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L os que estudiamos la licenciatura en arquitectura o 
ingeniería civil, en algún momento, por motivos o 
circunstancias muy distintas, decidimos, para com-

plementar o ampliar nuestros conocimientos, estudiar una 
especialidad, una maestría y de ser posible un doctorado.

En nuestro campo profesional las actividades son muy 
variadas y, por ende, las especialidades como primera 
opción son diversas, se mencionan algunas de éstas ta-
les como: estructuras, mecánica de suelos, planificación, 
restauración, urbanismo, construcción, supervisión, audi-
toría, costos y, entre éstas, la valuación.

La valuación tiene, por su naturaleza el “valuar un bien”. 
Definimos un bien, como: 

Según la norma mexicana NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-
2007, se tiene la siguiente clasificación de manera enun-
ciativa más no limitativa de los bienes que se valúan:

valuación de empresas 
valuación de bienes intangibles 
valuación de bienes muebles 
valuación de bienes inmuebles 
valuación de bienes agropecuarios o rurales 
valuación de obras de arte 
valuación de alhajas y joyería 

Cada una de las clasificaciones anteriores son especia-
lidades dentro de la valuación.

Manuel Efrén Sánchez Vázquez*

Pero, ¿qué es la valuación? Según el 
, emitido por 

el Instituto de Administración y Avalúos de Bienes Nacio-
nales, es 

.
Nos abocaremos a la especialidad “valuación de bienes 

inmuebles”.
En algún momento de nuestro quehacer profesional 

nos dedicamos a una especialidad, algunos decidimos 
estudiar o practicar antes de estudiar, ser valuadores o 
valuar bienes inmuebles. Esto se da por vocación, circuns-
tancia o curiosidad y de ahí se despierta el interés por 
necesidad, ya sea porque es el trabajo que nos ofrecen 
y oímos que pagan bien, porque son fáciles y rápidos de 
hacer y, como éstas pueden haber otras razones.

Es común toparnos con la pregunta: ¿cuánto vale mi 
casa?, y si, dudamos en la respuesta, nos recalcan ¿qué 
no eres arquitecto o ingeniero? Por la razón o razones que 
se den, es importante tomar como referencia los concep-
tos que se resaltaron en la definición anterior, pero princi-
palmente el concepto final de un bien.

En la valuación inmobiliaria los bienes se dividen en for-
ma general en: bienes privados y bienes nacionales, para 
esto hay que considerar lo que se indica en el Artículo 27 
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Se complementa lo anterior con las 10 fracciones res-
tantes del artículo referido. Es importante hacer notar que 
en cada especialidad de la arquitectura o de la ingeniería 
civil, hay conceptos claves que son la base de éstas. 

En la práctica o en el estudio de la especialidad en valua-
ción inmobiliaria es fundamental el conocimiento del con-
cepto “bien inmueble”, sus aspectos legales, a partir de 
la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, 
el Código Civil Federal, leyes en el nivel federal como en 
el nivel estatal tales como la bienes nacionales, de aguas, 
agraria, sitios y monumentos históricos, extinción de do-
minio, de desarrollo urbano y otras, ya que esto constituye 
la materia prima no sólo de la especialidad en valuación in-
mobiliaria, sino de la práctica misma de la arquitectura y la 
ingeniería, por lo que los puntos indicados anteriormente 
son fundamentales.

Aunado al aspecto legal, existen otros igualmente 
importantes a considerar como el aspecto económico. 
En la práctica de esta especialidad el objeto o propósito 
de la valuación de inmuebles es determinar un valor.

El bien inmueble es un conjunto de derechos, participa-
ciones y beneficios,  sobre una porción de tierra con sus 
mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios 
que se obtienen en pro de su usufructo, las principales 
características de un bien inmueble son su inmovilidad y 
su tangibilidad.

La definición de  según el 
es estimación o 

de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexica-
nos, que en su párrafo primero dice: 

.

Por lo anterior se tienen bienes de:

propiedad privada, 
bienes de propiedad social (ejidales y comunales), 
bienes del Dominio Privado de la Federación, 
bienes del Dominio Público de la Federación. 

Lo anterior es parte del fundamento legal base para la 
valuación de bienes inmuebles, se complementa lo ante-
rior con lo que se indica en el Título Segundo, “Clasifica-
ción de los Bienes”, Capítulo I “de los Bienes Inmuebles, 
del Artículo 750 del Código Civil Federal, en donde se defi-
ne qué son los bienes inmuebles:

I. El Terreno y las Construcciones adheridas a él;
II. Las plantas y árboles, mientras estuvieren unidos a 

la tierra, y los frutos pendientes de los mismos árboles y 
plantas mientras no sean separados de ellos por cosechas 
o cortes regulares.

III. Todo lo que este unido a un inmueble de una manera 
fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del 
mismo inmueble o del objeto a él adherido.

Algunos tipos de bienes.
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precio de la cosa. Grado de utilidad o aptitud de las cosas 
para satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar 
o deleite. Calidad de las cosas, en cuya virtud se da por 
poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente”.

Comúnmente el  valor solicitado en la valuación de in-
muebles es .

Cuya definición según el 
es el precio más proba-

ble estimado, por el cual una propiedad se intercambiaría 
en la fecha del avaluó entre un comprador y un vendedor 
actuando por voluntad propia, en una transacción sin inter-
mediarios, con un plazo razonable de exposición, donde 
ambas partes actúan con conocimiento de los hechos per-
tinentes, con prudencia y sin compulsión”.

Es el resultado del análisis de por lo menos tres pará-
metros valuatorios a saber: valor físico o neto de “reposi-
ción (enfoque de costos), valor de capitalización de rentas 
(enfoque de ingresos) y valor comparativo de mercado.

Por lo anterior, un bien inmueble tiene un valor físico o 
neto de reposición, es lo que lo constituye, lo conforma, 
es la suma algebraica del valor del terreno, costo de las 
construcciones, obras complementarias, elementos acce-
sorios e instalaciones especiales.

El bien inmueble tiene valor por lo que produce de in-
gresos o rentas, en forma sencilla este ingreso o renta se 
multiplica por un periodo de tiempo y se divide entre una 
tasa de capitalización. El resultado es el valor de capitaliza-
ción o de enfoque de ingresos.

Los bienes inmuebles tienen un valor de mercado éste 
se estima mediante un proceso de homologación de la 

investigación del comportamiento en el mercado, de bie-
nes, ofertas o comparables similares al bien inmueble que 
se analiza; el proceso de homologación consiste en poner 
en relación de igualdad y semejanza dos bienes (la oferta 
vs el inmueble a valuar), haciendo intervenir variables fí-
sicas, de conservación, superficie, zona, ubicación, edad 
consumida, calidad uso del suelo o cualquier otra variable 
que se estime prudente incluir para un razonable análisis 
comparativo de mercado.

Como se mencionó anteriormente, los tres parámetros 
valuatorios, tienen su base en principios básicos de la eco-
nomía, algunos de éstos son:

oferta y demanda 
principio de cambio: los casos particulares de éste   

 son, principio de regresión y de progresión
principio de anticipación 
principio de competencia 
principio de conformidad  
principio de crecimiento equilibrio y declinación 
principio de mayor y mejor uso 

En la especialidad inmobiliaria es indispensable com-
prender los principios anteriores ya que a partir de ellos 
se estima el valor de un inmueble. Algunos de los lugares 
para la práctica de los avalúos son:

avalúos para la tesorería del distrito federal  
notarías  
juzgados 
INDAABIN 

Los bienes inmuebles t ienen un valor de mercado éste se estima mediante un proceso de homologación de la investigación del comportamiento en el mercado 
de bienes.
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Dirección de Avalúos del Gobierno del DF 
bancos 
catastrales 
sociedad  hipotecaria federal 
opiniones de valor 
se hacen avalúos de $999.00, pida informes. 

Otro aspecto sumamente importante es la ética del 
valuador. Dicho apartado no puede quedar solamente su-
peditado a la buena voluntad del profesional de valuación. 
Éste debe sujetarse a lo establecido en los diversos códi-
gos de ética de los organismos a través de los cuales se 
desarrolla la práctica de esta especialidad. Un ejemplo 
de esto es el código de ética de Instituto Nacional de 
Administración y Avalúos de Bienes Nacionales (INDA-
ABIN), donde se establecen varias de las cualidades éti-
cas que se espera que un valuador tenga presentes en 
todo momento durante el ejercicio de la valuación inde-
pendientemente de cuál sea el organismo para el que 
realice el trabajo
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Otro aspecto sumamente importante es la ética del valuador, la cual está sujeta a diversos códigos.


