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La valuacion inmobiliaria tradicional: un modelo para repensar

José Manuel Salas Tafoya

Resumen

La valuacién inmobiliaria en México esta regulada por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), quien establece un modelo cuantitativo para
valuar bienes inmobiliarios, a través de los métodos: de Mercado, Fisico o Capitalizacién de rentas. Este modelo no considera datos cuali-
tativos prospectivos que impactan en el territorio. Por lo tanto, considerando que la ciudad es la sintesis de realizaciones e ilusiones y que
en la actualidad los procesos de hacer ciudad se ven embestidos por las practicas del libre mercado, en esta perspectiva, el texto plantea
la necesidad de repensar el actual modelo de valuacién inmobiliaria a partir de la consideracion de otras disciplinas, como una estructura
y, de los efectos del modelo sobre todos los ambitos de la ciudad.
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The real-estate traditional appraisal: a model to rethink

Abstract

Real estate valuation in Mexico is regulated by the Sociedad Hipotecaria Federal (Federal Mortgage Society), who provides a quantitative
model for valuing real estate, through the following methods: Market, Physical, or Income Capitalization. This quantitative model does not
consider prospective qualitative data that impact the territory. Therefore, considering that the city is the synthesis of achievements and
dreams, and nowadays the process of creating the city are rammed by the free market practices; in this perspective, the article shows the
need to rethink the current model of property considering other disciplines, as a one structure. Also, consider the effects of this model on

all areas of the city valuation.
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a valuacion inmobiliaria —actividad profesional

cuyo objetivo es determinar el valor de los dis-

tintos bienes inmobiliarios y que permite, poste-
riormente, establecer el precio del bien que se trate—
dia a dia se complejiza, debido, entre otros factores,
al papel preponderante que en la actualidad tiene el
libre mercado y las repercusiones de éste en la de-
terminacion del valor del bien. Por lo tanto, se cons-
tituye en un factor de gran influencia en el “hacer
ciudad”. Pues, como sefiala Ianni, (2000), la ciudad
es una sintesis excepcional de la sociedad, ahi se de-
sarrolla la arquitectura, el urbanismo y la planeacién.

Actualmente la valuaciéon inmobiliaria continla rea-
lizandose bajo un modelo tradicional, a pesar de los
cambios agigantados suscitados en el ultimo cuar-
to de siglo, principalmente en el ambito econdmi-
co, socioldgico, urbano, medio ambiental, etc. En
este modelo los elementos edificatorios de caracter
cuantitativo tienen gran peso y, se olvida de los
elementos cualitativos; es decir, de aquello que no

Introduccion

es visible, de aquello que es prospectivo muchas
de las veces y que sélo a través de indagar de una
manera integral y estructurada se llega a identificar
y a establecer sus implicaciones.

El modelo tradicional de valuacién inmobiliaria de-
termina el valor del suelo y la de los bienes edi-
ficados; es capaz de orientar, no solo el valor de
los bienes construidos, sino, ademas, el crecimien-
to de la ciudad. Llega a contribuir en la “sobre o
sub” valoracion de la tierra y el patrimonio edifica-
do. Asi como también es capaz de contribuir en la
construccion de identidades y en la categorizacion
y jerarquizacion de zonas en la ciudad, ademas, de
estigmatizar nucleos sociales.

De ahi que nos preguntemos, élos elementos o com-
ponentes que se consideran en los distintos méto-
dos tradicionales para la valuacién de un bien inmo-
biliario responden a los embates actuales del libre
mercado? y, sobre todo, éla valuacion inmobiliaria
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tradicional actual es capaz de frenar los sesgos in-
tencionados que se presentan? Si la respuesta es
negativa, entonces, necesitamos repensar este mo-
delo tradicional de valuacion.

El modelo tradicional de valuacién

El momento actual al que asistimos —llamado por
algunos autores como “posmodernidad™, y que da
forma a lo que Ulrich Beck, (1998), identifica como
“sociedad del riesgo”?, o modernidad reflexiva3, ca-
racterizada ésta por la emergencia de movimientos
orientados a privilegiar la reflexividad* e individuali-
zacién®, la valuacion inmobiliaria sigue realizéndose
bajo el mismo modelo que la vio nacer. Se lleva a
cabo -con aceptacién de las instancias reguladoras
en materia de valuacion y valuadores, de los postu-
lados mercantilistas y especulativos actuales- de la
misma manera y con la consideraciéon de los mismos
elementos y procedimientos, en clara corresponden-
cia con el proyecto neoliberal surgido a nivel plane-
tario en la década de los setenta y que dio origen al
nuevo papel del mercado, del cual se desconocen sus

1 La posmodernidad es una etapa dentro de la linea del tiempo
que nace en el arte y es introducido al campo filoséfico por Jean
Lyotard, (1996). Aparece en el Gltimo cuarto del siglo pasado y aun
estd en proceso. El objetivo de la modernidad es criticar los ras-
gos centrales de su antecesor la llamada modernidad, dejandola a
atras. Se caracteriza por ser un pensamiento de la fruicién, pues no
quiere servir para otra cosa, es decir, no quiere ser utilizado para
transformar la realidad, sino que pretende vivir esa realidad en si
misma, a través de la exaltacion de la diferencia (Salas, 2013). Por
lo tanto, “la posmodernidad implica la creciente diferenciaciéon de
los diversos sectores de la vida social: politica, economia, vida fa-
miliar, religion, arte en particular, pues la racionalidad instrumental
se ejerce dentro de un tipo de actividad y excluye la posibilidad de
que alguno de esos tipos esté organizado desde el exterior” (Tou-
raine, 1994:17)

2 Sociedad del riesgo es la transformacion de la sociedad indus-
trial, que se produce sin planificacion y de manera latente en el
transcurso normal, auténomo de la modernizacion y que apunta
bajo tres aspectos al invariable e intacto ordenamiento politico y
economico: una radicalizacidon de la modernidad, que desvincula a
la sociedad industrial de sus perfiles y premisas y que, a causa de
lo cual, abre paso a otra modernidad —o a la contramodernidad—
(Beck, 1998: 233). Es decir que por sociedad del riesgo se entien-
de una fase del desarrollo en la que los riesgos sociales, politicos,
economicos e individuales tienden cada vez mas a escapar de la
proteccion de la sociedad industrial (Beck, Giddens y Lash: 2001).
3 Cuando hablamos de modernidad reflexiva —o tardia— nos re-
ferimos a una particular etapa del desarrollo capitalista, definido
por la contingencia y el riesgo. El transito de la época industrial a la
de riesgo, se realiza andénima e imperceptiblemente en el curso de
la modernizacidén auténoma conforme al modelo de efectos colate-
rales latentes (Beck, 1998).

4  Por reflexividad se entiende la capacidad y la necesidad de dis-
tintas entidades de reflexionar sobre el curso y los resultados de
las acciones y de reorientarlas en consecuencia (Giddens, 1996).
En ella los individuos tienen una mayor libertad de eleccién no sélo
en el consumo de bienes y servicios, sino igualmente en términos
de elegir con quienes quieren convivir y bajo qué reglas (Lechner,
1999).

5 Por individualizacidn se entiende la desintegracion de formas
sociales anteriormente existentes, reflejado en las biografias nor-
males, marcos de referencia y modelos o roles estipulados por el
Estado (Beck y Beck-Gernsheim, 2003: 38-39).

bondades hasta el momento, mas no sus perjuicios, y
aun asi se siguen alineando los procesos valuatorios a él.

El proceso metodoldgico tradicional implica la utilizacién
de alguno de los tres métodos principalmente (véase co-
lumna enfoques por estudiar, en la tabla 1), dependiendo
del objetivo de la valuaciéon y son: valor fisico o directo,
capitalizacion de rentas y valor de mercado. El primer
método consiste en calcular el costo del inmueble como
si volviese a construirse y, aplicar los deméritos corres-
pondientes a la vida del inmueble. El segundo método
considera que el valor de un inmueble estd determinado
por los ingresos que generara a futuro el inmueble, cuya
capitalizacion, mediante una tasa de descuento apropia-
da, representa su valor actual. El tercer método hace én-
fasis en la identificacién de comparables que reflejen en
el momento de la valuacién, la situacién real y actual del
inmueble. La aplicacién de esta metodologia es aceptada
tanto en instancias publicas y privadas.

La Secretaria de Economia a través de la Sociedad Hi-
potecaria Federal®, emitid las “Reglas de caracter gene-
ral que establecen la metodologia para la valuacion de
inmuebles”’. En el capitulo II, disposicidon quinta, mencio-
na que el perito valuador debera proporcionar la siguien-

6 “Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, tendra
por objeto impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario
de crédito a la vivienda, mediante el otorgamiento de garantias des-
tinadas: a la construccidn, adquisicion y mejora dela vivienda, prefe-
rentemente de interés social; asi como al incremento de la capacidad
productiva y el desarrollo tecnoldgico, relacionados con la vivienda” (Ley
Organica de Sociedad Hipotecaria Federal, 2001: 3).

7 Reglas de caracter general que establecen la metodologia para la
valuacién, (2004: 107- 108).
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te informacién del inmueble a valuar:

° Identificacion fisica.
° Localizacion grafica.

° Descripcién de la superficie del terreno y
construida la cual debe concordar con la
documentacion correspondiente.

° Sefialamiento de la servidumbre en los ca-
Sos que exista.

o Estado de la construccion y conservacion.

° Estado de ocupacion y su uso.

° Construccién del inmueble segin al plan de desa-
rrollo urbano vigente.

° Sefialar si el inmueble es considerado monu-
mento histérico por el Instituto Nacional de An-
tropologia e Historia, o patrimonio arquitecténi-
co por el Instituto Nacional de Bellas Artes.

En la disposicidon sexta se establece la documentacion ne-
cesaria para realizar el avallo, la cual se describe en la ta-
bla 1. Ademas, se sefalan los enfoques indispensables para
establecer el valor.

Tabla I

Modelo para la realizacion de avallo inmobiliario

Tipo de inmue- | Tipo de valor ob- | Enfoques por estudiar | Documentacion necesaria en copia
ble jetivo simple
Terreno para de- | eValor comercial eMercado eEscritura de propiedad.
sarrollo habita- eBoleta predial o identificacion de catas-
cional tro.
eBoleta de agua, en su caso.
eIdentificacion de la poligonal envolvente
del terreno mediante croquis acotado.
eFisico elLicencia de construccion.
eFactibilidad de servicios expedida por el
municipio.
ePlanos arquitectdnicos.
eEspecificaciones de obra.
ePresupuestos y calendario de obra.
eEstudio residual ePrograma de ventas
Individualizacion | eValor comercial eMercado ePlanos arquitectodnicos.
de crédito hipo- eFisico eBoleta predial.
tecario para vi- «Capitalizacién de rentas eBoleta de agua, en su caso.
vienda terminada en su Caso eOficio de terminacion de obra, para vi-
vienda nueva.
Recuperacion de | eValor comercial e Mercado eEscritura de propiedad.
crédito eValor de reposicién | ®Fisico eBoleta predial.
« Capitalizacién de rentas | ®Boleta de agua, en su caso.
en su caso ePlanos arquitectdnicos.

Fuente: Sociedad Hipotecaria Nacional®.

Es importante destacar que las reglas que establece
la Sociedad Hipotecaria Federal en el capitulo II, dis-
posicion quinta, son de caracter descriptivo. En ella se
establece la obligatoriedad de proporcionar informa-
cion del inmueble respecto a: los aspectos fisicos, la
caracterizacion de la construccion, y los documentos

8 Reglas de caracter federal que establecen la metodologia para
la valuacién, (2004: 108).

comprobatorios del mismo. En la disposicion sexta (con
base en lo sefialado en la tabla 1) del mismo capitulo,
se establece la obligacion de presentar documentacion
respecto a: la posesion legal del inmueble, contratacidn
y suministro de servicios, y del contexto urbano y patri-
monio edificado, éste ultimo sélo de caracter descriptivo.
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El modelo tradicional de valuacion in-
mobiliaria determina el valor del suelo
y la de los bienes edificados; es ca-
paz de orientar, no sélo el valor de los
bienes construidos, sino, ademas, el
crecimiento de la ciudad

Respecto a la metodologia para realizar la valuacién,
las reglas obligan la aplicacion de alguno de los tres
métodos mencionados. Es importante destacar que la
operacionalizacién de estos métodos sdélo considera
los elementos o componentes visibles y tangibles.

Si asumimos como sefiala Ianni, (2000), que la so-
ciedad se desarrolla y decanta en la gran ciudad, a
través de las relaciones, los procesos y estructuras
que constituyen las formas de sociabilidad, enton-
ces, el modelo tradicional de valuacién inmobiliaria
requiere no sélo de elementos cuantitativos de orden
urbano-arquitectdnico. Requiere la consideracién de
elementos cualitativos del urbanismo y la arquitec-
tura, ademas, de otras disciplinas como la sociologia,
la ecologia, la ingenieria, la economia, etc.; estructu-
rados, todos, en un modelo sistémico que conformen
un proceso valuatorio mas incluyente y respetuoso
del espacio y los individuos.

Conclusiones

Ante esta realidad podemos destacar que la regla-
mentacién federal en materia de valuacion inmobilia-
ria es de caracter obligatoria para todas las unidades
de valuacién del pais, y ademas, tiene un enfoque ne-

tamente cuantitativo. Los componentes cualitativos
prospectivos que corresponden al ambito arquitecto-
nico, artistico, medio ambiente, patrimonial, sociold-
gico y urbanistico, estan ausentes. Y, en los casos en
los que la reglamentacion hace referencia a alguno de
ellos, lo hace con caracter meramente cuantitativo,
al categorizar a través de grandes estandares, sin la
caracterizacion particular del inmueble en el ambito
correspondiente y sin considerar las externalidades.

Ante esta realidad, el modelo tradicional de valuacion
inmobiliaria si contribuye con los embates desestabi-
lizadores del libre mercado, a través de su proceso,
y no es capaz de frenar los sesgos intencionados en
detrimento de la ciudad y sociedad. En el ambito me-
dio-ambiental, no son considerados o no existe una
forma pertinente de considerar los efectos provoca-
dos por las externalidades, tanto al interior de la zona
de enclave, como al exterior, en contrastacion con un
espacio sustentable. En el @ambito socioldgico no con-
templa con minuciosidad y precisién el tejido social y
los grupos sociales donde se localizan los inmuebles,
y su impacto y conservacion identitaria y tradiciona-
lidad social. En el ambito artistico o patrimonial no
existe una forma valida para analizar los inmuebles
con estos valores, con lo cual descarta cualquier po-
sibilidad de sostenibilidad. De igual manera, en el am-
bito urbanistico se adolece de procedimientos para
considerar los impactos positivos y negativos, pre-
sentes y futuros en los territorios correspondientes
y su relacién con el espacio equilibrado e incluyente.

Puesto que el modelo permite valuar bienes inmobilia-
rios sin estos elementos cualitativos y prospectivos,
el modelo es proclive a sobre valuar inmuebles, con
el consabido impacto en la zona en que se localizan
o, a la inversa, subvaluar edificaciones y con ello, de-
meritar los enclaves urbanos correspondientes. Por
lo tanto, este fendmeno puede tornarse especulativo.
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