del mismo.

TERCERO.- Con el "Certificado Provisional de Restauracién" a que se hace referencia en el punto anterior,
se solicitara por escrito el reconocimiento del subsidio ante la Secretaria General de Planeacion y Evaluacion,
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subsidio que también tendra efectos provisionales, hasta en tanto se exhiba el "Certificado Definitivo de
Restauracion."

CUARTO.- El subsidio se condiciona a que el contribuyente, en la realizacion de los trabajos de
rehabilitacion, reconstruccion o restauracion, se sujete a las especificaciones técnicas, lineamientos y plazos
que al efecto se establezcan en el proyecto y calendario de obras definitivos, aprobados.

QUINTO.- El otorgamiento del subsidio no relevara a los contribuyentes de presentar la declaracion de valor
catastral, tratdndose de Impuesto Predial, o la relativa al Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles, asi como
de solicitar y obtener las licencias, permisos o autorizaciones que sean necesarias en los términos de las
disposiciones legales o reglamentarias respectivas.

SEXTO.- La Secretaria General de Planeacién y Evaluacion y la Direccion General de Reordenacion Urbana
y Proteccion Ecoldgica, procederan a dar cumplimiento con lo establecido en el presente Acuerdo.
TRANSITORIOS

PRIMERO.- Publiquese en el Diario Oficial de la Federacion y en la Gaceta Oficial del Departamento del
Distrito Federal.

SEGUNDO.- El presente Acuerdo surtird sus efectos a partir del 1o0. de enero de 1994 y hasta el 31 de
diciembre del mismo afio. México, D.F., a 11 de enero de 1994.- El Jefe del Departamento del Distrito
Federal, Manuel Aguilera Gbmez.- Rabrica.
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ACUERDO DE COLABORACION QUE PARA IMPULSAR EL ACCESO DEL
TURISMO AL PATRIMONIO CULTURAL DEL PAIS CELEBRAN, POR UNA
PARTE, LA SECRETARIA DE TURISMO, REPRESENTADA POR SU
TITULAR, PROFR. CARLOS HANK GONZALEZ, Y POR LA OTRA EL
CONSEJO NACIONAL PARA LA CULTURA'Y LAS ARTES,
REPRESENTADO POR SU PRESIDENTE, LIC. VICTOR FLORES OLEA, A
QUIENES EN LO SUCESIVO Y PARA EFECTOS DE ESTE DOCUMENTO
SE LES DENOMINARA COMO "LA SECTUR" Y "EL CONSEJO",
RESPECTIVAMENTE, DE CONFORMIDAD CON LAS SIGUIENTES
DECLARACIONES Y BASES:

DECLARACIONES
|.- Declara "LA SECTUR"™:

a) Que es una Dependencia del Ejecutivo Federal, con las atribuciones y facultades sefialadas en el articulo
42 de la Ley Organica de la Administracién Publica Federal, la Ley Federal de Turismo y demas
disposiciones aplicables.

b) Que de conformidad con los articulos 12 y 26 de la Ley Federal de Turismo, asi como en la fraccion XVIII
del articulo 50. de su Reglamento Interior, cuenta con las facultades para suscribir el presente acuerdo de
colaboracién.

¢) Que entre sus funciones se encuentran Formular y conducir la politica de desarrollo de la actividad turistica
nacional; promover y facilitar el intercambio y desarrollo turistico en el exterior; promover y organizar la
capacitacion investigacion y el desarrollo tecnoldgico en materia turistica; formular y difundir la n informacion
oficial en materia de turismo; y proyectar, promover y apoyar el desarrollo de la infraestructura turistica.

d) Que en cumplimiento de sus funciones es necesario promover y fomentar el turismo internacional y
nacional que tenga por objeto fines culturales, asi como dar a conocer el patrimonio arqueoldgico, histérico y
artistico del pais al turismo interno con el fin de fortalecer nuestra identidad nacional.

Il.- Declara "EL CONSEJO":

a) Que de conformidad con el articulo 10. del Decreto por el que se crea el Consejo Nacional para la Cultura
y las Artes, publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el dia 7 de diciembre de 1988, es un 6rgano
administrativo desconcentrado de la Secretaria de Educacioén Publica, encargado de ejercer las atribuciones
gue, en materia de promocion y difusion de la cultura y las artes, corresponden a la citada Dependencia.

b) Que en términos de la fraccion XXVII, del articulo 38 de la Ley Organica de la Administracion Publica
Federal, asi como en el articulo 10. del Acuerdo No. 151 publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 29
de marzo de 1989, por el que se delegan facultades en el Presidente del Consejo Nacional para la Cultura y
las Artes, se encuentra facultado para celebrar el presente acuerdo.

¢) Que entre sus atribuciones se encuentran promover y difundir la cultura y las artes; fomentar las relaciones
de orden cultural y artistico con los paises extranjeros; proteger los monumentos arqueolégicos los objetos
histéricos y artisticos y lugares histéricos o de interés por su belleza natural; cuidar la integridad
mantenimiento y conservacion de tesoros histéricos y artisticos del patrimonio cultural del pais; organizar
sostener y administrar museos pinacotecas y galerias; orientar las actividades culturales que realice el sector
publico federal; organizar eventos de interés cultural; y promover las tradiciones y el arte popular.
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d) Que es preciso, en cumplimiento de sus funciones, poner al alcance del turista mexicano y del extranjero
el conocimiento de nuestro patrimonio cultural.

.- Declaran "LA SECTUR"y "EL CONSEJO™:

UNICO.- Que resulta conveniente conjuntar esfuerzos y coordinar sus actividades, por lo que deciden
suscribir el presente Acuerdo, que les permitira coordinar acciones en materia turistica y cultural.
Expuesto lo anterior, las partes acuerdan las siguientes:

BASES
PRIMERA.- Acuerdan las partes, impulsar el acceso del turismo nacional e internacional al patrimonio cultural
del pais, mediante la coordinacion de sus actividades en materia de turismo cultural.

SEGUNDA.- "LA SECTUR" y "EL CONSEJQO" programaran, de manera conjunta, acciones de promocion y
fomento del turismo cultural.

TERCERA.- "LA SECTUR" y "EL CONSEJO" coordinaran sus esfuerzos, fundamentalmente en las siguientes
acciones:

a) Promocién integral de los destinos turisticos del pais.

b) Difusion de los atractivos turisticos nacionales a través de material impreso.

¢) Capacitacién de los recursos humanos destinados a los servicios turisticos, con énfasis especial en el
conocimiento de los atractivos culturales del pais.

d) Fomento de zonas turisticas poco desarrolladas, con alto grado potencial de interés cultural y de
explotacion turistica.

e) Organizacion de rutas turisticas-culturales.

f) Rescate y difusion del arte y las tradiciones populares para darlos a conocer al turismo nacional e
internacional.

CUARTA.- Para el aprovechamiento turistico de lugares con atractivos culturales, "LA SECTUR" y "EL
CONSEJQ" convendran las actividades procedentes.

QUINTA.- Para la promocion o realizacién de eventos, "LA SECTUR" y "EL CONSEJO" haran de su mutuo
conocimiento los que tengan interés especial para las dos partes. En su caso, participaran conjuntamente en
la organizacion y difusion.

SEXTA.- "LA SECTUR" y "EL CONSEJO" coadyuvaran en el disefio y distribucién del material promocional
turistico cultural que requiera el desarrollo de los programas que lleven a cabo.

SEPTIMA.- La vigencia de este Acuerdo serd indefinida, pudiendo ser dado por terminado por cualquiera de
las partes, mediante comunicacién por escrito dado a la otra con 30 dias habiles de anticipacion.

OCTAVA.- Cuando derivado de este Acuerdo se realicen acciones en que puedan participar las autoridades
federales estatales y municipales asi como los sectores social y privado, "LA SECTUR" y "EL CONSEJO" de
manera conjunta las invitaran.

El presente Acuerdo se firma en original y dos copias en la ciudad de México Distrito Federal, a los 31 dias
del mes de octubre de 1989.- El Secretario de Turismo, Carlos Hank Gonzalez.- Rubrica.- El Presidente del
Consejo Nacional para la Cultura y las Artes Victor Flores Olea.- Rubrica.
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México, D.F., a 14 de febrero de 2000.

CIRCULAR NUm. 1462

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a conocer disposiciones de caracter general para la prestacion
del servicio de avallos.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:

La Comision Nacional Bancaria y de Valores con fundamento en los articulos 77, 97 y 99 de la Ley de
Instituciones de Crédito, 4, fracciones V, IX, XXXVI y XXXVII, 16, fraccion | y 19 de la Ley de la Comision
Nacional Bancaria 'y de Valores y

CONSIDERANDO

Que el articulo 46, fraccion XXII de la Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas instituciones para que se
encarguen de hacer avallos que tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los hechos por
corredor publico o perito;

Que la propia Ley de Instituciones de Crédito establece en su articulo 48, entre otros aspectos, que las
caracteristicas de los servicios que realicen las mencionadas instituciones se sujetaran a lo dispuesto por la
Ley del Banco de México;

Que el Banco de México mediante Circular-Telefax 12/2000, ha decidido derogar a partir de esta fecha el
numeral M.33.1 de su Circular 2019/95 relativo a valuadores, de tal forma que ya no es necesario que las
instituciones de crédito contraten los servicios de personas que se encuentren inscritas en el registro a cargo
de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores;

Que es fundamental que esas instituciones cuenten con manuales que contengan practicas y
procedimientos, asi como criterios técnicos que coadyuven a que los avalios que realicen estén
estandarizados, se apeguen a principios valuatorios que sean aceptables en los ambitos nacional e
internacional y generen un mayor nivel ético y de competencia en proteccién de los usuarios de tales
servicios;

Que resulta importante que cada institucién de crédito tenga un padrén de valuadores para la prestacién del
servicio de avallos, cuya integracion responda a un riguroso procedimiento de seleccién que esté basado en
altos requerimientos técnicos y éticos, asi como controles que permitan la evaluacién permanente del
desempefio de las personas que estén incorporadas a dicho padrén; y

Que es indispensable que las instituciones de crédito organicen registros con valores de referencia de los
diferentes avallios que llevan a cabo, a fin de contar con mayores y mejores elementos objetivos para el
ejercicio de la actividad valuatoria, ha resuelto expedir las siguientes disposiciones de caracter general:
PRIMERA.- Las instituciones de crédito en la prestacion del servicio de avallos se ajustaran a los
“Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria” y a los manuales de valuacién, previstos en esta
Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria que se anexan a la presente Circular,
se encuentran divididos en los apartados que a continuacién se indican:

A. Préacticas y Procedimientos.

B. Inmuebles.

C. Maquinaria y equipo.

D. Agropecuarios.

TERCERA.- Las politicas relativas a la prestacion del servicio de avallos deberan ser aprobadas por el
consejo de administracion o consejo directivo, segun corresponda, de las instituciones de crédito.

CUARTA.- Las instituciones deberan tener manuales de valuacion que cumplan con lo sefialado en los
Lineamientos Generales para la Valuacién Bancaria y que contengan las politicas a que alude la disposicion
anterior; las practicas y procedimientos para la elaboracién, revisién y certificacién de los avallos e
integracion de su padrén de valuadores, asi como criterios técnicos por especialidad. En los citados
manuales, las instituciones incluirdn un glosario con los términos que utilicen en la realizacion de sus
dictimenes valuatorios, asi como las medidas correctivas que aplicardn a los valuadores en caso de
irregularidades en el desempefio de su actividad valuatoria bancaria.

ANEXO JURIDICO
179



LA VALUACION DE INMUEBLES HISTORICOS EN MEXICO Y
LOS EFECTOS SOBRE SU CONSERVACION.

QUINTA.- Las instituciones proporcionaran a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores los manuales a que
se refiere la disposicién anterior, asi como las modificaciones que pretendan efectuar a dichos manuales,
cuando menos con quince dias habiles de anticipacion a la fecha en que inicien su aplicacion.

La Comision tendré la facultad de veto respecto de los manuales y sus modificaciones, dentro de un plazo de
quince dias habiles, contado a partir de la fecha de su recepcion.

SEXTA.- Las instituciones deberan contar con una unidad administrativa responsable de los avallos que esté
técnicamente capacitada para ello, la cual debera ser independiente en la formulacién de sus dictamenes, de
las unidades de crédito, de recuperacion de crédito, de comercializacion y demas unidades de negocios.
SEPTIMA.- Cada institucion de crédito tendra un padrén de valuadores para la prestacion del servicio de
avaluos, cuya integracion responda a un riguroso procedimiento de seleccién que esté basado en altos
requerimientos técnicos y éticos, asi como controles que permitan la evaluacién permanente del desempefio
de las personas que estén incorporadas al padrén.

Los movimientos de altas y bajas en el citado padrén, asi como la aplicacion de medidas correctivas a los
valuadores, deberan ser hechos del conocimiento de la Comision Nacional Bancaria y de Valores, dentro de
los diez dias habiles siguientes a la fecha en que se realicen o apliquen, segin corresponda.

OCTAVA.- El valor de los bienes se determinara con independencia del propésito por el que se solicite el
avalulo, observando en todo caso, los enfoques de valuacién previstos en los Lineamientos Generales para la
Valuacion Bancaria.

NOVENA.- Los avallos deberan elaborarse en papel membretado de la institucién y contener el sello de la
misma, asi como los nombres y firmas tanto del funcionario autorizado por la propia institucién para tal
efecto, con mencion del puesto que desempefia y su clave, como del valuador.

DECIMA - Las instituciones organizaran un registro con los valores de referencia obtenidos en los diferentes
avallos que practiquen, distinguiendo los relativos a inmuebles, maquinaria y equipo y agropecuarios.

Las instituciones proporcionaran semestralmente a la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la
informacién contenida en los registros a que se refiere el parrafo anterior, dentro de los primeros diez dias
hébiles de los meses de enero y julio.

DECIMA PRIMERA.- Las instituciones deberan conservar la informacion relativa a los avaltos que hagan por
un plazo de cinco afios, contado a partir de la fecha de su realizacion, de forma tal que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones seran responsables de la calidad moral y profesional de las personas
fisicas que contraten para la prestacion del servicio de avallos, de que éstos Ultimos se practiquen y
formulen de conformidad con lo dispuesto en la presente Circular y demas disposiciones de caracter legal y
administrativo que les sean aplicables, asi como de su razonabilidad.

DECIMA TERCERA.- Los manuales de valuacién y la informacién a que se refieren las disposiciones Quinta,
Séptima y Décima anteriores, deberan entregarse en la Direccién General Técnica, sita en Insurgentes Sur
1971, Conjunto Plaza Inn, Torre Sur, Piso 5, Colonia Guadalupe Inn, de esta Ciudad.

TRANSITORIAS

PRIMERA.- La presente Circular entrara en vigor el 1° de julio de 2000, salvo lo exceptuado en la disposicion
Segunda Transitoria y las disposiciones Tercera y Cuarta Transitorias que tendran efectos a la fecha de esta
Circular.

SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las Circulares 1201 y 1202,
emitidas por la Comisién Nacional Bancaria el 14 de marzo de 1994, con excepcion de lo establecido en las
disposiciones Vigésima Sexta, por lo que se refiere al registro de perito valuador bancario, Segunda, Décima
Segunda y Décima Quinta a Vigésima Quinta de la citada Circular 1201, las cuales se derogan a partir de la
fecha de esta Circular.

TERCERA.- Las instituciones de crédito continuaran prestando el servicio de avallos hasta la fecha de
entrada en vigor de la presente Circular, Gnicamente con personas que al 13 de febrero de 2000 contaban
con registro de perito valuador bancario vigente.

En todo caso, los avallios deberan elaborarse en papel membretado de la institucion y contener el sello de la
misma, asi como los nombres y firmas tanto del funcionario autorizado por la propia institucion para tal
efecto, con mencién del puesto que desempefia y su clave, como del valuador.

Asimismo, las instituciones seguiran siendo responsables de la calidad moral y profesional de las personas
fisicas que contraten para la prestacion del servicio de avallos, de que éstos Ultimos se practiquen y
formulen de conformidad con las disposiciones de caracter legal y administrativo que les sean aplicables, asi
como de su razonabilidad.
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Las instituciones entregaran a la unidad administrativa sefialada en la disposicién Décima Tercera, la relacién
de valuadores con que a la segunda fecha a que se refiere el primer parrafo de esta disposicion prestaban el
servicio de avallos, a mas tardar el 21 de febrero del presente afio.

CUARTA. - Las instituciones contaran con un plazo que vencera el 15 de marzo de 2000, para presentar a la
citada Direccion General Técnica, un plan de implementacion para ajustarse a lo dispuesto en esta Circular.
QUINTA.- A la entrada en vigor de la presente Circular, las instituciones deberan incorporar en sus padrones
a aquellos valuadores respecto de los cuales al amparo de la Circular 1201, hayan solicitado sus registros ya
sea provisional, definitivo o la renovacion de este ultimo y dichos registros se encontraban vigentes a la fecha
mencionada en segundo lugar en el primer parrafo de la disposicién Tercera Transitoria de esta Circular.
Asimismo, las instituciones podran incorporar en sus padrones a valuadores respecto de los cuales no hayan
solicitado los citados registros, siempre que estos Ultimos estuviesen vigentes a la fecha a que se refiere el
parrafo anterior y sin que para ello, sea necesario llevar a cabo los procedimientos establecidos en los
Lineamientos Generales para la Valuacién Bancaria, asi como en sus manuales de valuacion.

Las instituciones proporcionardn a la unidad administrativa sefialada en la disposicion Décima Tercera, el
padrén de valuadores a que se refiere esta disposicién, a mas tardar el 5 de julio del presente afio.

SEXTA.- Las consultas relacionadas con los Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria, deberan
plantearse a la Comision Nacional Bancaria y de Valores por conducto de la Asociacién de Banqueros de
México, A.C.

Atentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Eduardo Fernandez Garcia

Presidente
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