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Editorial >

En esta Edicion No. 70 de nuestra revista

institucional, la Federacién de Colegios
de Valuadores, A.C. (FECOVAL) refrenda
su compromiso con el fortalecimiento del
ejercicio profesional de la valuacion en nuestro
pais.

Para el Presidente de la FECOVAL en el
bienio 2026-2027, la prioridad es clara: ética,
capacitacion y fortalecimiento del valuador
federado como pilares estratégicos que
orienten cada accion de la Federacion.

En un entorno cada vez mas dinamico,
técnico y regulado, la solidez institucional y la
actualizacion permanente no son una opcion,
sino una responsabilidad ineludible con la
sociedad mexicana.

Con esa vision, se han definido cinco ejes de
acciéon que estructuran la operacion de la
FECOVAL:

» Eje de Presidencia y Vicepresidencia
Enfocado en la conduccion estratégica,

la  representacion  institucional y el
posicionamiento nacional e internacional
de la Federacion, fortaleciendo alianzas y
consolidando la voz del valuador federado en
los espacios de decision.

» Eje de Secretaria

Orientado a la organizaciéon interna, la
transparencia documental, la comunicacion
efectiva y la vinculacién permanente con
nuestros colegios afiliados, asegurando orden,
seguimiento y cumplimiento normativo.

» Eje de Tesoreria

Basado en la administracion responsable,
transparente y eficiente de los recursos,
garantizando  sostenibilidad  financiera vy
soporte sélido para los proyectos estratégicos
de la Federacion.

» Eje de Consejo Técnico

Nucleo académico y normativo de la FECOVAL,
encargado de promover criterios técnicos
uniformes, actualizacion metodologica vy
alineacion con estandares nacionales e
internacionales de valuacion.
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> Eje de Comisiones

Espaciode participacionactivay especializada,
donde el talento de nuestros federados se
traduce en propuestas, estudios, iniciativas
y proyectos que fortalecen cada disciplina
valuatoria.

La capacitacion y el fortalecimiento de la figura
del valuador constituyen una encomienda
permanente que impulsaremos a través de
nuestros 53 colegios afiliados, quienes dan voz
amas de 3,600 valuadores en toda la Republica
Mexicana. Esta red nacional representa no
solo presencia territorial, sino experiencia,
conocimiento y compromiso profesional.

Nuestro compromiso es firme: excelencia
académica y profesionalizacion del sector,

consolidando a la FECOVAL como referente
nacional y proyectandola como una
institucion de prestigio internacional en los
diversos campos de la valuacidon —inmobiliaria,
industrial, agropecuaria, de negocios y activos
tangible e intangibles—.

La responsabilidad social del valuador federado
exige integridad, preparacién continua y vision
de futuro. En este nuevo ciclo institucional,
trabajaremos unidos para fortalecer nuestra
identidad profesional, elevar los estandares
técnicos y consolidar la confianza que la
sociedad deposita en nuestro ejercicio.

Porque fortalecer al valuador es fortalecer
la certeza, la transparencia y el desarrollo de
México.

20262027
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Mexico frente al reto
mundialdelaIA:
liderazgoy soberania
técnicaen la valuacion
del Siglo XXI

La integracidn de la Inteligencia Artificial (IA) en la valuacidn mexicana
trasciende la actualizacidn tecnoldgica; representa un cambio de
paradigmas. El desafio central radica en armonizar los algoritmos globales
con la compleja realidad juridica y técnica de nuestras instituciones (SHF,
INDAABIN, Catastros, entre otras) y el respaldo ético que otorga la Federacion
de Colegios de Valuadores (FECOVAL). La soberania técnica del valuador
es el eje de la certeza juridica patrimonial.
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1. Introduccion: el valuador
ante la frontera digital

En un mercado globalizado donde el valor
de los activos se desplaza a la velocidad del
dato, México se encuentra en una encrucijada.
La pregunta no es si la IA llegara a nuestros
despachos o a las Instituciones Publicas, sino
como lideramos esta transicion preservando
el rigor ético. El uso de Modelos de Valuacion
Automatizados (AVM), aunque eficiente, carece
por si solo del juicio profesional exigido por las
Normas Internacionales de Valuacion (IVS 2025)
y la normativa mexicana vigente.

2. El contexto global vs. La
realidad mexicana

Las normas IVS 105 (Modelos de Valuacion) y los
estandares de RICS son claros: ninguin modelo
matematico puede producir una valuacion que
cumpla plenamente con los estandares si carece
de la supervisién de un profesional que valide los
inputs.

En México, enfrentamos retos que la |A "de cajon’
no puede resolver:

* Heterogeneidad Constructiva: La
prevalencia de la autoconstruccién exige
una inspeccion fisica para determinar la
estabilidad estructural y calidad, factores
que un algoritmo ignora.

 Opacidad del Mercado: Los AVM se
alimentan de precios de oferta web,
mientras que el perito analiza precios
reales de cierre, considerando la brecha de
negociacién (que en el mercado nacional
suele oscilar entre el 5% y el 15%).

 Complejidad Juridica: La coexistencia
de propiedad privada, ejidal y comunal
requiere un analisis legal que solo un
experto humano puede certificar para
garantizar la transparencia del dictamen.

VALUADOR » PROFESIONAL
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3. Tabla comparativa: metodologia indaabin vs. Inteligencia
artificial (IA)

A continuacién, se contrastan los pilares de la metodologia oficial del INDAABIN,
con las capacidades actuales de los modelos automatizados (AVM):

del Sujeto

estado de conservacion
y entorno inmediato.

desactualizadas o}
sesgadas o alteradas.

Proceso
Valuatorio Exigencia del Perito Limitacion de la 1A / Riesgo en el Valor
(Metodologia Valuador (Humano) AVM (Algoritmo) Comercial
INDAABIN)
Obligatoria. Nula. Se basa en fotos Omisién de darios
Inspeccién Fisica Identlﬁcqcl_on . de satelitales o bases de estructurales 0
caracteristicas fisicas, datos que pueden estar mejoras no

registradas, alterando
el valor real.

Mayor y Mejor Uso

Analisis cualitativo de la
mayor rentabilidad
técnica, fisica, legal y
financiera del activo.

Lineal. Solo proyecta el
uso actual del suelo sin
considerar el potencial de
mercado.

Subvaluacion de
predios con vocacion
de cambio de uso de
suelo o densidad.

Seleccion de
Comparables

Depuracion de
muestras por zona,
edad, conservacion y
negociacion de cierre,
entre otros mdltiples
aspectos.

Masiva, pero
contaminada por precios
de oferta web
(aspiracionales) no
verificados.

Generacion de un
valor tedrico
desconectado de la
realidad transaccional
mexicana.

Enfoque de Costos
(VNR)

Calculo de reposicion
con base en datos como
M2 Varela, CMIC, entre
otros y depreciacion
acumulada fisica vy
funcional.

Generalmente lo omite
por falta de acceso a
catalogos de conceptos
de obra locales.

Imposibilidad de
valuar activos
especializados 0

infraestructura Unica.

Correlacion de
Indicadores

Juicio profesional para
ponderar el enfoque
mas confiable segln la
naturaleza del bien.

Mecanica. Promedio
estadistico simple que no
distingue la calidad del
dato.

Un promedio de datos
erroneos solo produce
un error promediado.

Dictamen y Firma

El Perito Responsable
Técnico asume
responsabilidad legal y
etica ante la Nacion.

Un software no posee
personalidad juridica ni
responsabilidad ante el
Estado.

El reporte del AVM
carece de validez para
actos de dominio o
créditos garantizados.

VALUADOR » PROFESIONAL




Como expertos, debemos enfatizar
que el AVYM es un "termometro” de
tendencias, pero el Avalto Pericial
es el ‘diagnostico meédico. En
el contexto mexicano, donde la
informalidad en la tenencia de la
tierra y la autoconstruccion son la
norma, confiar ciegamente en un
algoritmo es un riesgo financiero que
ninguna institucion (SHF, INDAABIN o
la Banca) puede permitirse.

4. Disrupcion tecnologica:
hacia el "vibe coding"
y agentes IA

El futuro inmediato (2026) nos
presenta herramientas potentes
como el Vibe Coding, que permite
al valuador crear sus propias
herramientas de analisis mediante
lenguaje natural, y el uso de agentes
especializados |IA entrenados en la
Ley General de Bienes Nacionales,
Ley de la Industria Eléctrica, Ley
de Asociaciones Publico-Privadas,
Metodologias INDAABIN, Manuales
de Valuacion, VS, entre otros
multiples documentos de referencia.

La IA no es un sustituto, sino un
amplificador. Un valuador que domina
la|A puede reducir procesos mecanicos
de investigacion y  aplicacion,
estimados en un 40%, permitiéndole
centrarse en lo que realmente importa:
la sintesis ética y el juicio de valor. Esta
tendencia da la posibilidad al perito,
sin ser programador experto, que
pueda crear sus propias herramientas
(Macros avanzadas para programas
como MS Excel, Lisps para AutoCAD
o apps personalizadas) mediante
lenguaje natural. Esto democratiza
la tecnologia, permitiendo que el
experto en "valor’ retome el control del
software.

En este aspecto, desde la difusion

Laverdadera
evolucion no es
sustituir al valuador
por el algoritmo, sino
dotar al valuador de
herramientas de 1A
para que su analisis
de mercado sea mas
profundo, dejando el
procesamiento de datos
masivos a la maquina
y la sintesis ética y
técnica al ser humano.

masiva de ChatGPT a finales del aifo
2022, no habia existido un momento
tan disruptivo, como lo sucedido en
el ano 2025, el cual volvid a marcar
un parteaguas, a partir del anuncio
del Presidente de los Estados Unidos
Donal Trump, con la inversion de
hasta 500 mil millones de ddlares en
materia de IA para los proximos 4 aios,
teniendo como objetivo consolidar
el liderazgo estadounidense en esta
materia, impulsando el desarrollo de
una Inteligencia Artificial General (AGI,
por sus siglas en inglés) y generar
100,000 empleos. Lo impactante
sucedio a la semana siguiente de dicho
anuncio, con el anuncio de la nueva IA
de China denominada DeepSeek, la
cual requiri6 mucho menos inversion
que las tecnologias de empresas
estadounidense, provocando una
caida del precio de las acciones de
la empresa Nvidia, la cual perdio
aproximadamente ~ US  600.000
millones en valor bursatil, la caida mas
profunda en un dia para una empresa
en Wall Street.

VALUADOR » PROFESIONAL
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A manera de dejar testimonio de lo
vertiginoso que ha estado sucediendo
en materia de tecnologia de IA, a
principios del mismo afo 2025, y
poco después del lanzamiento de
DeepSeek, otra gran empresa a nivel

One machine can do the work of

fifty ordinary men. Nomachine can
do the work of one extraordinary

12

mundial como lo es Alibaba, anuncia
la entrada de Qwen, una nueva A
que incorpora herramientas muy
poderosas como los denominados
“artifacs”, con los cuales es mucho
mas agil el uso del “Vibe Coding”,
pudiendo emular dentro de su mismo
ecosistema, las apps que el usuario
desarrolla, marcando sin lugar a
dudas nuevos retos para los demas
competidores, y es asi, que siguen
surgiendo las herramientas como los
Gems de Gemini, n8n, entre muchas
mas opciones para diversas areas
del conocimiento, incluyendo la
valuacion.

5. Conclusion: la firma
que da certeza

El cumplimiento de las directrices
de la Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF), el INDAABIN no es negociable.
La IA destaca en la eficiencia del
procesamiento masivo, pero carece
de la capacidad de interpretar el

Glosario

man.

entorno social, econémico vy juridico
de una propiedad.

En México, la soberania técnicareside
en el profesional que, respaldado
por su colegio y la FECOVAL, firma
un documento que garantiza el
patrimonio de las familias y del
Estado. La IA es nuestro pincel, pero
el valuador sigue siendo el artista y
el juez.

Y para cerrar, concluimos con esta
reflexion que pareciera no pasar el
tiempo por ella: “One machine can
do the work of fifty ordinary men.
No machine can do the work of
one extraordinary man.” Fuente: A
Thousand & One Epigrams: Selected
from the Writings of Elbert Hubbard
(19M), p. 151

AVM (Automated Valuation Model): Modelos de Valuacion

Automizados.

FECOVAL: Federacion de Colegios de Valuadores.

iBuyers (Instant Buyers): Empresas que utilizan tecnologia
avanzada y algoritmos de datos para hacer ofertas
instantaneas en propiedades residenciales.

INDAABIN: Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales.

IVS  (International Valuation
Internacionales de Valuacion.
Mayor y mejor uso: El uso, desde una perspectiva de agente
del mercado, que produciria el valor mas alto para un activo.

Standards): Estandares
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Sesgo Algoritmico: Error sistematico en los datos de entrada
que puede generar valores erréneos o discriminatorios.
SHF: Sociedad Hipotecaria Federal.
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¢Por qué el futurode
la valuacion no estaen
los datos historicos,
sino en la simulacion?

IA, sesgos y datos: cuando el algoritmo también se equivoca.
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En este ensayo se presentan algunas reflexiones
acercadelavalidezy confiabilidad delavaluacién
automatizada y el futuro de la inteligencia
artificial (IA) aplicada en la valuacion desde un
enfoque epistemoldgico del método inferencial
aplicado por los algoritmos de aprendizaje
automatizado. Razonando que los algoritmos
para predecir los valores se entrenan con datos
del pasado, ignorando los datos atipicos u
outliers' ; pero que precisamente son los que
tienen un impacto masivo, como sucedié en el
aflo 2020 derivado de la contingencia sanitaria
por Covid-19, surge entonces la interrogante:
;qué validez tiene una inferencia cuando el
pasado deja de ser un predictor confiable del
presente?

Las técnicas de IA para predecir o estimar
valores numéricos, tales como el aprendizaje
automatizado o aprendizaje profundo, requieren
de una cantidad considerable de datos
para entrenarlas, en el caso de los modelos
aplicados a la valuacién de inmuebles dichos
datos proceden de la informacion del mercado
inmobiliario, a partir de operaciones de compra-
venta u ofertas de inmuebles realizados. Es decir,
para predecir o estimar un valor, los modelos
de IA empleados para la valuacion emplean
informacién de un tiempo atras, pero si estos
datos o lainformacién no se parecen al presente,
entonces el modelo falla inevitablemente. Si el
modelo es entrenado con datos bajo la premisa
de normalidad o en situaciones de uniformidad,
existe un peligro en la forma de inferir a partir
del principio de induccion porque esta sujeto a
inducirnos al error (Russell, 2013).

El error deriva del método inductivo porque,
aunque el incremento de casos bajo las mismas
circunstancias acerca la probabilidad de acertar,
esta regla es incapaz de garantizar, por si mismo,

1 Son observaciones o datos extremos que se
alejan tanto del conjunto que parecen pertenecer a otra
categoria.
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Evolucion del indice Nacional SHF de precios de
la vivienda en México
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Grdfica 1: indice de Precios de la Vivienda

la certeza de la prediccion. Ante este
problema, Popper (2008) propone
probar que una regla es falsa, a partir
de un solo caso en especifico que no
pudiera acertar y, para ilustrar este
criterio, apunta a que puedes haber
visto cientos de cisnes blancos, pero
eso no prueba que todos los cisnes
sean blancos, basta con encontrar
un cisne negro para falsear la
proposicion.

Con ese cuestionamiento
epistemologico y la propuesta
del falsacionismo para refutar el
método inductivo, Taleb (2012)
realiza una fuerte critica contra
la estadistica convencional y los
modelos econdmicos de prediccion
al considerar la hipdtesis de que
vivimos en un mundo que no
se mueve por la normalidad y lo
previsible, sino por los eventos
altamente improbables a los que él
llamod “los cisnes negros” aludiendo
a la metafora de Popper. Estos
“cisnes negros”, en estadistica
son los eventos atipicos o los
“outliers” que se encuentran tan
alejados en la cola de la grafica de
distribucion, de acuerdo a la curva
gaussiana, que quedan al margen

5 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Afio

de los sucesos improbables y en el
analisis estadistico tradicional son
ignorados, no obstante, advierte
Taleb (2012) los impactos de estos
eventos extremos son decisivos.

En México, el caso mas reciente
de un cisne negro fue la pandemia
por COVID-19 y si se analiza el
comportamiento  del mercado
inmobiliario  ante este  hecho
inusitado, los preciosdelaviviendano
bajaron; por el contrario, mostraron
un incremento sustancial (ver grafica
1). Por ejemplo, el indice de valor de
vivienda aumento 19.5% en el 2020
con respecto al 2018, 23.7% para el
2022 y posteriormente, 37.2% en el
primer trimestre de 2024.

Los estudios indican que entre 2016
y 2022, el precio de la vivienda
crecié 61.3% y el de la renta 16.5%,
evidenciando un sobrecosto
habitacional que se intensificé post-
pandemia; por otra parte, ante la
llegada del COVID-19, y con el fin
de evitar un colapso econdmico, el
Banco de México (Banxico) redujo
la tasa de referencia y con estas
medidas, los bancos comerciales
bajaron en promedio la tasa de

VALUADOR » PROFESIONAL



>

Tasa de interés (%)

2018 2019

2020

2018

2020

2021 2022 2023

1 3
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interés hipotecaria (ver gréafica 2).

Ante este escenario, los modelos de
valuaciéon automatizada perdieron
precision durante la crisis y post-
pandemia, principalmente, porque
los algoritmos tienden a eliminar los
datos atipicos o los “outliers”, pero
en una crisis, los datos atipicos son
precisamente los mas decisivos.

Es decir, si se valla un activo
asumiendo condiciones promedio
con datos extraidos del pasado que
no se parecen al presente, se esta
ignorando que, en el mundo real, los
extremos o los cisnes negros tienen
un impacto significativo.

Segun el criterio de la demarcaciéon
(Popper, 2008), una metodologia
es robusta, si y soélo si, es capaz
de ser refutada por la experiencia,
principalmente si la metodologia
realiza  predicciones  arriesgadas
donde sea posible fallar. La IA se
basa en procesos de induccion que
distan de ser infalibles; sin embargo,
el marco epistemoldgico de Popper
también ofrece herramientas criticas

Grdfica 2. Evoluciéon de la Tasa promedio de interés hipotecaria (Fuente: Banxico)

para hacer que la IA sea mas robusta
y segura.

El aprendizaje automatizado actual
es esencialmente logica inductiva,
donde un algoritmo analiza una
cantidad considerable de datos en
particular para inferir el siguiente
resultado. Popper argumenta
que esta inferencia soélo puede
garantizar un resultado con cierto
margen de confiabilidad, Savage
(2009) refiere que los algoritmos de
prediccion basados en promedio
fallan, en promedio por sistema
cuando se alimentan de datos
agregados, ignorando la volatilidad
y las incertidumbres, y en su lugar
propone pasar de la gestion de
numeros estaticos a la gestion
de probabilidades mediante la
simulacién de Monte Carlo? vy el
analisis de escenarios.

En este sentido, se ha demostrado
que los métodos tradicionales de
valoracién como el Valor Presente
Neto fallan (Dixit y Pindyck, 1994)
porque ignoran tres realidades de

2 Técnica matematica computarizada que permite proyectar posibles resultados de un

evento incierto, llamado de Monte Carlo por el famoso distrito de Ménaco por sus casinos.
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la mayoria de las inversiones: la
irreversibilidad, la incertidumbre y la
flexibilidad, bajo esta perspectiva, la
valuacion deja de ser un acto estatico
de captura de datos pasados, el valor
real no depende solo de los flujos
proyectados. La valuacion robusta
no es la que pretende encontrar un
valor exacto, sino aquella que es
capaz de simular diversos escenarios
estocasticos. Asi, el valuador del
futuro no entrega una cifra, sino un
rango de valores, no por falta de
precision, sino porque reconoce el
valor de la flexibilidad frente a lo
inesperado.

En la misma tesitura, el decano de la
valuacion Damodaran (2017) sostiene
que el valor no es un numero fijo,
sino de un rango que depende de
los datos que lo sustentan, donde
un solo numero de valor es una
mentira, argumentando que solo a
través de la simulacién al introducir
distribuciones de probabilidad, que
si contemplan esos valores atipicos
o outliers, permite ver el riesgo de
los eventos raros (Damodaran, 2008)
o los cisnes negros no para predecir
el futuro sino para expandir la mente
del valuador, cosa que un modelo
tradicional ignora.

Una IA entrenada en un entorno
estable puede fallar inevitablemente
cuando el mundo cambie
minimamente. Que una |A haya
detectado un patron  repetido
muchas veces no significa que
dicho patron se mantendra el dia de
mafana. Por lo tanto, ya no basta
con saber cuanto valia un activo
ayer, hay que simular cuanto valdra
si suben las tasas de interés, la
inflacién o si se presenta en la zona
algin riesgo climatico e inclusive
incorporar variables en tiempo real,
como la percepcion de seguridad

o las opiniones en redes sociales,
para alimentar la IA, en lugar de solo
registros histéricos de precios.
Convertir variables estaticas en
distribuciones de  probabilidad,
combinando prondsticos de IA
con proyecciones de escenarios
sintéticos por simulacién son algunas
de las propuestas que sientan las
bases para valuar bajo un enfoque
de andlisis de riesgo integrado (Mun,
2006). Por lo tanto, no se puede
predecir con exactitud, sélo modelar
con procesos estocasticos (Dixit y
Pindyck, 1994) y la mejor estrategia
no es predecir con exactitud sino
mantener la flexibilidad.

Con esta propuesta, mientras que
los algoritmos predictivos de IA en
la valuacion buscan una respuesta,
las técnicas de IA generativa (como
los modelos difusos o las redes
neuronales bayesianas) transitan
hacia la incertidumbre y la creacion
de escenarios, donde no solo analiza
datos, también puede crear datos
sintéticos. En lugar de decir “este
inmueble vale 5 millones”, dice “estoy
90% seguro de que vale entre 4.8 y
5.2 millones”.

Los algoritmos actuales de A
presentan serias limitaciones
radicado en su incapacidad para ir
mas alla de la correlacion estadistica,
porque los modelos basados en big
data operan bajo la ilusién de que la
simple asociacion es suficiente. Sin
embargo, para descifrar los “cisnes
negros”, la valuacion automatizada
debe entender que debe ser capaz
de modelar relaciones causales
transparentes (Pearl y Mackenzie,
2018), permitiendo que el valuador
comprenda no solo cuanto cambia
un valor, sino el por qué, detras de
dicha fluctuacion.
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El planteamiento es que la valuacion
del futuro no serda una cifra
exacta, sino un rango de valores
comprendido dentro de un margen
de probabilidades que comprenda
la volatilidad de la economia, los
contextos geopoliticos (aranceles,
crisis politica) y amenazas por el
cambio climatico. El reto mundial de
la valuacion no es solo procesar datos
mas rapidos, sino disefar modelos
que puedan imaginar los escenarios
de riesgos sistémicos.

En conclusién, es probable que el

futuro de la lA en la valuaciéon no esté
en el analisis de los datos histoéricos,
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El Salto Cuantico:

IA Generativay
Analiticaenla = ==
Valuacion Inmobiliaria
Contemporanea

La profesion del valuador estd atravesando en estos tiempos, una
metamorfosis sin precedentes. Si bien el criterio técnico y la sensibilidad
del valuador profesional ante las particularidades de un inmueble son
iremplazables, la Inteligencia Arfificial (IA) ha dejado de ser una promesa
de ciencia ficcion para convertirse en el "copiloto" mds potente del andlisis
de mercado.
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De la Recoleccion de Datos al Analisis
Predictivo

Tradicionalmente, el 60% del tiempo invertido
en un estudio de valor (avalto) se consumia en
la busqueda y depuracion de comparables. Hoy,
herramientas basadas en el procesamiento de
lenguaje natural (NLP) permiten extraer datos
de escrituras, boletas prediales y anuncios
inmobiliarios de internet en cuestion de
segundos, eliminando con ello el error humano
en la transcripcion.

Sin embargo, la verdadera revolucién reside en
el Machine Learning. A diferencia de las hojas
de calculo estaticas, los modelos de IA pueden
analizar miles de variables simultdneamente:
desde micro-tendencias de plusvalia en una
manzana especifica hasta el impacto del ruido
ambiental capturado por datos satelitales, etc.

Aplicacion Practica: Los Tres Pilares

Para el valuador actual, la IA se manifiesta en
tres frentes criticos:

1.Homologacién  Dinamica: Algoritmos
que sugieren factores de ajuste
(superficie, zona, conservacion) basados
en desviaciones estandar de mercados
masivos, dotando de mayor rigor cientifico
al método comparativo.

2. Vision Computacional:
Herramientas que analizan fotografias del
inmueble para detectar automaticamente
el estado de conservacion, la calidad
de los acabados, o incluso patologias
estructurales visibles, estandarizando la
calificacion fisica de un inmueble.

3. Modelos de Valuacion
Automatizada (AVM): No como sustitutos,
sino como herramientas de validacion.

~Mtro. Ing. José Luis
Reynoso Salazar
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La tecnologiano
reemplazara al
valuador, pero el
valuador que usa
IA reemplazara al

queno lausa

Un perito puede
contrastar Su
enfoque fisico
con un AVM
para identificar
‘outliers’ o
anomalias en
los precios de
oferta.

Eticay el Futuro:
El Factor Humano

La IA no posee ‘sentido comun’.
No conoce la historia de wun
fraccionamiento o de una colonia,
ni puede interpretar la urgencia
de una venta. Por ello, el Valuador
Profesional del 2026 no es aquel que
lucha contra la tecnologia, sino el
que sabe auditarla y aprovechar al
maximo sus beneficios.

La aplicacion de la |IA en esta
disciplina no busca automatizar la
decision, sino potenciar la precision.
Al delegar el procesamiento masivo
de datos a la computadora, el perito
recupera su funcidn mas noble:
la interpretacion estratégica y la
emision de una opinién de valor ética,
robusta y técnica.

‘La tecnologia no reemplazara al
valuador, pero el valuador que usa |A
reemplazara al que no la usa’.

Finalmente, @ comparto  algunas
recomendaciones de aplicaciones
con IA que trabajan bien en nuestra
labor dia con dia:

1- Gemini 3

2.- Comet

3.- Perplexity

4.- Grok, y

5.- Chat GPT 4 o mas reciente

Comienza ya a desarrollar tu propio

formato de trabajo diario, con el
modelo de IA que mas te agrade
y acomode, y muy pronto podras
comprobar el tiempo que te ahorras,
gue en muchos casos puede ser
de hasta un 70% vy sobre todo, la
Calidad y puntualidad obtenidas,
ison inmejorables!

Fuentes

1. Normas Internacionales de
Valuacion (1VS)
2. Norma Mexicana de Calidad
en Valuacion'Y
3.- Manuales técnicos de
valuaciéon inmobiliaria

Referencias
International Valuation
Standards  Council.  (2025).
Normas Internacionales de

Valuacion (IVS). Londres.

Secretaria de Economia. (2015).
NMX-R-081-SCFI-2015 Servicios

de Valuacién - Metodologia.
México.

ABBA Unidad de Valuacion.
Manual de Valuaciéon

Inmobiliaria. México.

“Attention Is All You Need” (2017)
Vaswani, A. (Actas de la 312
Conferencia sobre Sistemas de
Procesamiento de Informacién
Neural” (NeurlPS 2017).
Actualmente este articulo
es uno de los mas citados
en la historia del aprendizaje
profundo, porque introdujo la
arquitectura Transformer, base
de los modelos de lenguaje
modernos, como GPT, T5, Bert
y Palm. Tema obligado para
todo aquel investigador de la Al
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De Excel a algoritmos:
1a evoluclon ela
valuacion profesional

Este articulo analiza la transicion de la valuacion inmobiliaria
desde herramientas tradicionales hacia modelos predictivos y
automatizados, destacando el papel central del criterio profesional
frente al uso de infeligencia artificial. Se reflexiona sobre los alcances,
limites y riesgos asociados a la intfegracion de algoritmos en la
metodologia valuatoria, asi como sobre el nuevo perfil del valuador
en un entorno de dafos masivos.
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Introduccion

Durante muchos anos, la valuacion inmobiliaria
se apoyd en herramientas que resultaron
suficientes para el analisis técnico, como
comparables, ajustes y hojas de calculo bien
estructuradas. Excel se consolidd como una
herramienta central en la practica valuatoria
cotidiana.

Sin  embargo, el entorno actual presenta
condiciones distintas. Hoy se dispone de
volumenes de informacioén que antes no estaban
disponibles, entre ellos bases de datos abiertas,
plataformas inmobiliarias digitales, catastros
electrénicos y registros histéricos en constante
actualizacion. Este contexto ha modificado la
escala del andlisis y las exigencias técnicas hacia
el valuador.

En este escenario, lainteligencia artificial no debe
entenderse exclusivamente como una amenaza
ni como una tendencia pasajera, sino como una
herramienta que responde a una necesidad
concreta: procesar informacion a gran escala
sin comprometer el rigor técnico. En distintos
ambitos profesionales, la discusion comienza a
desplazarse del debate sobre su adopcion hacia
la forma responsable de integrar dentro de la
metodologia valuatoria.

Evolucion de la metodologia valuatoria

El método comparativo continta siendo el eje
central de la valuacion inmobiliaria. Este principio
se mantiene vigente; lo que ha evolucionado es
la dimension del mercado que se analiza.

Tradicionalmente, el trabajo valuatorio se
realizaba con muestras limitadas. Actualmente,
los modelos predictivos permiten analizar
grandes volumenes de registros de manera
simultanea, lo que aporta una vision mas
amplia del comportamiento del mercado.

VALUADOR » PROFESIONAL
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Esta ampliacion no sustituye la
interpretacion  humana; por el
contrario, la refuerza. Los modelos
identifican patrones, pero es el
valuador quien les otorga sentido
técnico dentro de un contexto
especifico.

La incorporacion de
infeligencia artificial en
la valuacion no elimina
el juicio profesional; lo
vuelve mds necesario
y mas visible.

26

Del calculo manual al analisis
estadistico

Excel representd un  avance
significativo al permitir la
sistematizacion del analisis

valuatorio. No obstante, continta
siendo  una herramienta que
depende de decisiones humanas en
cada etapa del proceso. Los modelos
basados en aprendizaje estadistico
incorporan una nueva dimension:
automatizan el procesamiento de
informacién, pero no sustituyen el
juicio profesional.

Los Automated Valuation Models
(AVMs) permiten analizar mercados
completos en tiempos reducidos,
lo que resulta especialmente Util
en valuacion masiva, estudios
fiscales, planeacion urbana y analisis
institucional. Sinembargo, un modelo
no constituye una conclusion en si
mismo, sino un apoyo técnico que
requiere supervision profesional. El

riesgo no radica Unicamente en el
uso de tecnologia, sino en asumir
que esta elimina la necesidad de
analisis critico.

Integracion de datos y criterio
profesional

La principal fortaleza de los
algoritmos es la consistencia en el
procesamiento de informacion. La
principal fortaleza del valuador es la
capacidad de interpretar variables
que no siempre son plenamente
capturadas por los datos.

Cuando ambas dimensiones
se integran adecuadamente, la
metodologia valuatoria tiende a
fortalecerse; cuando se separan,
pueden generarse distorsiones. Todo
modelo refleja, en mayor o menor
medida, las caracteristicas de su
base de datosyy, siesta esincompleta
o sesgada, el resultado evidenciara
dichas limitaciones.

Ademas, existen factores que
continlan siendo eminentemente
cualitativos, como la percepcion
urbana, la calidad constructiva real, el
valor cultural o las dindmicas sociales
locales. Estos elementos requieren
necesariamente la intervencion del
criterio profesional.

Marco normativo

Los International Valuation Standards
(IVS) establecen que el valuador
es responsable de la estimacion
del valor, independientemente
de las herramientas, modelos o
técnicas de apoyo que se utilicen
durante el proceso valuatorio.
Cuando se emplean herramientas
automatizadas, los IVS destacan la
importancia de definir el alcance del
trabajo, las fuentes de informacion y
los supuestos adoptados, asi como
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de ejercer juicio profesional en la
interpretacion y validacion de los
resultados.

Este enfoque refuerza que el uso de
tecnologias avanzadas no sustituye
la responsabilidad del valuador.

Perfil del valuador
contemporaneo

La incorporacion de  nuevas
herramientas tecnoldgicas exige
el desarrollo de habilidades
adicionales. En el contexto actual,
el valuador necesita comprender
datos, interpretar modelos vy
evaluar criticamente los resultados
automatizados. No se trata de
sustituir la formacion valuatoria, sino
de complementarla.

Uno de los principales riesgos no es
que lainteligencia artificial reemplace
al valuador, sino que el profesional
que ignore estas herramientas
quede rezagado frente a las nuevas
dinamicas del mercado.

Riesgos de la automatizacion

La aplicacion de herramientas
automatizadas sin una adecuada
comprension puede generar diversos
riesgos, entre ellos:

«  Sobreconfianza en resultados
automatizados
- Sesgos en las bases de datos

- Modelos con limitada
transparencia

- Pérdida de trazabilidad

- Decisiones sin validaciéon

profesional

En este contexto, la ética técnica
adquiere una relevancia ain mayor.

G

Dato
Duro

De acuerdo con andlisis del
McKinsey Global Institute, el
uso de analitica avanzada y

modelos predictivos puede

contribuir a mejorar la
precision de estimaciones

y decisiones econdmicas

en rangos aproximados

del 10% al 20%,
particularmente en sectores
intensivos en datos, siempre
que se utilicen bases de
informacién robustas y
exista supervision experta.

Conclusion ejecutiva

La transicion de Excel a algoritmos no
representaunarupturaconlapractica
valuatoria, sino una ampliacion de
su alcance. La incorporacion de
nuevas tecnologias no sustituye la
experiencia ni el criterio profesional,
los exige con mayor rigor.

La inteligencia artificial no reduce
la responsabilidad del valuador, la
incrementa. El acceso a grandes
volumenes de informacién demanda
mayor capacidad de analisis critico
y validaciéon técnica. Los modelos
pueden procesar datos con velocidad
y consistencia, pero no interpretan el
contexto. La valuacion sigue siendo
una disciplina de equilibrio entre
datos, metodologia y experiencia.
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Reflexiones de cierre

La inteligencia artificial amplia
la metodologia valuatoria, no la
sustituye.

El criterio profesional sigue
siendo el eje del avallo.

El uso acritico de modelos

Glosario

representa un riesgo mayor que
la tecnologia misma.

El valuador del futuro requiere
comprension de datos, no
delegacion del juicio.

La integracién responsable de
algoritmos fortalece la practica
valuatoria.

AVM (Automated Valuation Model): Modelo automatizado
que estima valores inmobiliarios a partir de datos historicos

y estadisticos.

Inteligencia artificial: Técnicas que permiten identificar
patronesy generar resultados a partir de grandes voluUmenes

de informacion.
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Del método estadistico
al aprendizaje
automatico: un caso
practico de valuacion
inmobiliariaenel
norte de Sinaloa
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1. Introduccion

En un entorno donde la tecnologia cambia
la forma en la que trabajamos a velocidad
nunca vista. La valuacion inmobiliaria atraviesa
una transformacion fundamental. Durante
décadas, Excel y las hojas de calculo han sido
las herramientas por excelencia del valuador
profesional.LavaluacioninmobiliariaenMéxicoha
recorrido un largo camino desde las estimaciones
intuitivas del siglo pasado, conocidas bajo
la formula del “leal saber y entender”, hasta
consolidarse como una disciplina técnica
regulada, con marcos normativos reconocidos y
organismos profesionales que velan por su rigor
metodoldgico.

Sin embargo, la revolucion digital no ha esperado
a que la normatividad la alcance. Mientras el
mundo avanza hacia la adopcion de modelos de
aprendizaje automatico (AA) en la estimacion de
valores de propiedad, con estudios publicados
en todo el mundo, aln se carece de un marco
legal que permita la incorporacion formal de
algoritmos predictivos en la elaboracion de
avallos oficiales.

Este articulo intenta explorar esta brecha,
buscando responder qué es el AA, cdmo se
relaciona con los métodos estadisticos que ya
utiliza el valuador profesional, cuéles son los
modelos de AA mas validados académicamente
y qué resultados preliminares se obtienen
al aplicarlos sobre datos reales del mercado
inmobiliario en un caso practico realizado en el
norte de Sinaloa. El objetivo no es reemplazar
al valuador humano, sino proporcionar una
hoja de ruta técnica para que los profesionales
del sector estén listos cuando la normatividad
mexicana dé el siguiente paso, o bien, impulsarlo
desde nuestro gremio.
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2. Marco conceptual

21 Metodologia actual en la
valuacion.

La valuacion en México se organiza
alrededor de tres enfoques
fundamentales: el enfoque de
mercado, fisico y de capitalizacion.
Dentro de cada enfoque, el valuador
dispone de métodos especificos,
siendo el método estadistico de
regresion lineal multiple (RLM)
el mas cercano a las técnicas
computacionales modernas (Mora &
Gomez, 2019).

El método estadistico transforma
informaciéon en bruto (precios de
oferta, superficies, antigliedades,
ubicaciones) en datos procesados
que permiten identificar el valor
mas representativo asignable al bien
sujeto. En esencia, la RLM busca
modelar la relacion entre una variable
dependiente (el precio) y multiples
variables independientes (superficie
de construccion, terreno, nimero de
recamaras, banos, estacionamientos,
colonia, antigliedad, etc.), asumiendo
que esa relacion es de naturaleza
lineal (Mora & Gomez, 2025).

La ecuacion general del modelo es la
siguiente:

Vi = bo + biXqj + b2Xzj + ... + DXy + U

Donde y representa el precio
estimado, b la intercepcion, b ..
b los coeficientes de cada variable
predictora, x .x los valores de
dichas variables, y u el término de
error. Este modelo, generalmente
ejecutado hoy en dia en Excel con el
complemento para analisis de datos,
podria constituir hoy el puente
metodoldgico entre la valuacion

tradicional y la inteligencia artificial
(Mora & Gomez, 2025).

2.2 La econometria como punto de
encuentro

La econometria es la disciplina
que aplica técnicas matematicas
y estadisticas al analisis de datos
econdmicos y financieros. Esta
proporciona el lenguaje tedrico
que conecta ambos mundos. Sus
modelos  matematicos  buscan
capturar las interdependencias entre
variables, permitiendo tanto analisis
cuantitativos como prondsticos;
exactamente lo que se requiere en la
realizacion de avallos inmobiliarios
(Mora & Gomez, 2025).

La sinergia entre econometria
tradicional y AA es directa; ambos
paradigmas modelan larelacion entre
multiples variables independientes
y una Unica variable dependiente.
La diferencia fundamental radica
en la escala y en la capacidad de
capturar relaciones no lineales.
Mientras la RLM asume linealidad
y requiere validacion de supuestos
estadisticos (hormalidad de residuos,
homocedasticidad, ausencia de
multicolinealidad), los algoritmos
de AA pueden procesar cientos
de variables simultaneamente vy
detectar patrones complejos sin
asumir una forma funcional previa.

En la Tabla 1 se sintetizan las
principales diferencias y similitudes
entre ambos enfoques:

El AA puede ser util para alimentar
variables en modelos econométricos
o para mejorar los modelos
economeétricos, mientras que la
econometria puede proporcionar la
base tedrica y la validacion que el AA
a veces carece (Zheng et al., 2017).
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Criterio

Tipo de relacién
Variables maximas
Interpretabilidad

Volumen de datos

Supuestos estadisticos

Uso en normatividad MX

Herramienta habitual

Regresién Lineal Multiple

Lineal (supuesto)

Limitado por supuestos

Alta (coeficientes claros)
Decenas a cientos

Requiere validacion estricta
Permitido (Método estadistico)
Excel / SPSS / Stata

> Tabla 1. Econometria tradicional vs. AA en la valuacion.

Aprendizaje Automatico (RF)
Lineal y no lineal (flexible)
Cientos de variables
Media-baja (caja negra)

Miles a millones

Mas flexible

No regulado aun

Python / R / Google Colab

2.3 ;Qué eslainteligencia artificial y
el aprendizaje automatico?

La inteligencia artificial (IA) puede
definirse como la capacidad de las
maquinas para simular procesos del
pensamiento humano. Su desarrollo
se sustenta en la abundancia de
datos, y el AA, como se muestra
en la Figura 1 constituye uno de sus
subcampos mas relevantes para la
valuacion (Rouhiainen, 2018).

Inteligencia

Artificia (1A)

Aprendizaje
Automatico (AA)

Redes
Neuronales

Aprendizaje

Profundo

Figura 1. Estructura de subconjuntos de la inteligencia
artificial.

La distincion clave entre la
programacion tradicional y el AA
radica en la direccién del proceso:

Programacion tradicional:
Datos + Algoritmos = Resultados

Aprendizaje automatico:
Datos + Resultados = Algoritmos

En el AA supervisado de regresion
(el mas relevante para la estimacion
de precios), el modelo aprende la
relacién entre caracteristicas de las
propiedades y sus precios de venta a
partir de miles de registros histéricos.
Una vez entrenado, el modelo puede
predecir el precio de una propiedad
nueva con base en sus atributos.
El ciclo consta de tres etapas: 1)
entrada de datos, 2) entrenamiento
mediante algoritmos y 3) prediccion
u output (Rouhiainen, 2018).

3. Modelos de aprendizaje
automatico validados en la
literatura

Una revision de literatura
cientifica realizada del afio 2022
al 2025 confirma una tendencia
global clara: el AA estd siendo
validado académicamente para la
estimacion de valores inmobiliarios.
A continuacion, en la Tabla 2,
se sintetizan los estudios mas
representativos identificados en la
investigacion:
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Autor Titulo (abreviado) Pais Modelo
Destacado

Tapia et al., 2025 Comparing automated valuation Chile LightGBM / RF
models for real estate assessment

Stojanovic et al., 2025 Predicting Real Estate Prices Using Europa Random Forest
Machine Learning

Kim et al., 2025 Explainable Al-based mass appraisal | Korea Random Forest

Yavuz Ozalp & Akinci, Comparison of tree-based machine Turquia XGBoost / RF

2024 learning algorithms

Chiasson et al., 2023 REALM: Automating Real Estate EE.UU. Random Forest
Appraisal

Deppner et al., 2023 Boosting Accuracy of Commercial RE | EE.UU. Gradient
Appraisals Boosting

Mody et al., 2023 Enhancing Real Estate Market India Random Forest
Insights via ML

Nazarov & Yarmatov, Optimization Based on Ensemble Uzbekistan Voting Regressor

2023 Methods

Stang et al., 2023 From human business to machine Alemania XGBoost
learning

Putri et al., 2023 Comparison Study of Regression Indonesia LR /Lasso/RF
Models

Gunes, 2023 IML for Residential Property Valuation | Turquia Random Forest +

LIME

Jung et al., 2022 Machine Learning Prediction & Info. EE.UU. RF / GBM

Asymmetry

> Tabla 2. Estudios cientificos recientes sobre AA en valuacion inmobiliaria.

modelo destacado entre los estudios
analizados con mayor frecuencia,
lo que justifica su seleccion como
modelo principal en los ejercicios
practicos desarrollados para este
articulo.

Cabe destacar que la busqueda
se realizd filtrando los estudios
gue cuentan con bases de datos,
Unicamente con  atributos en
texto o nUmero, descartando
las que consideran imagenes,
planos, modelos 3D u otro tipo
de informaciéon. Del analisis de los
modelos utilizados en estos estudios
destaca que Bosques aleatorios (RF,
por sus siglas en inglés: Random
Forest) y Regresion Lineal (LR, por sus

RF es un algoritmo de ensamblaje
que combina las predicciones de
multiples arboles de decision para
mejorar la precision y robustez.
Funciona construyendo cientos de
arboles sobre muestras aleatorias

siglas en inglés: Linear Regression)
son los mas frecuentemente
reportados, seguidos por XGBoost vy
Gradient Boosting. RF es ademas el

del conjunto de datos y promediando
sus predicciones. Su principal ventaja
sobre la regresion lineal es que
captura relaciones no lineales entre

VALUADOR » PROFESIONAL



>

Estadistico

Coeficiente de correlacion multiple (R)

Coeficiente de determinacion (R?)

R? ajustado

Error tipico
Observaciones

Significancia estadistica (F)

Tabla 3. Estadisticos de la Regresidn Lineal Mdltiple.

variables sin  requerir supuestos
estrictos, sin embargo, su principal
desafio es la interpretabilidad de los
resultados (Manuel et al.,, 2018).

4. Caso practico
4.1 Descripcion de la base de datos

Para los ejercicios presentados en
este articulo se utilizd la siguiente
base de datos:

Base de datos recopilada mediante
busquedas de viviendas, compuesta
por 186 registros de propiedades
en venta en Los Mochis, Sinaloa,
con 8 atributos, recopilados el 5 de
diciembre de 2025 a partir de los
portales Vivanuncios, Inmuebles24,
Lamudi, Century 21 e Inmobiliaria
Ahome. Los atributos incluyen:
Colonia, Construccion (m?), Terreno
(m?), Antigliedad, Recamaras, Bafos,
Estacionamiento y Precio.

La base generada permite un analisis
local del mercado sinaloense, con
un tamafo muestral razonable para
la aplicacion del método estadistico
de regresiéon y del modelo de RF
supervisado. De acuerdo con
Guijarro Martinez, la muestra minima
requerida es de 100 registros o 30
observaciones por cada variable;
considerando que son 7 atributos
(variables), sin considerar el precio,

Valor

0.8473
0.7179

| 0.7100
$1,657,982
186
1.39E-47

debemos contar con 210 registros.
Dado que el ejercicio se acota a la
ciudad de Los Mochis, se obtuvieron
186 registros, cifra que, si bien no
alcanza el umbral teodrico, resulta
adecuada para los fines del andlisis.

4.2 Ejemplo 1: Regresion lineal
multiple en Excel

Utilizando el paquete herramientas
para analisis de Microsoft Excel,
se ejecutd una RLM sobre los 186
registros con las siguientes variables
predictoras:  Construccion  (X1),
terreno (X2), recamaras (X3), bafios
(X4) y estacionamiento (X5). Los
resultados del modelo arrojaron los
siguientes estadisticos. (Tabla 3)

La ecuacidon de regresion resultante
fue la siguiente (ver anexo 1), aplicada
al caso practico de una vivienda con
204 m de construccion, 144 m de
terreno, 3 recamaras, 2.5 bafos y 2
cajones de estacionamiento:

Precio = -1,582,374.59 + 6,408.31(204)
+ 527476(144) + 190]174.61(3) +
430,763.56(2.5) + 682,280.40(2) =
$3,496,479.99

Para el mismo inmueble, el método
comparativo de mercado con
ajustes por homologacién arrojo un
valor comercial de $3,375,318.72
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> Tabla 4. Métricas de desempeio del modelo de AA-RF.

(ver anexo 2), lo que representa
una diferencia aproximada del
3.6% entre el resultado del modelo
econométrico y el avalto tradicional,
validando la consistencia de ambos
enfoques.

4.3 Ejemplo 2: Random Forest con
Google Colab

Empleando Python con las librerias
scikit-learn, Pandas y Matplotlib en
el entorno de Google Colaboratory,
se entrend un modelo de RF sobre
la misma base de datos. Los pasos
y técnicas especificos utilizados
en el entrenamiento de un modelo
de aprendizaje automatico pueden
variar segun el problema, los datos
y el algoritmo elegido (Zheng et al.,
2017). Sin embargo, en nuestro caso
se siguio las etapas estandar: analisis
exploratorio de datos, visualizaciéon
de la matriz de correlacion, limpieza
y preprocesamiento, division
entrenamiento/prueba (80/20),
seleccion e inicializacion del modelo,
entrenamiento y evaluacién con
métricas de desempeno (Yee et al,
2021).

Las métricas obtenidas fueron las
siguientes. (Tabla 4)

Un R? de 0.84 indica que el modelo
explica el 84% de la variabilidad en
los precios de las propiedades del
conjunto de prueba, un resultado
solido  considerando el tamafo
relativamente  pequefo de la

Meétrica Definicion Resultado
RMSE Raiz del error cuadratico medio F $1,477,813.79
MAPE Error porcentual absoluto medio 26.29%

R? Coeficiente de determinacion 0.84
Precio predicho 204 m? const., 144 m? terreno, 3 rec., 2.5 bafos, 2 | $3,236,596.86
(caso) est.

muestra. El MAPE de 26.29% sugiere
que existe margen de mejora,
especialmente con bases de datos
mas grandes y variables adicionales
como la calidad de la colonia o el
acceso a servicios.

4.4 Interpretabilidad del modelo

Una critica recurrente a los modelos
de AA es su opacidad; el algoritmo
produce predicciones precisas, pero
no explica por qué. Esta limitacion
es especialmente relevante en el
contexto de la valuacion, donde la
normatividad exige que el valuador
justifique metodologicamente cada
resultado (Gunes, 2023).

Para responder a este desafio,
técnicas como las Explicaciones
locales interpretables y agndsticas
al modelo (LIME, por sus siglas en
inglés: Local Interpretable Model-
agnostic Explanations), ofrecen mas
transparencia en los resultados, al
cuantificar la contribucion de cada
variable a una prediccion especifica
(Gunes, 2023). En el caso practico
de este articulo, LIME identifico las
contribuciones de cada atributo de
la siguiente manera: (Tabla 5)

Estos resultados son coherentes con
lo que se aprecia en el mercado; la
superficiedeconstruccionyelterreno
son los determinantes primarios
del valor en el mercado de Los
Mochis, Sinaloa. Por lo que se podria
considerar que la transparencia que
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Interpretacion

Mayor area construida = mayor valor
Lote grande incrementa valor

Menos barnos reduce el valor

Cochera extra suma valor

Efecto menor al esperado

!
Caracteristica Condicion = Efecto sobre el
' precio
:
Construccion > 265.84 m? Positivo (maximo)
Terreno >230.75 m? i Positivo (alto)
Barios <200 F Negativo
(considerable)
Estacionamiento | > 2.00 i Positivo (leve)
Recamaras <3.00 ;I Positivo (marginal)

Tabla 5. Contribucién LIME por caracteristica

ofrece LIME hace que los modelos de
AA sean mas utilizables en contextos
profesionales donde se requiere
justificacion metodoldgica.

4.5 Validacion del modelo

En el caso practico documentado
con datos de Los Mochis, Sinaloa
(186 propiedades, diciembre 2025):

- R = 0.84 (El modelo explica
el 84% de la variabilidad en
precios).
- MAPE = 26.29% (Error
porcentual medio de las
predicciones).
- Comparacion de resultados:
- Método comparativo
demercado: $3,375,318.72

- Regresion lineal
multiple (Excel):
$3,496,479.99 (+3.6%)

- Random Forest

(Python/Colab):
$3,236,596.86 (-4.1%)

Los tres métodos convergen dentro
de un rango menor del 8% entre el
valor menory el mayor, lo que sugiere
consistencia metodoldégica y validez
practica del enfoque de AA como
herramienta de soporte para realizar
valuaciones.

Con el objetivo de ofrecer mas
informaciéon para su analisis, los
ejemplos de Colab y Excel, asi como
la base de datos, se encuentran
disponibles en la siguiente liga para
su consulta: https://github.com/
buhodigital/ CASAS_AHOME

5. Marco normativo actual y
sus retos

La valuacion inmobiliaria en México
se rige por un conjunto de normas
y lineamientos institucionales que
incluyen: La Norma Mexicana para
la practica de la valuacion (NMX-
R-081-SCFI-2015), Lineamientos
del Instituto de Administracion
y Avallos de Bienes Nacionales
(INDAABIN), Lineamientos de la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)
para avallos con fines crediticios
y las Normas Internacionales de
Valuacion (IVS, por sus siglas eninglés:
International Valuation Standards
Council).

Respecto a la situacion actual de la |A
y AA, las normas vigentes contindan
sustentando metodologias
tradicionales (enfoque de mercado,
fisico y de capitalizaciéon). Si bien
en las normas internacionales se
contempla la aplicacion de modelos
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Ningun modelo, sin
la aplicacion del La
juicio profesional
delvaluador, puede
producir una valuacion
conforme conlas IVS

automatizados de valuacion (AVM,
por sus siglas en inglés: Automated
Valuation Model), establece
claramente que "Ningun modelo, sin
la aplicacion del juicio profesional
del valuador, puede producir una
valuacion conforme con las IVS”, es
decir, aunque se permiten modelos
automatizados y  algoritmicos,
siempre requieren la supervision
y juicio
profesional de
un valuador
certificado
(IVSC,  2025).
ausencia
de un marco
legal especifico
para la 1A en
valuacion
representa
la principal
barrera  para
la adopcion
formal de estas
tecnologias.

Por otra parte, en el panorama
internacional, tanto en la Unidon
Europea como en los Estados Unidos,
cuentan con estandares que vya
reconocen los AVM, condicionando
su uso, estableciendo requisitos de
validacion estadistica, transparencia
metodoldgica y supervision  por
parte de un valuador certificado
(AEV, 2019).

La ausencia de un marco regulatorio
no implica que las herramientas de
AA no puedan aplicarse; significa
gue su uso actual en México debe
circunscribirse al ambito del analisis
de mercado, la investigacion
académica y el soporte a decisiones
del valuador, sin que sus resultados
puedan sustituir el dictamen oficial
del perito valuador.

6. Andlisis de oportunidades y
limitaciones

6.1 Oportunidades del AA en la
valuacion

El aprendizaje automatico destaca
por su capacidad para analizar miles
de comparables en segundos, reducir
la subjetividad mediante reglas
estadisticas y detectar relaciones
complejas entre variables. Ademas,
puede actualizarse con datos
recientes, lo que le permite reflejar
el mercado con mayor rapidez que el
método tradicional.

6.2 Limitaciones y desafios

La aplicacion del AA en valuacion
inmobiliaria presenta limitaciones,
pues su desempeiio depende
criticamente de la calidad, integridad
y actualidad delos datos; informacién
incompleta o sesgada compromete
la validez de los resultados
obtenidos. Ademas, cuando se
emplean muestras reducidas, se
afecta la capacidad de mantener un
buen desempefio cuando se aplica a
datos nuevos que no formaron parte
del entrenamiento.

En el contexto mexicano, la ausencia
de un marco normativo que regule su
aplicaciéon en avallos oficiales limita su
reconocimiento formal. Finalmente, su
adopcion implica una brecha técnica,
ya que el uso de herramientas como
Python, Google Colab y bibliotecas
especializadas de aprendizaje
automatico exige competencias que
no forman parte de la formacion
tradicional del valuador.

7. Conclusion

La transformacion
de la valuacion

metodoldgica
inmobiliaria no
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es una tendencia emergente, es
una realidad documentada en la
literatura cientifica internacional
que esta llegando a México. La
revision realizada demuestra que los
modelos de aprendizaje automatico,
especialmente el modelo RF, han
sido validados académicamente en
multiples contextos, con resultados
consistentemente superiores
o equivalentes a los métodos
estadisticos tradicionales en
términos de precision predictiva.

El ejercicio practico desarrollado con
datos del mercado de Los Mochis,
Sinaloa, confirma que estas técnicas
son aplicables en el contexto
mexicano con resultados coherentes
con el andlisis de mercado
convencional. La diferencia entre el
valor obtenido por homologacion
tradicional de $3,375,31872 vy
el predicho por el modelo RF de
$3,236,596.86 representa apenas un
41%, un margen razonable que invita
a explorar la complementariedad
entre ambos enfoques mas que su
confrontacion.

La cantidad de muestras es una de
las limitaciones de este trabajo, ya
gue se requiere una mayor cantidad
de informacion para entrenar
modelos robustos. Por otra parte,
los datos provienen exclusivamente
de portales de oferta, no de
transacciones reales; y la ausencia
de variables cualitativas como
estado de conservacion, calidad
de materiales y acceso a servicios
reduce la capacidad explicativa del
modelo. El trabajo futuro debera
abordar estas limitaciones mediante
la construccion de bases de datos
mas completas y la incorporacion de
variables geoespaciales.

Reflexiones

El método estadistico ya es su
puerta de entrada al AA. Si se utiliza
regresion lineal en Excel para estimar
valores de mercado, basicamente se
estan aplicando los fundamentos del
aprendizaje automatico supervisado.
La transicién a Python y sus librerias
enfocadas al AA es una evolucién
natural de sus capacidades actuales,
no un salto hacia lo desconocido.

La interpretabilidad es la clave de
la adopcién profesional; el principal
obstaculo de los modelos de AA en
valuacion no es su precision, sino
su transparencia. Herramientas
como LIME permiten explicar
cada prediccibn en  términos
comprensiblesparauncliente, unjuez
o un organismo regulador. El valuador
que domina estas herramientas tiene
una ventaja competitiva significativa
(Gunes, 2023).

La normatividad llegara; la evidencia
internacional es clara, los paises
con mercados inmobiliarios mas
desarrollados ya regulan o estan
regulando el uso de AVM. México esta
en ese camino. Los valuadores que
hayan desarrollado competencias
en AA estaran en posicion de influir
en la redaccién de esas normas y
de ofrecer servicios de mayor valor
agregado desde el primer dia de
vigencia regulatoria.

Los datos de calidad son el
insumo critico; el mayor cuello de
botella para la adopcion del AA
en la valuacion mexicana no es la
tecnologia (Python y Google Colab
son gratuitos) ni el conocimiento,
que ya esté disponible en linea. Es la
disponibilidad de bases de datos de
transacciones inmobiliarias reales,
georreferenciadas y actualizadas.
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La construccion colectiva de
estas bases de datos, a través
de asociaciones profesionales o
convenios institucionales, es una
prioridad estratégica para el gremio.
El valuador profesional no sera
reemplazado, sera potenciado. Los
modelos de AA son herramientas
de soporte, no sustitutos del

Glosario de términos

criterio  profesional. El valuador
aporta conocimiento contextual,
juicio ético, responsabilidad legal y
comprension del entorno local que
ningun algoritmo puede replicar. La
combinacién de experiencia humana
con capacidad computacional define
al valuador del futuro: mas preciso,
mas eficiente, mas confiable.

AVM (Automated Valuation Model): Modelo de Valoracién
Automatizado. Sistema computacional que estima el valor
de mercado de un inmueble sin intervencion humana

directa.

MAPE (Mean Absolute Percentage Error): Error Porcentual
Absoluto Medio. Medida del error de prediccion expresada
como porcentaje del valor real.

R? (Coeficiente de Determinacion): Medida de bondad de
ajuste del modelo. Valores cercanos alindican que el modelo
explica bien la variabilidad de la variable dependiente.
RMSE (Root Mean Squared Error): Raiz del Error Cuadratico
Medio. Desviacion tipica de los errores de prediccion;
penaliza mas los errores grandes que el MAE.

Random Forest (Bosque Aleatorio): Algoritmo de aprendizaje
automatico de ensamblaje que construye multiples arboles
de decision sobre submuestras aleatorias y promedia sus

predicciones.

Gradient Boosting / XGBoost: Algoritmos de ensamblaje
que construyen modelos de manera secuencial, corrigiendo
los errores del modelo anterior. Altamente competitivos en

datos tabulares.

LIME (Local Interpretable Model-agnostic Explanations):
Técnica de interpretabilidad que explica predicciones

individuales

de cualquier

modelo de AA mediante

aproximaciones lineales locales.

Google Colab: Plataforma que permite escribir y ejecutar
codigo Python a través del navegador, especialmente Util
para aprendizaje automatico, andlisis de datos y educacion.
Python: Es un lenguaje de programacion de alto nivel,
interpretado y de propdsito general, se caracteriza por una

sintaxis clara y legible.

Scikit-learn: Es una biblioteca de aprendizaje automatico
para el lenguaje de programacion Python y se utiliza para
construir, entrenar y evaluar modelos de machine learning.
Pandas: Es una biblioteca de analisis y manipulacion de
datos para Python; esta orientada al trabajo con datos
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estructurados, como tablas similares a hojas de célculo o
bases de datos.

Matplotlib: Es una biblioteca de visualizacion de datos para
Python y se utiliza para crear graficos principalmente en
dos dimensiones
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COLEGIO E INSTITUTO DE VALUACION DE MEXICALI, AC

COLEGIO DE VALUADORES PROFESIONALES DE SINALOA NORTE, AC
COLEGIO DE VALUADORES DE SINALOA CENTRO, AC.

INSTITUTO MEXICANO DE VALUACION DE SONORA'YY COLECIO DE
VALUADORES PROFESIONALES DEL ESTADO DE SONORA, AC

COLEGIO DE MAESTROS EN VALUACION INMOBILARIA
INDUSTRIALY DE NEGOCIOS COMAVIN, AC.

COLEGIO SONORENSE DE VALUADORES, AC

COLEGIO DE VALUADORES DE CULACAN, AC.

COLEGIO DE VALUADORES DE COAHUILA, AC

COLEGIO MEXICANO DE VALUACION DE NUEVO LEON, AC

COLEGIO DE VALUADORES PROFESIONALES DE TAMAULIPAS, AC

COLEGIO DE MAESTROS Y ESPECIALISTAS EN VALUACION DE REYNOSA, AC
COLEGIO DE VALUADORES DE DURANGO, AC

COLEGIO DE PROFESIONALES EN VALUACION DE
INMUEBLES DE CIUDAD JUAREZ, AC

COLEGIO DE ESPECIALISTAS EN VALUACION DEL ESTADO DE CHHUAHUA , AC
COLEGIO DE VALUADORES PROFESIONALES DE LA COMARCA LAGUNERA, AC
COLEGIO E INSTITUTO DE VALUADORES DE JALISCO, AC

COLEGIO DE VALUADORES DE NAYARIT, AC.

COLEGIO DE VALUADORES DEL ESTADO DE COLIMA, AC

COLEGIO DE VALUADORES DEL ESTADO DE AGUASCALIENTES, AC

COLEGIO DE VALUADORES DEL ESTADO DE ZACATECAS, AC

COLEGIO E INSTITUTO MEXICANO DE VALUACION DE MICHOACAN, AC
COLEGIO INSTITUTO MEXICANO DE VALUACION DE QUERETARO, AC

COLEGIO DE ESPECIALISTAS EN VALUACION INMOBILIARIA
DE SAN LUIS POTOSI, AC. (CEV)

COLEGIO DE VALUADORES INMOBILIARIOS DE IRAPUATO DEL INSTITUTO
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Entre hardware, datos
y criterio: Las nuevas
exigencias del valuador
enlaeradelalA

Para frabagjar con la herramienta de Inteligencia Artificial IA, se
requiere un hardware capaz de procesar grandes volumenes de
informacion y sostener actualizaciones constantes, el desempeno
simplemente no alcanza el nivel que hoy demanda la practica
valuatoria.
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Introduccion

A finales del siglo XX y durante los primeros
afos del XXI, distintas disciplinas comenzaron
a transformarse de manera acelerada. Uno de
los hitos que marcé este cambio fue la aparicion
de Google, un buscador que no solo reorganizé
la forma de acceder a la informacion, sino que
modificé profundamente la manera en que
producimos conocimiento. Su lanzamiento abrié
la posibilidad de consultar, comparar y verificar
datos en cuestion de segundos, algo impensable
en décadas anteriores. Sin embargo, esta
revolucion digital no ocurrid de manera aislada:
requirid, desde el inicio, de equipos capaces de
soportar procesos cada vez mas complejos,
actualizaciones constantes y unainfraestructura
tecnolégica que acompana el ritmo de
crecimiento de la informacién disponible.

Con el avance del siglo XXI, la disponibilidad
masiva de datos se convirtié6 en un insumo
fundamental para multiples campos, incluida la
valuacion. La posibilidad de acceder a bases de
datos, imagenes satelitales, cartografia digital
y registros histéricos permitid enriquecer los
analisis y ampliar el alcance de los estudios de
mercado. En este contexto, la tecnologia dejo de
ser un recurso complementario para convertirse
en una herramienta cotidiana del trabajo
profesional.

Una década después del auge de los buscadores,
comenzoé a tomar forma otro cambio profundo
en el auge tecnolodgico: el desarrollo de la
inteligencia artificial generativa. Aunque sus
bases técnicas se gestaron desde finales de los
afnos 2000 su presencia publica y comercial se
consolidd alrededor del ano 2020, cuando estas
herramientas se hicieronaccesibles parausuarios
comunes y profesionales de distintas areas. A
diferencia de los buscadores tradicionales, la IA
generativa no solo recupera informacion, esta
posee la capacidad de producir contenido nuevo,
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identificar patrones complejos vy
procesar grandes volumenes de
datos en tiempos reducidos.

Con estos adelantos tecnoldégicos,
en la disciplina valuatoria la
incorporaciondetecnologiasdigitales
ha avanzado con rapidez, pero este
proceso no ha sido homogéneo ni
exento de desafios. A pesar de que
herramientas como Google y todos
sus derivados que se emplean v,
mas recientemente, la inteligencia
artificial generativa han ampliado
el acceso a informacién y han
transformado la forma de procesarla,
en este sentido su adopcidn
efectiva depende de condiciones
gue no siempre estan garantizadas.
El profesionista valuador
contemporaneo se enfrenta a un
escenario donde la disponibilidad de
datos ya no es el principal obstaculo;
sino que ahora, el reto radica
en contar con la infraestructura
tecnoldgica adecuada y que cuente
con las capacidades profesionales
necesarias para interpretar esos
datos de manera critica.

El problema central de la IA, surge
cuando la brecha entre la velocidad
del desarrollo tecnolégico y la
capacidad de actualizacion del
profesional se hace evidente. La IA
y demas actualizaciones nuevas
requiere de equipos capaces de
procesar grandes volumenes de
informacién, conexiones estables,
almacenamiento suficiente y
sistemas que puedan sostener las
actualizaciones  constantes.  Sin
estas condiciones, las herramientas
pierden eficiencia y el analisis se
vuelve limitado o incluso impreciso.
A ello se suma la necesidad de que el
valuador debe mantener un proceso
continuo de formacion, pues la
tecnologia evoluciona mas rapido

que los marcos normativos y que
muchas practicas tradicionales del
sector.

En este contexto, la pregunta o el
eje central de fondo que tiene este
trabajo, no es si la IA puede apoyar la
valuacion, sino bajo qué condiciones
puede hacerlo sin comprometer la
calidad del analisis. La dependencia
creciente de herramientas digitales
plantea un riesgo; el cual es asumir
que la tecnologia sustituye vy
automatiza el analisis de los datos,
y apoya el criterio profesional; sin
embargo, la experiencia de campo,
la lectura territorial y la capacidad de
interpretar procesos urbanos siguen
siendo elementos que ninguna
plataforma puede replicar. Esto sigue
ocasionando una fuerte tension
entre tecnologia y criterio humano,
en donde esto se convierte en si,
en un punto critico para el ejercicio
profesional.

El problema que se aborda en este
trabajo, por tanto, no solo se limita a
la adopcion de nuevas herramientas,
sino a las implicaciones que esta
adopcion tiene para el perfil del
valuador. La practica profesional
valuatoria se encuentra en un punto
de transicion donde la inversién en
un buen hardware, la alfabetizacion
digital y la actualizacién constante
dejan de ser opcionales. La pregunta
de fondo en eltemadelalA, escomo
garantizar que la integracion de la
IA fortalezca el analisis valuatorio
en lugar de debilitarlo, y qué
condiciones deben cumplirse para
que esta tecnologia se convierta en
un recurso verdaderamente Util y no
en una dependencia acritica.
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DESARROLLO

Para entender por completo el
tema de lo que implica utilizar
la IA actualmente en el ambito
valuatorio, se retoman algunos
conceptos basicos que se requieren
para entender las exigencias del
valuador con las nuevas tendencias
tecnologicas.  Estos  conceptos
fundamentan todos los elementos
esenciales que se utilizan en la
actualidad. Primeramente se define
el hardware, para ello Monterrubio
(2024) hace referencia que es el
componente tangible y electronicos
de un sistema informatico, dentro de
estos, seincorporan el CPU, memoria,
circuitos y periféricos (teclado,
monitor, mouse), que permiten
el  funcionamiento del equipo,
diferenciandose del software, que es
intangible.

El trabajo de Calderén y Alava
(2023) resulta especialmente
relevante para comprender cémo
la infraestructura tecnologica se
ha convertido en un componente

indispensable para cualquier
actividad profesional que dependa
del procesamiento de datos y de la
conectividad, incluida la valuacion.
Los autores subrayan que “el disefio
de una infraestructura tecnologica
adecuada permite optimizar los
procesos de comunicacién, mejorar
la disponibilidad de informacion vy
garantizar la continuidad operativaen
entornos cada vez mas digitalizados”
(Calderon y Alava). Esta reflexion
dialoga directamente con el tema
del articulo, pues evidencia que la
incorporacion de inteligencia artificial
en la valuacién no puede entenderse
sin considerar las condiciones
materiales que la hacen posible:
equipos capaces de soportar cargas
de procesamiento elevadas, redes
estables y sistemas que aseguren
el flujo constante de informacion.
En este sentido, el aporte de los
autores confirma que la tecnologia
no solo amplia las posibilidades del
analisis valuatorio, sino que también
incrementa las exigencias para el
profesional, quien debe operar en
un entorno donde la conectividad,
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la calidad del hardware y la gestion
eficiente de datos son elementos
esenciales para sostener la precision
y confiabilidad del trabajo.

El trabajo de Herrera (2016) resulta
fundamental para comprender como
la calidad del dato se ha convertido
en uno de los pilares de la valuacion
contemporanea, especialmente en
un contexto donde la inteligencia
artificial depende de informacién
masiva y heterogénea. El autor
sefala que “el preprocesamiento
de datos es una fase critica en
cualquier proyecto de Big Data, ya
que determina la fiabilidad de los
resultados obtenidos” (Herrera, 2016,
p. 18), subrayando que la utilidad
de cualquier modelo incluidos los
basados en |IA esta condicionada por
la limpieza, consistencia y estructura
de los datos utilizados. Esta reflexion
se vincula directamente con el tema
del articulo, pues evidencia que la
incorporacion de IA en la valuacion
no puede entenderse Unicamente
como la adopcidn de nuevas
herramientas, sino como un proceso
que exige infraestructura tecnologica
adecuada, criterios profesionales
solidos y una comprensiéon profunda
de los riesgos asociados a datos
incompletos o mal procesados. En
este sentido, laaportacién de Herrera
confirma que la tecnologia amplia las
posibilidades del analisis valuatorio,
pero solo cuando se sostiene
sobre bases de datos confiables vy
sobre un valuador capaz de evaluar
criticamente la informacién que
alimenta los modelos.

El trabajo de Follain y Velz (1995)

resulta especialmente Util para
comprender cémo la dinamica
del mercado inmobiliario exige

modelos mas complejos que los
tradicionalmente empleados en la

valuacion. Los autores desarrollan
un modelo estructural que incorpora
ecuaciones de oferta, demanda y
tenencia de vivienda, pero su aporte
mas significativo es la inclusion de la
tasa de ventas como variable central
para explicar larotacion del inventario
y su relacion con los precios. Este
hallazgo que muestra una relacion
negativa entre la rotacion y el nivel
de precios cuestiona supuestos
previos y evidencia que el mercado
opera bajo dinamicas mas sensibles
de lo que los modelos estaticos
permiten observar. Esta perspectiva
dialoga directamente con el tema
del articulo, pues la incorporacion de
inteligencia artificial en la valuacion
exige reconocer que los algoritmos
dependen de datos capaces
de capturar estas variaciones
estructurales. La IA puede procesar
grandes volumenes de informacion,
pero no sustituye la necesidad
de modelos que representen
adecuadamente la complejidad del
mercado ni el criterio profesional que
interpreta sus resultados. En este
sentido, el trabajo de Follain y Velz
anticipa la importancia de contar
con infraestructura  tecnoldgica
soélida y con un valuador capaz de
integrar herramientas avanzadas sin
perder de vista la légica territorial y
econdmica que sostiene el analisis.

A partir de la revisiéon de Commercial
Real Estate Analysisand Investments,
de Geltner, Miller, Clayton y Eichholtz,
se observa una aproximacion
rigurosa al funcionamiento del
mercado inmobiliario que resulta
especialmente  pertinente  para
comprender las exigencias actuales
del valuador en un entorno dominado
por herramientas digitales y modelos
avanzados. Los autores destacan
que el andlisis inmobiliario requiere
una base soélida de datos, métodos
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cuantitativos  robustos 'y una
infraestructura tecnoldgica capaz
de procesar informacion compleja,
elementos que hoy se vuelven
indispensables ante la incorporacion
de inteligencia artificial en la
valuacion. Su planteamiento subraya
que la dinamica del mercado no
puede  entenderse  Unicamente
desde la observacion empirica o la
experienciaprofesional,sinoqueexige
modelos estructurados que integren
variables econdmicas, financieras
y territoriales. Esta perspectiva
dialoga directamente con el tema
del articulo, pues evidencia que
la IA no opera de manera aislada:
depende de la calidad del hardware,
de la organizacion de los datos y del
criterio profesional que interpreta los
resultados. En este sentido, la obrade
Geltner y Miller anticipa la necesidad
de que el valuador desarrolle
competencias tecnologicas y
analiticas mas amplias, capaces
de articular la lectura del territorio
con herramientas computacionales
avanzadas, sin perder de vista que la
interpretacion final sigue siendo un

ejercicio humano.

El trabajo de Nguyen (2019) aporta
una vision particularmente relevante
para comprender cémo la valuacion
contemporanea, especialmente
en el ambito comercial, enfrenta
nuevas exigencias derivadas del
uso de modelos automatizados vy
herramientas basadas en inteligencia
artificial. La autora muestra que los
AVMs han avanzado con rapidez
en el sector residencial, pero su
aplicacion en inmuebles comerciales
sigue siendo limitada debido a la
heterogeneidad de estos activos y a
la escasez de datos comparables, lo
que obliga a utilizar todas las fuentes
disponibles y a integrar variables
fisicas, financieras, econdomicas vy
territoriales en un mMismo modelo.
Esta perspectiva resulta clave para
el tema del articulo, pues evidencia
que lalA no opera de manera aislada:
requiere infraestructura tecnoldgica
robusta, bases de datos amplias vy
bien estructuradas, y un profesional
capaz de interpretar resultados que
dependen de métodos estadisticos
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avanzados, desde modelos
hedonicos hastatécnicasde machine
learning. Nguyen demuestra que la
precision del modelo no depende
Unicamente del algoritmo, sino de la
calidad del dato y del entendimiento
del mercado local, lo que refuerza
la idea central de este trabajo: la IA
puede agilizar y ampliar el analisis
valuatorio, pero no sustituye el
criterio experto ni la lectura territorial
gue sigue siendo indispensable para
comprender la formacion del valor
en contextos complejos.

A partir de los trabajos revisados
anteriormente, se vuelve evidente
que la incorporacion de inteligencia
artificial en la valuacion no es un
simple cambio de herramientas, sino
que estos es una transformacion
mas profunda que afecta la
manera en que se construye,
procesa y analiza la informacion.
La practica valuatoria, que durante
décadas se sostuvo en métodos
tradicionales y en la experiencia
directa del valuador profesional,
ahora se encuentra atravesando por
exigencias tecnoldgicas que obligan
a replantear el proceso completo,
desde la obtencion del dato hasta la
interpretacion final del valor. En este
sentido, el valuador ya no solo debe
dominar los enfoques clasicos de
valuacion, sino también comprender
como funcionan los sistemas que
procesan grandes volumenes de
informacién 'y qué limitaciones
presentan cuando se aplican a
mercados complejosy heterogéneos.
Uno de los cambios mas notorios
de hoy en dia es la centralidad
que adquiere la infraestructura
tecnoldgica. El hardware, que antes
podia considerarse un elemento
secundario,actualmentedeterminala
capacidad de cualquier profesionista
para operar con modelos avanzados,

ejecutar algoritmos de aprendizaje
automatico o simplemente gestionar
bases de datos extensas. La literatura
revisada coincide en que sin equipos
adecuados, redes estables vy
sistemas que garanticen continuidad
operativa, la IA pierde subefectividad
y se convierte en una herramienta
limitada. Esto implica que el valuador
debe asumir un rol mas técnico,
donde la actualizaciéon constante del
equipo y la comprension béasica de
su funcionamiento se vuelven parte
del ejercicio profesional cotidiano.

La IA no corrige errores de origen;
al contrario, los amplifica. Es por
ello, que el proceso de depuracion,
estandarizacion y verificacion de
la informacion adquiere un peso
que antes no tenia. La literatura
muestra que el preprocesamiento
no es un paso de accesorio, sino
una fase critica que condiciona la
fiabilidad de cualquier modelo. En
la practica valuatoria, esto significa
que el profesional debe desarrollar
habilidades para evaluar la
consistencia de los datos, identificar
valores atipicos, reconocer sesgos y
comprender coémo estos elementos
pueden distorsionar los resultados.
La |IA puede automatizar parte
del analisis, pero no sustituye la
capacidad del valuador para decidir
qué informacion es pertinente y cual
debe descartarse.

Otro aspecto que emerge con
fuerza es la necesidad de modelos
mas complejos que representen
adecuadamente la dinamica del
mercado. La revisiobn de autores
como Follain y Velz, Geltner y Miller,
o Nguyen, muestra que el mercado
inmobiliario no responde a relaciones
simples ni lineales. Variables como la
rotacion del inventario, la elasticidad
de la oferta, la heterogeneidad de
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los activos o la disponibilidad de
comparables influyen directamente
en la formacion del valor. La IA
puede procesar estas variables, pero
requiere modelos bien estructurados
y datos suficientes para capturar su
comportamiento real. Esto obliga
al valuador a comprender no solo
el funcionamiento del algoritmo,
sino también la légica econdmica
y territorial que subyace a los
resultados.

DISCUSION CRITICA

Al revisar detenidamente la evolucion
por la cual ha atravesado la disciplina
valuatoria, ha hecho evidente que la
incorporacion de inteligencia artificial
ha generado expectativas muy altas
sobre la posibilidad de automatizar
procesos y obtener resultados mas
rapidos y precisos, sin embargo, al
observar el funcionamiento real de
estas herramientas, aparecen una
serie de desafios que no siempre
se reconocen con claridad. El
primero de ellos es la dependencia
material de la tecnologia, esto quiere
decir que sin equipos adecuados,
sin infraestructura estable y sin
sistemas capaces de manejar
grandes volumenes de informacion,
la IA simplemente no puede operar.
Esto coloca a los profesionales en
valuacion en una posicion distinta
a la de hace unos afos, pues
ahora debe asumir que su trabajo
estd condicionado por factores
tecnologicos que antes no formaban
parte de su practica.

A esta parte material se agrega
la cuestion de los datos, la cual
es la mas delicada. Actualmente
la IA se ha presentado como una
herramienta objetiva, casi neutral,
pero la realidad es que es capaz de
reproducir y amplificar sesgos que

estan presentes en cualquier tipo
de informacion que recibe. Si la
informacién que se ingresa a la IA es
incompleta, presentainconsistencias
o estd mal estructurada, los modelos
que se generan pueden parecer
precisos, pero esto no refleja la
realidad en el mercado. Es por
ello que esto obliga al valuador a
desarrollar una mirada mas critica,
capaz de cuestionar la informacién
antes de procesarla y de reconocer
cuando un resultado “correcto” en
términos matematicos no tiene
sentido en términos territoriales o
econdmicos. En otras palabras, la |A
no elimina la necesidad de criterio; al
contrario, la vuelve mas evidente.

Otro punto en discusion es la
desigualdad en el acceso a estas
tecnologias. Debido a que no todos
los valuadores cuentan con los
recursos para adquirir hardware
especializado, capacitarse en estas
nuevas herramientas o mantener
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actualizados sus sistemas. Esta
brecha tecnoldgica puede traducirse
en diferencias significativas en la
calidad de los avaltos, lo que a su vez
afecta la competitividad del valuador
y la confianza en los resultados. La
IA, lejos de democratizar el acceso al
analisis avanzado, puede profundizar
desigualdades si no se acompafia
de las politicas de formacion vy
actualizacion que permitan a todos
los profesionales adaptarse a las
nuevas exigencias.

Finalmente, el criterio profesional,
sigue siendo el punto de equilibrio
entre la tecnologia y la realidad
del mercado. La IA puede procesar
miles de datos en segundos, pero no
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La incorporacion de sistemas de inteligencia
artificial en los procesos de valuacion no
puede analizarse como una simple evolucion
tecnologica, sino como un fendmeno que
impacta directamente en la estructura juridica
de la responsabilidad profesional, pues el avalto
continta siendo un acto técnico con efectos
legales plenos cuyo resultado se imputa a una
persona fisica identificable mediante la firma,
la cual no pierde su fuerza juridica por el solo
hecho de que el analisis haya sido asistido
por algoritmos, ya que el derecho mexicano
no reconoce a la tecnologia como sujeto
responsable ni admite la disolucion de la autoria
técnica en sistemas automatizados.

En la funcién valuadora la firma no representa
un requisito formal ni un cierre administrativo
del proceso, sino el punto de conexién entre el
razonamiento técnico y la imputacion juridica
del resultado, de tal forma que quien firma un
avallo declara que comprende los métodos
empleados, valida los datos utilizados y asume
las consecuencias legales del valor concluido,
circunstancia que se vuelve especialmente
relevante cuando se incorporan herramientas
de inteligencia artificial cuyo funcionamiento
no siempre resulta transparente, pues la
imposibilidad de explicar el razonamiento detras
de un numero no es un problema metodolodgico
sino un defecto juridico que debilita el dictamen
frente a cualquier escenario de revisidon
administrativa o judicial.

Desde la perspectiva del derecho civil la
responsabilidad profesional surge cuando
un especialista actla sin la diligencia que su
actividad exige y causa un dafo patrimonial,
principio consagrado en el Cédigo Civil Federal
y plenamente aplicable a la valuacion, donde
el uso de inteligencia artificial no reduce el
estandar de cuidado sino que lo eleva, ya que
el valuador no solo debe dominar el mercado
inmobiliario  sino  también comprender vy
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supervisar las herramientas
tecnoldgicas que decide emplear,
pues la eleccion del medio técnico
forma parte de su ambito de control
y, en consecuencia, cualquier error
atribuible al sistema se integra a su
propia esfera de responsabilidad.

El orden juridico mexicano es claro al
no reconocer personalidad juridica a
los sistemas de inteligencia artificial,
los cuales carecen de voluntad legal
y de capacidad patrimonial para
reparar dafios, por lo que no pueden
ser considerados  responsables
directos de un avallo erroneo,
ya que la decision de utilizar un
algoritmo, interpretar sus resultados
y convertirlos en un dictamen
con efectos legales corresponde
exclusivamente al valuador, lo que
impide juridicamente trasladar la
responsabilidad al software o al
proveedor tecnolégico cuando existe
una firma que valida el resultado.

Este criterio se refuerza en materia de
proteccién de datos personales, toda
vez que la Ley Federal de Proteccién
de Datos Personales en Posesién de
los Particulares establece el principio
de responsabilidad del responsable
del tratamiento, lo que implica que
el valuador que procesa informacion
patrimonial mediante sistemas de
inteligencia artificial continua siendo
juridicamente responsable del uso,
resguardo y seguridad de los datos,
aun cuando estos se gestionen a
través de plataformas tecnologicas
externas, ya que la delegacion
operativa no implica transferencia
de responsabilidad legal.

Uno de los riesgos mas relevantes
del uso de inteligencia artificial en la
valuacioneslapérdidade trazabilidad
del razonamiento técnico, pues un
dictamen cuyo sustento se limita a
la afirmacion de que “asi lo arrojé la

IA” carece de la motivacion exigida
por el derecho para producir efectos
frente a terceros, lo que afecta el
derecho de defensa y la posibilidad
de contradiccién probatoria, de
modo que la llamada caja negra
algoritmica no constituye un desafio
tecnolégico sino  un  problema
juridico que coloca al valuador en
una posicion de vulnerabilidad frente
a cuestionamientos fundados.

La evolucién de la valuacion hacia
modelos algoritmicos y predictivos
no implica la sustitucién del criterio
humano sino su transformacion,
ya que la inteligencia artificial
puede  proponer  correlaciones,
escenarios y rangos de valor, pero
carece de la capacidad juridica
para contextualizar el mercado,
ponderar variables atipicas y asumir
consecuencias legales, por lo que
en Ultima instancia la tecnologia
propone mientras el profesional
dispone, conserva el control del
proceso y responde por el resultado.
Las tendencias normativas recientes
en materia de inteligencia artificial
apuntan de manera consistente
hacia el reforzamiento de Ia
rendicion de cuentas, la justificacion
técnica y la imputacion personal
de las decisiones asistidas por
algoritmos, lo que anticipa un
escenario en el que las actividades
técnicas con impacto patrimonial,
como la valuacién, estaran sujetas
a estandares mas exigentes de
justificacion y transparencia,
haciendo inviable cualquier intento
de diluir la responsabilidad en
sistemas automatizados.

Evolucionar sin perder la esencia
implica reconocer que la inteligencia
artificial no viene a sustituir el juicio
profesional sino a exigir con mayor
rigor, pues mientras exista una firma
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existe imputacion juridica y mientras
exista imputacion no hay algoritmo
que pueda fungir como excusa
valida. La adopcion de modelos
algoritmicos en la valuacion obliga al
profesional no solo a dominar nuevas
herramientas sino a establecer
reglas claras de uso, limites éticos
y criterios de transparencia que
permitan preservar la trazabilidad
del razonamiento técnico y la
responsabilidad  personal frente
a terceros. En este escenario,
el verdadero desafio ya no es
tecnolégico sino  normativo y
cultural, ya que la convivencia entre
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Introduccion

La valuacion inmobiliaria constituye una
actividad esencial para la toma de decisiones
econdmicas relacionadas con inversion,
financiamiento y administracion patrimonial,
dentro de los métodos  reconocidos
internacionalmente destacan el enfoque de
mercado y el enfoque de ingresos, ambos
orientados a estimar el valor econémico de un
inmueble desde perspectivas distintas pero, en
teoria, convergentes. El enfoque de mercado
determina el valor mediante la comparacion con
operaciones similares observables, mientras que
el enfoque de ingresos estima el valor a partir
de la capacidad del activo para generar flujos
econdmicos futuros capitalizados mediante una
tasa, bajo condiciones ideales, ambos métodos
deberian conducir a resultados semejantes ya
que reflejan un mismo mercado desde opticas
complementarias. Sin embargo, en la practica
valuatoria mexicana se observa una divergencia
recurrente entre los valores obtenidos porambos
enfoques, esta discrepancia ha provocado
que el enfoque de ingresos sea utilizado con
menor frecuencia, privilegiandose el enfoque
de mercado por considerarse mas verificable
empiricamente

La divergencia valuatoria y la “selva de
tasas”

La causa principal de esta divergencianoradicaen
una debilidad conceptual del enfoque de ingresos,
sinoenladeterminaciondelatasadecapitalizacion
ya que diferencia de los precios comparables,
gue pueden observarse directamente, la tasa
constituye una variable inferida cuya estimacion
depende frecuentemente del criterio individual
del valuador. Distintas tasas aplicadas a un
mismo flujo de ingresos producen valores
sustancialmente distintos, generando resultados
inconsistentes entre avallos técnicamente
correctos, esta situacion ha dado lugar a lo que
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puede denominarse una “selva de
tasas”, caracterizada por la ausencia
de referencias objetivas y replicables.
Como consecuencia, el enfoque de
ingresos pierde credibilidad operativa,
no por limitaciones metodolégicas
propias, sino por la falta de un
mecanismo sistematico para estimar
el rendimiento exigido por el mercado
inmobiliario, el problema central de
la valuacion no es el método, sino la
tasa.

Hipotesis de investigacion

A partir de esta problematica, el
presente estudio plantea la siguiente
hipotesis: El rendimiento exigido por
losinversionistasalsectorinmobiliario
mexicano puede estimarse mediante
herramientas de la teoria financiera
moderna, particularmente el
Modelo de Valoracién de Activos
de Capital (CAPM), permitiendo
construir una referencia objetiva
para la determinacion de tasas
de capitalizacion, el  objetivo
no consiste en sustituir el juicio
profesional del valuador, sino reducir
la discrecionalidad mediante una
aproximacion cuantitativa basada en
el riesgo observable del mercado.

Marco conceptual: riesgo y
rendimiento

EICAPM establece que el rendimiento
esperado de un activo se compone
de una tasa libre de riesgo mas una
prima asociada al riesgo sistematico
del mercado, este riesgo se mide
mediante el coeficiente beta (),
indicador que expresa la sensibilidad
del activo frente a las variaciones
del mercado en su conjunto.
Trasladado al ambito inmobiliario, el
modelo permite interpretar la tasa
de capitalizacion como la expresion
del rendimiento requerido por los

inversionistas en funcion del riesgo
asumido al invertir en bienes raices,
de esta manera, la tasa deja de ser
Unicamente un parametro empirico
y se vincula con fundamentos
econdmicos observables.

Metodologia

Para contrastar la hipotesis se
construyeron  series  mensuales
correspondientes al periodo 2013-
2023, considerando los rendimientos
del indice de Precios y Cotizaciones
de la Bolsa Mexicana de Valores,
rendimientos del sector inmobiliario
obtenidos de empresas inmobiliarias
que cotizan en bolsa y para la
referencia de la tasa libre de riesgo
la cotizacion histérica de CETES a 28
dias. Se calcularon primas de riesgo
y se estimé un modelo de regresiéon
lineal mediante minimos cuadrados
ordinarios con el fin de evaluar la
relacion entre el mercado general y el
sector inmobiliario.

Resultados

Los resultados mostraron que el
sector inmobiliario presenta una
volatilidad considerablemente
mayor que el mercado accionario,
no obstante, la regresion arrojé un
coeficiente beta estadisticamente
no significativo y un bajo poder
explicativo del modelo este hallazgo
indica que el comportamiento del
sector inmobiliario mexicano no
depende exclusivamente de las
fluctuaciones del mercado bursatil,
sino de factores propios asociados
a la naturaleza de no liquidez del
activo, su horizonte de inversion
de largo plazo y condiciones
estructurales del mercado nacional.
Lejos de invalidar la investigacion,
el resultado evidencia que el riesgo
inmobiliario posee una composicion
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mas compleja que la considerada
por el CAPM tradicional.

Aportacion metodologica

Ante esta limitacion, el estudio
avanzé hacia la estimacion de una
beta ideal basada en volatilidades
relativas, obteniéndose una tasa
de capitalizacion de referencia
cercana al 9.87% anual para el sector
inmobiliario mexicano. La principal
aportaciéon del trabajo no radica
Unicamente en la estimaciéon de una
tasa especifica, sino en demostrar la
viabilidad de trasladar herramientas
economeétricas al analisis de la
valoracién, proponiendo un camino
para reducir la discrecionalidad
existente en la determinacion de
tasas.

El estudio plantea que la divergencia
entre enfoques valuatorios puede
disminuir en la medida en que la tasa
de capitalizacion se fundamente en
variables econdmicas observables
y no exclusivamente en criterios
empiricos.

Retos y desarrollo futuro del
modelo

Los resultados obtenidos revelan
que el CAPM constituye un punto
de partida, pero no un modelo
suficiente para explicar plenamente
el comportamiento del mercado
inmobiliario. La investigacion
reconoce la necesidad de ampliar
el modelo incorporando variables
adicionales capaces de capturar la
complejidad econdmica del sector.

Entre los  retos futuros se
encuentra  integrar  indicadores
macroeconomicos, condiciones de
financiamiento, ciclos inmobiliarios,
expectativas de los inversionistas vy
mayor informacién proveniente del
mercado financiero. La construccion

de modelos economeétricos
multifactoriales permitira
incrementar la capacidad predictivay
mejorar la precision en la estimacion
del rendimiento inmobiliario, en
este sentido el trabajo no concluye
con la aplicacion del CAPM, sino
que establece las bases para el
desarrollo de un modelo ampliado
orientado a comprender el riesgo
inmobiliario como un fendmeno
multidimensional.

Conclusiones

La investigacion demuestra que la
principal debilidad del enfoque de
ingresos en la practica valuatoria
no es conceptual, sino operativa,
derivada de la falta de tasas
consistentes, la denominada “selva
de tasas” explica la divergencia entre
enfoques y la subutilizacion del
método de capitalizacion.

La incorporacion de modelos
financieros permite avanzar hacia
una determinacion mas objetiva de la
tasa de capitalizacion, favoreciendo
la convergencia metodologica vy
fortaleciendo la credibilidad técnica
de la valuacion inmobiliaria. Mas
que ofrecer una solucion definitiva,
el estudio abre una linea de
investigaciéon orientada a construir
modelos cada vez mas completos
y precisos, capaces de transformar
la determinacion de tasas desde
un ejercicio discrecional hacia un
proceso sustentado en evidencia
empirica y modelacion cuantitativa.
Se invita al lector a leer el trabajo
de investigacion completo para
profundizar en su comprension,
analisis y debate, este trabajo
fue producto del trabajo final
para acreditar el grado maestro
en valuacion por la Universidad
Autoénoma de Baja California.
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Introduccion

Elcalculodelosvaciosconstituyeuncomponente
esencialenlaestimacion del valorde uninmueble
mediante el Enfoque de Ingresos, también
conocido como método de capitalizacion de
rentas. Tradicionalmente, este parametro ha
sido determinado con base en la experiencia
del valuador o mediante criterios subjetivos;
sin embargo, su correcta determinacion resulta
determinante en la obtencion de la renta neta y,
por ende, en la conclusion de valor.

Un célculo impreciso de los vacios puede generar
distorsiones significativas en el resultado
final del avallo, afectando la confiabilidad y
sustentabilidad técnica del dictamen.

El presente articulo propone un procedimiento
practico y técnicamente sustentado para
estimar el porcentaje de vacios, considerando la
desocupacién real o estimada de cada unidad
rentable y su impacto proporcional en los
ingresos totales del inmueble.

Marco Normativo

La Norma Mexicana de Valuacién NMX-R-081-
SCFI-2015 establece que en la elaboraciéon de
avallos de bienes inmuebles pueden emplearse
uno o mas enfoques de valuacion, destacando:

Enfoque de Mercado
Enfoque de Costos
Enfoque de Ingresos

Asimismo, recomienda la aplicacion de mas de
un enfoque cuando los elementos observables
resulten insuficientes para sustentar una
conclusiéon confiable.

El Enfoque de Ingresos estima el valor
mediante la conversion de flujos futuros en
un valor presente, considerando la renta que

VALUADOR » PROFESIONAL

~E.V. Arq. Salvador
Padilla Castillo

Miembro del Colegio de
Valuadores de Sinaloa Centro, A.C.
Valuador de Inmuebles,
Maquinaria y Equipo, Negocios
en Marcha

c9



6 6

el bien generara durante su vida
econdmica y aplicando un proceso
de capitalizacion.

Conceptos Fundamentales

Para el calculo de la Renta Neta Anual
(RNA) es necesario primero conocer
la Renta Bruta a la cual se le hacen
las deducciones correspondientes,
una de las mas importantes sin duda
son los vacios.

Renta bruta o potencial (RMB)
Ingreso total mensual que elinmueble

podria generar en condiciones de
mercado libre a la fecha del avallo.

Renta Neta Mensual (RNM)

Resultado de aplicar deducciones
por vacios y gastos a la renta bruta

RNM = Renta Efectiva Mensual (REM) — Gastos (G)

Vacios (V)

Es el periodo de tiempo en meses
que el inmueble esta desocupado o
sin rentar.

V = RPM x Factor de Vacios (FV)

Donde:
FV = Meses desocupados al afio / 12

Caso Practico

Para explicar mejor esto nos
basaremos en el siguiente ejemplo:

Tenemos el avallo de un inmueble
de uso comercial con 10 unidades
rentables ubicado en el centro
urbano o primer cuadro de la
ciudad, el primer paso fue clasificar
las construcciones e identificar las
unidades rentables siendo estas 8
en planta baja y 2 en planta alta. Se
realizd un proceso de homologacion
y se utilizaron factores por ubicacién
para estimar el monto de la renta por

Donde: REM = cada unidad rentable, danto un total

RPM - Vacios (V) de 952.55 m2 de construccion y una

Renta Mensual Bruta de $385,157.06

pesos.
ESTIMACION DE RENTAS
Walor FACTOR Valor
mosramas | wosc | ST o e | R
Aplicable ON Resultante

LOCAL NUMERO 1 LOCAL COMERCIAL i 7071 53053 1.00 520453 3 37,515.34
LOCAL NUMERO 2 LOCAL COMERCIAL " £1.45 530.53 1.00 22053 3 43,2121
LOCA NUMERC 3 |LOCAL COMERCIAL i 5382 530.53 1.00 53053 3 28,552 16
LOCA NUMERC 4 |LOCAL COMERCIAL 4612 530.55 1.00 030153 3 24,455 34
LOCA NUMERO S LOCAL COMERCIAL i o1.07 530.53 1.50 79579 3 40,638.94
LOCA NUMERO & LOCAL COMERCIAL i 29.4G5 530.53 115 510.11 3 17,974.82
LOCAL NUMERC T |LOCAL COMERCIAL " 132.59 530.53 110 583.58 3 TT374.25
LOCAL NUMERC & |LOCAL COMERCIAL i 127.64 930,53 1.00 0353 3 67, 716.60
PLAMNTA ALTA A BODEGADEL LOCALY 21257 530,53 0.25 132,63 % 28,193.02
PLANTA ALTA 2 AREA DE VENTAS DEL LOCAL 14713 530.53 0.25 132.63 % 12514.48
852.55 530.53 490.74 5 385,157.06
| RENTA MENSUAL BRUTA| § 385,157.06




Metodologia Propuesta

1. Determinacion del Vacio por Unidad Privativa (VUP)

Una vez estimada la Renta Mensual Bruta, el siguiente paso es calcular los

vacios.

Los vacios se definen como el tiempo durante el cual se estima que el inmueble
pueda estar desocupado sin rentarse.

Para ello tenemos que estimar los vacios por cada unidad rentable, es decir cual
es el tiempo que cada unidad rentable puede estar desocupada sin rentarse.
Este dato se puede obtener del propietario del inmueble o puede estimarse
en base a lo observado o a la experiencia del valuador en inmuebles similares.
En la siguiente tabla se expresa la cantidad de meses y aflos que representan
dichos vacios y se calcula cual es el porcentaje anual de cada unidad rentable.

2. Ponderacién de Ingresos

SUPERA - VACIO DE LA
UNIDAD RENTABLE CIE M2) PERIODO DE DESOCUPACION ES TIMADO e

LOCAL NUMERO 1 70.71 2 MESES | CADA 5 ANOS = 3.33%
LOCAL NUMERO 2 81.45 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%
LOCAL NUMERO 3 53.82 1 MES CADA 1 ANO = 8.33%
LOCAL NUMERO 4 46.12 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%
LOCAL NUMERO 5 51.07 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%
LOCAL NUMERO 6 29.46 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%
LOCAL NUMERO 7 132.59 1 MES CADA 1 ANO = 8.33%
LOCAL NUMERO 8 127.64 0 MESES | CADA 1 ARO = 0.00%
PLANTA ALTA 1 212.57 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%
PLANTA ALTA 2 147.13 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00%

952.55

Para ello utilizamos la siguiente férmula:

Vacio de la Unidad Privativa (VUP) = nimero de meses / (nimero de afos x12)

Para los locales del ejemplo serian los siguientes vacios:

Local numero 1: VUP =2/ (5x 12) = 3.33%
Local numero 3: VUP=1/(1x12) = 8.33%
Local numero 7: VUP =1/(1x12)=8.33%

Estos porcentajes representan los periodos de desocupacién que el inmueble tiene

durante un ano.
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No todas las unidades impactan igual en el ingreso total. Por ello, se calcula la
ponderacion de cada unidad respecto a la renta bruta. Para ello utilizamos la
siguiente formula:

Ponderacion = Renta de la unidad rentable / Renta Mensual bruta
Para los locales del ejemplo serian las siguientes ponderaciones:
Local numero 1: Ponderaciéon = 37,515.34 / 385,157.06 = 9.74%
Local numero 3: Ponderaciéon = 28,552.16 / 385,157.06 = 7.41%
Local numero 7: Ponderaciéon = 77,374.25 / 385,157.06 = 20.09%

3. Determinacion del Porcentaje de Vacios

El porcentaje de vacios representa la cantidad de dinero que el propietario del
inmueble deja de recibir durante el tiempo que el inmueble esta desocupado.

El impacto real se obtiene multiplicando el vacio individual por su ponderacion:

% de vacios = VUP x Ponderacion

Para los locales del ejemplo quedan de la siguiente manera:
Local nUmero 1: % de vacios = 3.33% x 9.74% = 0.3247%
Local nimero 3: % de vacios = 8.33% x 7.41% = 0.6178%
Local nimero T: % de vacios = 8.33% x 20.09% = 1.6741%

4. Vacio Total del Inmueble

El total de los vacios es la suma de los vacios de todas las unidades privativas
Por lo tanto, tenemos que el porcentaje total de vacios a aplicar es del 2.62%,

SUPERRA

VACIO DE LA

PONDERACI

UNIDAD RENTABLE CIE (M2) PERIODO DE DESOCUPACION ESTIMADO o BT S % DE VACIOS
LOCAL NUMERO 1 70.71 2 MESES | CADA ) ANOS = 3.33% 9.74% 0.3247%
LOCAL NUMERO 2 81.45 0 MESES | CADA 1 ANG = 0.00% 11.22% 0.0000%|
LOCAL NUMERO 3 53.82 1 MES CADA 1 ANC = 8.33% 7.41% 0.6178%
LOCAL NUMEROQO 4 46.12 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00% 6.35% 0.0000%
LOCAL NUMERQ 5 51.07 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00% 10.66% 0.0000%
LOCAL NUMERO & 29.46 0 MESES | CADA 1 ANC = 0.00% 4.67% 0.0000%|
LOCAL NUMERO ¥ 132.59 1 MES CADA 1 ANQ = 8.33% 20.09% 1.6741%|
LOCAL NUMERO 8 127.64 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00% 17.58% 0.0000%
PLANTAALTA 1 212.57 0 MESES | CADA 1 ANO = 0.00% 7.32% 0.0000%
PLANTAALTA2 147.13 0 MESES | CADA 1 ANQ = 0.00% 5.07% 0.0000%

952.55 100.00% 2.61 65"/:‘

convertido en moneda es igual a $10,077.71.




Analisis Técnico
La metodologia propuesta permite:

- Sustentar objetivamente el porcentaje de vacios.

- Evitar estimaciones arbitrarias.

-+ Vincular la desocupacion con el impacto financiero real.

- Fortalecer la defensa técnica del avallo ante revision o auditoria.

El calculo deja de ser una cifra estimativa global para convertirse en un analisis
estructurado, cuantificable y verificable.

Conclusion

El calculo de los vacios debe fundamentarse en periodos reales o técnicamente
estimados de desocupacién, considerando la incidencia proporcional de cada
unidad rentable en los ingresos totales.

El valuador profesional debe actuar con objetividad, documentar
adecuadamente sus supuestos y sustentar cada parametro utilizado en la
determinacion de la renta neta.

El procedimiento aqui descrito constituye una herramienta practica y

técnicamente defendible para estimar con mayor precisién esta deduccién
critica dentro del Enfoque de Ingresos.

VALUADOR » PROFESIONAL
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Resumen

La valuacién de inmuebles comerciales con
contratos de arrendamiento vigentes constituye
uno de los ejercicios mas complejos dentro
de la practica valuatoria contemporanea. La
coexistencia de derechos adquiridos por terceros,
obligaciones contractuales, disposiciones
fiscales locales y estandares internacionales de
valuacion exige al valuador una visiéon integral que
trascienda el analisis puramente econdémico. Este
articulo analiza, desde una perspectiva ejecutivay
técnica, la incidencia del derecho de preferencia,
el traslado de dominio parcial y la aplicacion de las
Normas Internacionales de Valuacion (IVS) como
variables estratégicas que influyen directamente
en el valor y en la viabilidad de la comercializacién
de inmuebles comerciales.

Introduccion

En los mercados inmobiliarios  actuales,
caracterizados por una creciente sofisticacion
financierayregulatoria,lavaluacionhaevolucionado
hacia un instrumento estratégico para la toma de
decisiones. En el caso de losinmuebles comerciales
con contratos de arrendamiento vigentes, esta
evolucion se manifiesta con mayor claridad, ya
que el valor del activo no depende Unicamente
de sus caracteristicas fisicas o de su localizacion,
sino del entramado juridico y contractual que lo
condiciona.

“DERECHO DE PREFERENCIA”.

VALUADOR » PROFESIONAL

Lavaluacion
comercial moderna
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> Figura 1. Relacién juridica entre arrendador,
arrendatario y bien arrendado en el derecho
de preferencia.

La problematica central radica
en que, en NUMerosos pProcesos
valuatorios, los aspectos legales
son tratados de forma secundaria o
descriptiva, sin un analisis profundo
de su impacto econdmico. Esta
practica genera informes que,
aunque técnicamente correctos en
apariencia, resultan fragiles ante
procesos de auditoria, negociacion
o controversia legal. El presente
articulo plantea que el derecho de
preferencia y el traslado de dominio
parcial no deben entenderse como
elementos accesorios, sino como
factores determinantes del valor
comercial.

Desarrollo

1. La valuacion comercial
como proceso integral

La valuacién inmobiliaria comercial
debe concebirse como un proceso
integral que articula variables fisicas,
econdomicas, financieras, juridicas
y normativas. Cuando un inmueble
se encuentra sujeto a contratos de
arrendamiento vigentes, su valor
se ve condicionado por derechos
adquiridos que limitan su libre
disposicion y modifican la percepcion
de riesgo del mercado.

Desde una perspectiva ejecutiva,
el valuador no solo determina un
valor, sino que traduce informacién
compleja en un insumo confiable
para la toma de decisiones. Esto
implica comprender cémo los
contratos y las disposiciones legales
influyen en la liquidez, el horizonte de
inversion y la estrategia de salida del
activo.

2. Derecho de preferencia
y su incidencia en el valor

El derecho de preferencia,
reconocido en el Cdédigo Civil
Federal, en el articulo 2448 J; otorga
al arrendatario la prioridad para
adquirir el inmueble en caso de
enajenacion. Este derecho introduce
una restriccion directa al proceso de
comercializacion, ya que condiciona
la negociacion con terceros y puede
extender los tiempos de colocacion
en el mercado.

EL DERECHO pe PREFERENCIA

en la Valuacion Inmobiliaria

Concepto Valuatorio

Umitacion Juridica al Dominio 1. identificacién
Alecta el Valor y la Liquidez 2. Anilisis Fisico
del Inmueble 3. Anilisis

Hp. ~m==—

6. Conclusidn de Valor

Proceso Valuatorio

Clsificacién
= Menor Univerio de Compr aeres

Legal | Contractual

o o Muyor Tumpo de Vents
w Mestriccion Alta | Modersda | Leve - Riesga Precibid \Q
-
o Agaste al Valor I . =
Revelacion en Dictamen
[ Apnte en Andlisis de Mercado o Antecedentes Legales
[2 Sustento con Evidencia Local dummd  « Suporstos del Avakio
— * Conchesiones =
ad Q.

> Figura 2. Codigo Civil Federal. Derecho de
preferencia: etapas y plazos legales.

Desde el punto de vista valuatorio, la
existencia del derecho de preferencia
obliga a analizar distintos escenarios:
el ejercicio efectivo del derecho, su
renunciaexpresao tacita,yelimpacto
que cada uno de estos supuestos
tiene en el valor del inmueble. La
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correcta interpretacion de esta
figura permite al valuador anticipar
riesgos y ajustar sus conclusiones de
manera razonada y defendible.

3. Traslado de dominio parcial
y marco normativo local

El traslado de dominio es el
mecanismo juridico mediante el
cual se formaliza la transferencia
de la propiedad. En operaciones
complejas, este traslado puede
ser parcial, lo que implica que
s6lo una fraccion del derecho de
propiedad se transmite bajo ciertas
condiciones. La legislacion catastral
local regula este proceso y establece
las bases fiscales y registrales
correspondientes.

Para el valuador, el traslado de
dominio parcial representa un reto
adicional, ya que debe identificar con
precision la naturaleza del derecho
valuado y su correspondencia con

la realidad juridica del inmueble.
La omision de este analisis puede
generar discrepancias entre el
valor determinado y la base fiscal o
registral, afectando la viabilidad de la
operacion.

4. Contratos de arrendamiento
como condicionantes del valor

Los contratos de arrendamiento
definen el uso, disfrute y explotacién
economica del inmueble durante
un periodo determinado. En el
caso de inmuebles comerciales,
estos contratos pueden extenderse
hasta veinte afios (Codigo Civil de
la Federacién, Articulo 2398); lo que
incide directamente en la estabilidad
de los flujos de ingreso y en la
flexibilidad del activo.

Desde la valuacion, el arrendamiento
debe analizarse no solo como una
fuente de ingresos, sino como un
factor de riesgo y oportunidad. La

>

CODIGO CIVIL DE LA FEDERACION.

“DERECHO DE PREFERENCIA".
En caso de que el propietario decida vender.

Respuesta en 15 dias
i arenisdor g Rdomen do popede

aplicard disposicién de
!lieyenlam

@@

: Derecho a demandar el
Cambio del arrendador anendetis al

de su oferta inical, 15

Daravimporm-dnd
arrendatario(s)

precisando su desao
de vender el inmueble.

Figura 3. Incidencia del derecho de preferencia en el proceso de valuacién inmobiliaria.
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calidad crediticia del arrendatario, las
clausulas de actualizacion de renta
y las condiciones de terminacion
anticipada son elementos que
influyen en la percepcion del valor
por parte del mercado.

5. Aplicacion de las
normas internacionales
de valuacion (IVS)

Las Normas Internacionales de
Valuacion constituyen el marco
metodoldgico que permite alinear los
procesos valuatorios con estandares
globales. El IVS 105 establece
directrices claras sobre la seleccion
de modelos, la documentacion de
supuestos y la nitidez del proceso. Es
indispensable conocer los conceptos
de trazabilidad y transparencia en el
proceso valuatorio local, nacional e
internacional.

La adopcion de las IVS en la
valuacion de inmuebles comerciales
con arrendamientos vigentes
fortalece la credibilidad del informe
y facilita su aceptacion por parte
de inversionistas institucionales,
entidades financieras y organismos
reguladores. No  obstante, su
aplicacion exige criterio profesional
y una comprension profunda del
contexto local.

6. Andlisis critico de la
practica valuatoria

En la practica profesional, persiste
la tendencia a fragmentar el analisis
valuatorio, separando lo juridico de
lo econdmico. Este enfoque reduce
la capacidad del avalto para reflejar
la realidad del mercado y limita
su utilidad como herramienta de
gestion.

El valuador contemporaneo debe

G

Insights
Flsn%les

1.El derecho de preferencia
condiciona la liquidez y debe
reflejarse en el valor.

2.El traslado de dominio
parcial exige precision juridica
y fiscal.

3.Los contratos de
arrendamiento influyen
directamente en el riesgo del
activo.

4las VS fortalecen la
credibilidad del avaluo
cuando se aplican con criterio.
5.La integracion legal-
valuatoria es clave en
operaciones inmobiliarias
complejas.

asumir un rol activo en la integracion
de variables legales y normativas,
comunicando de forma clara sus
implicaciones sobre el valor. Solo
asi es posible generar informes
robustos, defendibles y alineados a
las exigencias del mercado actual.

Conclusion ejecutiva

La  valuacion de  inmuebles
comerciales con contratos de
arrendamiento vigentes exige una
vision integral que articule derecho,
normatividad y economia. El derecho
de preferencia y el traslado de
dominio parcial deben considerarse
variables estratégicas del valor,
cuya correcta interpretacion reduce
riesgos y fortalece la toma de
decisiones.
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Glosario

Derecho de preferencia: Prioridad legal del arrendatario para

adquirir el inmueble.
Traslado de dominio parcial: Transferencia juridica condicionada

de la propiedad.
IVS: Normas Internacionales de Valuacién emitidas por el IVSC.
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Tendencia 2026: La_

Inteligencia Artificial
los Inmuebles
nteligentes
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Las tendencias inmobiliarias para 2026 se
orientan hacia la integracion estructural de la
inteligencia artificial (IA), no solo en los procesos
constructivos, sino en la operacion y gestion
estratégica de los activos. La IA ha dejado de
ser un concepto futurista para convertirse
en infraestructura operativa que impacta
directamente en el valor inmobiliario.

El crecimiento del mercado PropTech en México
confirma esta transiciéon. Se proyecta una
expansionsignificativahacia2030,impulsadapor
soluciones basadas en automatizacion, analisis
predictivo y optimizacion de recursos (ADivor,
2025). A nivel internacional, se estima que la IA
puede reducir costos de construccion entre 10%
y 15% y disminuir tiempos de ejecucion hasta en
20% mediante disefio generativo y optimizacion
de procesos (McKinsey & Company, 2020).

En el ambito residencial, algoritmos que
aprenden patrones de consumo pueden
reducir la facturacion energética hasta en 30%
(Infobae, 2026). En el sector industrial, sensores
predictivos y analitica avanzada disminuyen
riesgos operativos y fortalecen la eficiencia
logistica, particularmente en el contexto del
nearshoring.

Desde la perspectiva valuatoria, la 1A impacta
los tres enfoques tradicionales. En el enfoque de
costos, puede extender la vida Util econdmica
y reducir mantenimiento, aunque introduce
obsolescencia tecnolégica acelerada. En el
enfoque de mercado, los inmuebles inteligentes
comienzan a reflejar premios entre 10% y 20%
sobre construcciones estandar en ciertos
segmentos especializados.

Es en el enfoque de ingresos donde el impacto
resulta mas significativo. Los activos con IA
pueden generar rentas premium, menor tasa
de desocupacion y compresion de tasas de
capitalizacion debido a la reduccion del riesgo
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operativo. Esto se alinea con los
principios de valuacion establecidos
por estandares internacionales,
donde la utilidad tecnoldgica superior
se traduce en mayor valor presente
de beneficios futuros.

La inteligencia artificial no constituye
un accesorio del inmueble moderno,
sino una variable estructural de
valor. El desafio para el valuador
en 2026 sera cuantificar con rigor
técnico y financiero los beneficios
tangibles derivados de la integracion
tecnologica.

El siglo XX se caracterizd por una
revolucion de avances tecnoldgicos,
pero ha sido el siglo XXI, el que ha
acortado la brecha del tiempo vy la
distancia entre la tecnologia y la
inteligencia artificial, inteligencias
dentro de los inmuebles que solo
imaginabamos en ciencia ficcién,
ahora se presentan de frente ante
nuestros ojos en menor tiempo del
esperado, activos que la integran sin
necesidad de atenuar la transaccion
entre lo clasico y lo novedoso.

La IA se ha vuelto parte de la
cotidianidad en cada momento
de nuestras vidas, desde: las
casas habitacion, los edificios,
los automoviles, las industrias, la
maquinaria y equipo, y la industria
agroindustrial.

(Y qué tienen en comun todos
estos, antes mencionados? que
son activos susceptibles de valuar,
y asi como aun estamos aplicando
el concepto de sustentabilidad en la
valuaciéon de activos, entraremos ya
en la etapa en que estos evolucionan
con las |Ay tendremos que observar
estas caracteristicas al momento
de emitir un juicio de valor de
los activos que las integran, sin

omitir los estandares, y las normas
técnicas.

Derivado de este analisis pensamos
que es imperativo el pensamiento
analitico para la integracion de las
IA dentro de las caracteristicas de
los activos, y el disefio técnico para
resolver las necesidades de valor del
futuro.

La integracion de la IA en
los inmuebles en México y el
mundo

El mercado PropTech en México se
valoré en $650 millones de USD en
2024 y se proyecta que alcance los
$3,000 millones de USD para 2030.
(ADivor, 2025)

En el sector industrial y residencial
de lujo, la IA analiza patrones de uso
para anticipar fallas en instalaciones,
optimizando el Costo de Reemplazo
en el largo plazo, lo que da una
ventaja operativa a estos activos.

Encuantoalareadelasustentabilidad
en los inmuebles, la |A analiza
de manera optima la eficiencia
energética y la optimizacién de los
materiales de construccion.

La IA puede reducir los costos de
construccion en un 10-15% vy los
tiempos de ejecucion en un 20%
mediante el disefio generativo vy
la optimizacion de rutas criticas
(Mckinsey & Company, 2020).

Y esto se traduce en beneficio en
los procesos y en la operacion, por
ejemplo: En la construccién, en el
area del disefio con la creacion de
miles de iteraciones de planos para
maximizar luz natural y ventilacion,
con el uso de algoritmos que
aprenden habitos de consumo
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energético, reduciendo facturas
hasta un 30%.

En el ambito comercial con la
modelacion  BIM  4D/5D, que
puede detectar colisiones entre
las instalaciones antes de la obra,
analiticas de retail que usa camaras
con |IA que miden mapas de calor
y flujos de trafico para optimizar
rentas de locales.

En el area industrial con logistica de
sitio con robots autonomos para
la realizacion de levantamiento
topograficos y seguridad de obra,
con el uso de sensores que avisan
de fallas en techumbres o sistemas
contra incendios, antes de que
ocurran, utilizando la prediccion en
base al analisis de datos autonomos,
ya que esta aprende por si sola.

En el éarea de entretenimiento
aprovechando la acustica dinamica,
donde la IA hace simulacion de
los materiales para optimizar la
experiencia sonora, asi como la
gestion de multitudes para prevenir
los cuellos de botella y optimizar
las ventas en tiempo real. (Fortune
Business Insights, 2024).

El uso de Chatbots con PLN
(Procesamiento de Lenguaje Natural)
en desarrollos en México (ej. Grupo
Herso) permite filtrar leads y cerrar
ventas de forma automatizada,
logrando que el 22% de sus cierres se
originen por IA (El Economista, 2026)
La IA la podemos ver en el ambito
inmobiliario: yaque esunainteligencia
que aprende por si sola. En México
se prevé que para este 2026 el 26%
de los hogares mexicanos, tenga al
menos un dispositivo inteligente.

La pregunta y el reto sera entonces
;Como se realizara la valuacion de

G

Insights
Finales

Un inmueble con IA permite:

e Mayores Rentas: Los
arrendatarios estan
dispuestos a pagar un
sobreprecio (Premium
Rent) por ahorros en
consumo energético,
seguridad  predictiva vy
optimizacion de flujos.

e Menor Tasa de
Desocupacion: Estos
inmuebles suelen tener
contratos a mas largo
plazo con  empresas
transnacionales.

e Compresion de la Tasa de
Capitalizacion (Cap Rate):
Un inmueble inteligente
reduce el riesgo operativo.
Si el mercado industrial
en México maneja un
Cap Rate del 7.5%, una
nave inteligente podria
valuarse con un Cap
Rate del 6.5% o 7.0%, lo
que matematicamente
aumenta el valor final del
inmueble.

los nuevos inmuebles de cualquier
tipo (habitacionales, industriales vy
comerciales) que ya tienen integrada
la |A?

Uno de los ejemplos mas claros que
podemos tener es en la valuacion
de inmuebles industriales, en base
a las NIV se estima que se asigna un
ajuste positivo (superior a 1.0) en la
tabla de homologacion. Un inmueble
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con IA puede presentar un ‘premio”
de mercado de entre el 10% y el 20%
sobre el valor de construcciones
estandar, debido a la alta demanda
de espacios logisticos inteligentes
(Nearshoring).

Los IVS 105 hacen mencién a las
ventajas en el enfoque de ingresos,
en lo que se refiere a el enfoque de
ingresos es aqui donde la IA genera el
mayor impacto.

También podemos hacer mencion
en la normativa de INDAABIN., en
el Procedimiento Técnico PT-PIV
(Ponderacién de Indicadores de
Valor): Sustenta por qué se le da
mas peso al Enfoque de Ingresos

Referencias

(50% o mas) en inmuebles de alta
especialidad tecnoldgica.

En conclusion, la utilizacion de estos
parametros los podemos sustentar
para efectos de un dictamen pericial,
con la cita técnica para el "Premio”
que se fundamenta en la Teoria de la
Sustitucion:

"Un comprador bien informado no
pagara mas por un inmueble que el
costo de adquirir otro con la misma
utilidad  tecnologica.” (Referencia:
IVS 105, parrafo 60.1). Al ser la IA una
utilidad superior que genera ahorros
tangibles, el valor se incrementa
proporcionalmente al Valor Presente
de dichos ahorros.
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Dinamicas urbanasy
evolucion de valores
catastrales del suelo en

Irapuato, Guanajuato.
(2017-2022)

El estudioz examina el incremento de los valores catastrales del
suelo en Irapuato, Guanagjuato, entre 2017 y 2022. Se destaca que
en 2019 ocurrid un aumento sin precedentes, generando cambios
en las dindmicas politicas y socio-urbanas del municipio, buscando
identificar las variables externas que provocaron estos incrementos.

018 212 05
: Rendimiento Operativo
o DemandadelMercado(P
O Sensores |oT Integrados

o e
(1A Optimizado)
rediceién Alown'"nka)
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Introduccion.

La gestion catastral de acuerdo a lo mencionado
por el Instituto Mexicano para la Competitividad
A.C., (IMCO) es determinante para la gobernanza
municipal porque ayuda a definir el recurso
propio que puede obtener el municipio, lo que
a su vez influye en su autonomia financiera 'y en
la capacidad de establecer las prioridades sobre
sus necesidades. El contar con un catastro bien
organizado, solido y funcional permite que los
servicios en los municipios se brinden de manera
eficiente y alineada con las necesidades de cada
uno de ellos.

De acuerdo con Aguilay Erba, “Un buen Catastro
es aquel que contribuye a la distribuciéon
equitativa de las cargas tributarias, promueve la
seguridad de la propiedad inmueble y crea bases
para la planificacién urbana y regional”. (Aguila
& Erba, 2007, p. 14). El catastro en el municipio
de lrapuato fue estructurado originalmente
con fines tributarios, determinando mediante
métodos establecidos el valor del inmueble y
posteriormente el monto del impuesto a pagar
por los propietarios, tal y como se define un
catastro econdmico o catastro fiscal.

El Instituto Mexicano parala
Competitividad expresa que:

“A pesar de la importancia del predial, en
México persiste el desaprovechamiento de este
impuesto para fortalecer las finanzas locales,
gue se evidencia en las brechas de recaudacién
entre municipios. Estas diferencias se relacionan
con las capacidades administrativas a nivel local,
tanto para la recaudacion como para la gestién
presupuestal.” (IMCO, 2025, p.7).

1.Planteamiento del Problema.

El incremento de los valores catastrales del
suelo registrado en el municipio de lrapuato
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de manera consecutiva para cada
gjercicio fiscal se registraba de un
3% a un 4%, de acuerdo a los datos
publicados por la Ley de Ingresos
para los diferentes afos fiscales, lo
gue se equiparaba con el aumento
de la inflacion en los afos previos
al 2019, sin embargo, los valores
catastrales del suelo en Irapuato
se detonaron sin un analisis previo
aparentemente justificado y fueron
publicados en la Ley de Ingresos para
el ejercicio fiscal 2019, desatando
una serie de modificaciones en las
dindmicas socio urbanas, politicas
y economicas lo cual resultd en una
sobre valoracién del suelo donde el
poder adquisitivo de los residentes
se vio afectado por estos cambios.

En base a esta problematica, el
objetivo del presente estudio es
Analizar el incremento de los valores
catastrales del suelo del municipio
de lIrapuato, Guanajuato, México
durante los afios 2017 a 2022 vy las
variables externas que los detonaron.

2. Justificacion.

El ODS 1 plantea la necesidad de
ciudades sostenibles, lo que exige que
el desarrollo municipal se enfoque en
politicas inclusivas y resilientes que
garanticen servicios basicos, vivienda
asequible,  transporte eficiente
y espacios verdes. La expansion
urbana impulsa la economia y la
sociedad, pero también demanda
infraestructura y  administracion
adecuada de recursos, lo cual
depende de una recaudacion justa
mediante el impuesto predial. Este
debe equilibrarse con la calidad

de los servicios  municipales
para evitar distorsiones en el
mercado inmobiliario 'y efectos

socioecondmicos  negativos.  Por
ello, la determinacion de valores

catastrales debe basarse en
estudios econdmicos previos,
considerando que el Catastro es
un activo estratégico del municipio
y debe evolucionar hacia sistemas
de informacion multifinalitarios. En
Irapuato, el impuesto predial es clave,
pues en 2022 representd el 86.79%
de la recaudacion total.

3. Delimitacion metodologica.

El presente estudio se lleva a cabo
con informacion generada durante el
periodo de 2017-2022, debido a que
es un periodo en que se registra en el
municipio de Irapuato un incremento
inusual en los valores catastrales
del suelo, tomamos estos afos
para realizar un comparativo en
los comportamientos econdmicos
contra poniéndolo con una serie de
variables econdmicas externas que
influyen en el desarrollo del municipio
de Irapuato.

4. Marco teorico.

Este andlisis se basa en la Teoria de la
Localizacion econdmica, “esta teoria
es estudiada de dos maneras:

a) como el estudio cientifico
de los efectos del espacio
geografico sobre la localizaciéon
y distribucién de actividades
econémicas y

b) como el estudio cientifico
de los patrones espaciales de
las actividades econdmicas”
(Propin, 2003)

5. Marco contextual.

El estado de Guanajuato se situa
en la porcién central del territorio
nacional, tiene una superficie de
30,609 km2 que representa 1.6%
de la superficie total del pais. Se
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integra por 46 municipios, uno de ellos Irapuato, el cual es considerado como
el segundo en importancia, sélo después de Ledn. (PMDUOET, 2021, pag.
22). Por su ubicacion estratégica al centro del pais, posee un gran potencial,
ubicado entre los estados de Querétaro, Jalisco, Michoacan, San Luis Potosi y
Aguascalientes, formando asi el corredor industrial del Bajio.

Lazona de estudio sera el municipio de Irapuato con sus 76 sectores catastrales.

> Figura 1. Localizacién del municipio en el contexto nacional y estatal.
> Nota. En la presente figura se indica la ubicaciéon del municipio de Irapuato, dentro del estado de
Guanajuato y a su vez, dentro de la Republica Mexicana. (PMDUOET, 2021, p. 22).

6.Analisis.

Con la finalidad de analizar variables externas que modifican de manera positiva
0 negativa la economia del municipio de Irapuato, revisamos algunos de los
indicadores que el Instituto Mexicano para la Competitividad (IMCO) quien afio
con afio genera el indice de Competitividad Urbana (ICU).

Para el Ao 2020, el estado de Guanajuato aporté con el 4.3% del PIB Nacional,
de acuerdo con los datos presentados por la Secretaria de Economia.” Los
factores socioecondmicos son una parte importante para entender el uso del
suelo y su valor” (Hernandez, et. al., 2023).

Estas circunstancias han causado diferentes efectos dentro del municipio tales
como:

-Sobre valoracion de los predios dentro del municipio, lo que se traduce en un
costo del suelo desproporcionado y desequilibrado. Este efecto fue marcado
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a partir del afio 2019, cuando los predios tanto urbanos como suburbanos
registraron un alza en el valor hasta del 702% del afio inmediato anterior.

% DE INCREMENTO EN LOS VALORES CATASTRALES DURANTE LOS ANOS 2017-2018
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> Figura 2. Grafica comparativa de valores catastrales entre 2017 y 2018, indicando cuales son los que
han sufrido un porcentaje de incremento potencial, observable en la linea de tendencia.

fiscal 2017 y 2018 en el Municipio de Irapuato, Gto.

Fuente: Elaboracion propia, en base a la tabla de valores publicada en la Ley de Ingresos para el aio

% DE INCREMENTO DE LOS VALORES CATASTRALES DURANTE LOS ANOS 2018-2019
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> Figura 3. Grafica comparativa de valores catastrales entre 2018 y 2019, indicando cuales son los que
han sufrido un porcentaje de incremento exponencial, observable en la linea de tendencia.

fiscal 2018 y 2019 en el Municipio de Irapuato, Gto.
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% DE INCREMENTO DE LOS VALORES CATASTRALES DURANTE LOS ANOS 2019-2020
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> Figura 4. Grafica comparativa de valores catastrales entre 2019 y 2020, indicando cuales son los
que han sufrido un porcentaje de incremento o decremento, observable en la linea de tendencia
polinémica.

> Fuente: Elaboracion propia, en base a la tabla de valores publicada en la Ley de Ingresos para el afo
fiscal 2019 y 2020 en el Municipio de Irapuato, Gto.

7.Interpretacion de Resultados.

Revisando la variacion porcentual en los valores catastrales del suelo en
Irapuato, se verifica que el mayor despunte fue en el afio 2019, con un 702.97%
con respecto del aflo 2018, si se contrapone con cada una de las 8 variables
analizadas, se observa el siguiente comportamiento:

Evoluciones Porcentuales por Variable (Irapuato)
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-8~ 2017-2018
=8~ 2018-201%
-8~ 2019-2020
600

=-8= 2020-2021
-8~ 2021-2022

300

WVariacion Porcentual (%)

100
A A A A e

% %@i’w 3
= 5 o o o "
» " - at & ~4¢!

e ) o 5% o e 7 o
A Uﬁ g o W o - e ] oo

*® 8

Variables

> Figura 4. Evoluciones porcentuales por variable respecto a la evolucion porcentual del valor catastral
del suelo entre 2017 y 2022.

> Fuente: Elaboracién propia, en base a cada variable analizada para el afio fiscal 2017 y 2022 en el
Municipio de Irapuato, Gto.
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En el municipio de lIrapuato, las
variables econdmicas y sociales de
2019 reflejan una dinamica compleja:
el mercado hipotecario apenas
creci6 0.4%, con 18.56 créditos
por cada 1000 adultos, lo que se
tradujo en un aumento de valores
catastrales en zonas industriales
y  habitacionales cercanas; la
poblacion econdmicamente
activa bajo la linea del bienestar
disminuyd en -5.03%, mostrando
una mejora en las condiciones de
vida; la inflacion fue de 2.82%, con
una reduccion de -2.01% respecto
al afo anterior; el salario promedio
crecio 4.52%, fortaleciendo |la
capacidad adquisitiva; los centros
de investigacion aumentaron 0.02%,
impulsando la productividad; el
PIB en sectores con crecimiento
superior al promedio nacional avanzé
apenas 0.01%, generando empleos
minimos; mientras que las ventas
internacionales decrecieron -5.9%,
aunqgue se recuperaron 1.27% al afo
siguiente. Todo ello se relaciona con
el incremento del valor catastral
en zonas industriales, aunque en
condiciones poco equilibradas con el
crecimiento municipal. Sin embargo,
la percepcion de inseguridad alcanzo
93.46%, generando una presion hacia
la busqueda de suelo “mas seguro”,
clasificado como de alto valor y de
dificil acceso para la poblacién con
ingresos por debajo de la linea del
bienestar.
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1.Introduccion

Enlavaluacion,comoenmuchasotrasdisciplinas
técnicasy cientificas, losaspectos conceptuales,
que en ocasiones se menosprecian frente a los
esencialmente técnicos o cientificos que se
consideran fundamentales y basicos, suelen
tener mayor importancia y trascendencia por lo
que merecen seria consideracion y estudio. Un
ejemplo claro lo encontramos en la tendencia
simplista de confundir como sinénimos
términos y vocablos que tanto semantica como
técnicamente son y representan conceptos
marcadamente diversos, que el buen profesional
tiene la obligacion de diferenciar y cuidar de no
confundir.

Caso a ejemplo lo encontramos en los términos
bienes y activos, que suelen emplearse en el
lenguaje comun de la valuacion como sindnimos,
cuando en realidad se refieren, legal, econdmica,
contable y por ende valorativamente, a cosas
totalmente distintas. De ahi el interés de
discutir las diferencias implicitas, conceptual y
técnicamente, en la valuacion de unos y otros.

2.Activos

Bienes, segun la codificacién civil mexicana
son las cosas utiles al hombre susceptibles de
apropiacion, en tanto que activos, conforme alas
normas de informacion financiera, son recursos
adquiridos por una entidad, separadamente
identificables, controlados por ellay de los cuales
espera obtener beneficios en el futuro. Por ende,
en esencia, todos los activos son bienes, aun
cuando no todos los bienes pueden clasificarse
como activos. Veamos sus caracteristicas.

Los activos son recursos susceptibles de
comercializacion, se mueven o transan en un
mercado. Conforme a la letra de las normas
de informacién financiera internacionales
y mexicanas, asi como algunas de caracter
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especifica, deben satisfacer diversos
requisitos para ser considerados
y registrados como parte del
patrimonio y contabilizados.

Las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF),
emitidas por la International Financial
Reporting Stantdards Foundation
(IFRS-Foundation), definen:

activo es un recurso: (a)
controlado por la entidad como
resultado de sucesos pasados;
y (b) del que la entidad espera
obtener, en el futuro, beneficios
economicos. (IFRS, 2020, NIC.
38). Marco conceptual

Activos: Son recursos
controlados por la entidad
como resultado de eventos
pasados, de los cuales se espera
obtener beneficios econdmicos
futuros (IFRS, 2018, p.12)

En México, el Consejo Mexicano de
Normas de Informacion Financiera

(CINIF)  establece la  siguiente
definicion:
Un activo es un recurso

controlado por una entidad,
identificado, cuantificado en
términos monetarios, del que
se esperan fundadamente
beneficios econdmicos futuros,
derivado  de  operaciones
ocurridas en el pasado, que han
afectado econdmicamente a
dicha entidad (CINIF, 2015).

Por lo que hace al sector publico, de
conformidad con el Plan de Cuentas
emitido por el Consejo Nacional de
Armonizacion Contable (CONAC), en
cumplimiento de las disposiciones
de la Ley General de Contabilidad
Gubernamental, dice:

ACTIVO: recursos controlados
por un ente publico,
identificados, cuantificados
en términos monetarios y de
los que se esperan, beneficios
econdmicos y sociales futuros,
derivados de  operaciones
ocurridas en el pasado, que han
afectado econdmicamente a
dicho ente publico. (CONAC,
20009)

Para mejor entender las anteriores
definiciones conviene recordar que
la referida fundacion IFRS, considera,
como en general lo hace la profesion
contable alrededor del mundo, que:
Recurso econdmico - “Un derecho
que tiene el potencial de producir

beneficios  econdmicos.”  (IFRS
Foundation, 2018, p. 4.4)
Explicando, que esta definicion

concentra tres ideas esenciales para
el andlisis empresarial:

1) Recurso econémico.

No hablamos solo de “cosas
fisicas”, sino de derechos que
pueden generar beneficios
econdmicos: el derecho a
cobrar a un cliente, a utilizar
una maquina, a explotar una
marca, a percibir intereses
o dividendos, a usar un
software licenciado, etc. (IFRS
Foundation, 2018).

2) Control.

La entidad debe tener la
capacidad presente de dirigir
el uso del recurso y obtener
practicamente todos Sus

beneficios, normalmente a
través de derechos legales
(propiedad, contratos,

licencias). El control es mas
importante que la forma
juridica; por ejemplo, un
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activo por derecho de uso
en un arrendamiento (lease)
bajo la NIIF 16 (IFRS 16 Leases)
se reconoce como activo,
aunque la propiedad legal siga
siendo del arrendador (IFRS
Foundation, 2018; PwC, 2022).

3) Resultado de sucesos
pasados.

El activo existe porque hubo
una transaccion o evento
previo: una compra, unaventaa
crédito, la firma de un contrato,
una inversion, una combinacion
de negocios, etc. Este elemento
delimita el activo frente a
meras expectativas aun no
respaldadas por hechos.

Estas precisiones deben
complementarse, en el caso del
sector publico mexicano, con las
contenidas en las “Reglas para el
registro y valuacion del patrimonio”
emitidas por el CONAC en 27 de
noviembre de 2023, en particular la
explicaciony desglose de la definicion
de activo y potencial de servicio', en
la parte IV del documento.

Las Normas Internacionales
de Valuaciéon  (NIV)  publicadas
periddicamente por International
Valuation Standards Council (IVSC),
como la mayor parte de las normas
o estandares relacionados con
la valuacion en diversas regiones
y paises, se enfocan de manera
especifica a la valuacion de activos.
Esto es logico, toda vez que los
activos son objeto de la actividad
mercantil alrededor del mundo y por

G

Marco
Conceptuadl

Mctivo es un recurso:
(a) controlado por la
entidad como resultado

de sucesos pasados;
y (b) del que la entidad

espera
el futuro,

econdmicos.
2020, NIC. 38).

obtener,
beneficios
(IFRS,

en

Activos: Son recursos

controlados  por

la

entidad como resultado
de eventos pasados,
de los cuales se espera

obtener
econdmicos
(IFRS, 2018, p.12)

ende, de especial interés a toda clase
de empresas y por tanto son de
interés especifico en su contabilidad.
Cosa distinta sucede con los bienes 'y
su valuacion, dado que no se trata de
recursos, por lo que rara vez se tienen
con el propdsito de que generen un
beneficio econdmico (o social) a la
entidad, mercantil o gubernamental
que los posee. Esto ha generado
un enorme vacio doctrinal, teodrico,
conceptual y consecuentemente
técnico, funcional y operativo, que es
responsabilidad de los profesionales
de valuacién cubrir.

1 El potencial de servicio es la capacidad de un activo para ayudar a una entidad a
alcanzar sus objetivos, incluso si no genera directamente flujos de efectivo. Este concepto es
especialmente relevante en el sector publico v las organizaciones sin fines de lucro, donde
el enfoque principal es la prestacion de servicios en lugar de la generacion de beneficios.

(Accounting Terms Lexicon, 2025)
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3.Bienes

Como se dejé dicho, los bienes rara
vez, siacaso, son objeto de comercio.
Esto es cierto tanto de aquellos
de que se sirven los particulares,
como de los que forman parte del
patrimonio de los entes del poder
publico.

Estando fuera del comercio carecen
de valor comercial o valor de mercado
y dificilmente se podria enmarcar su
valor dentro de alguna de las bases
de valor a que hacen referencia
las normas de valuacion tanto
internacionales como mexicanas, al
igual que la practica de la valuacion
generalmente aceptada, e incluso
las reconocidas por la normativa
de organismos publicos mexicanos
como el Instituto de Administracion
y Valuacion de Bienes Nacionales
(INDAABIN).

Por tanto, es entendible que para
su valuacion no sean aplicables los
enfoques vy, en general, los métodos
a que hacen referencia las normas
y practica generalmente aceptada
en la valuacion mercantil e incluso
en la de aplicacion fiscal: es decir
los enfoques comparacion de datos
de mercado, de ingresos y de costo,
siempre empleando informacién
econdmica obtenida directamente
en el mercado.

Tal lo destaca, entre otras
disposiciones del Derecho mexicano,
la Ley General de Contabilidad
Gubernamental que claramente
distingueentreloqueesacontabilidad
considera como activos y qué como
bienes. En efecto, en su articulo
23 establece los bienes muebles e
inmuebles que los entes publicos
registraran en su contabilidad y dice:

|.“Los inmuebles destinados a
un servicio publico conforme a
la normativa aplicable; excepto
los considerados como
monumentos  arqueoldgicos,
artisticos o historicos conforme
a la Ley de la materia;”

Caracteristica legal de los
monumentos  arqueoldgicos
es que son inalienables e
imprescriptibles (Ley General de
Contabilidad Gubernamental,
2008). lguales caracteristicas
revisten los bienes sefialados en
los articulos 27, parrafos cuarto,
quinto y octavo; y articulo 42,
fraccion IV de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos
Mexicanos (CPEUM), asi como
los de uso comun en términos
del articulo 7, de la Ley General
de Bienes Nacionales con
excepcion de los mencionados
en las fracciones VII, X, Xl 'y XIII.

Tratandose de bienes que por
su naturaleza y por definicién
constitucional o legal soninalienables
eimprescriptibles, no se contemplala
asignacion de un valor cuantificable
en términos monetarios, por lo
que la ley de referencia reconoce
gque no puede contemplarse su
registro contable. Sin embargo, si
se estipula que los entes publicos
tienen la obligacion de elaborar un
registro auxiliar sujeto a inventario
de los bienes muebles e inmuebles
bajos su custodia que relunan las
caracteristicas atras sefaladas.

Desde la 6ptica de la valuacién, todo
ello impone a quien es llamado para
llevar a cabo la valuacién de alguno
de estos bienes el deber de cuidar
en el alcance del trabajo todas los
detalles pertinentes derivados de las
caracteristicas legales, econdmicas,
practicas y funcionales del bien por
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valuar, asi como dejar claramente
sefalado que base de valor vy
método de valuacion son aplicables
al caso especifico, fundamentando
razonadamente el por qué de ello,
cuidando el cumplimiento de las
disposiciones de Derecho aplicables
al caso especifico.

Es de particularinterés, en esta etapa
del trabajo, definir la base o bases de
valor aplicables, particularmente por
el hecho de que se trata de bienes
que, estando fuera del mercado, no
estan comprendidos en las bases de
valor ampliamente conocidas que
se describen en la mayor parte de
las normas o estandares de valor de
uso generalizado que, como se dice
atras, estan basadas y orientadas a
la valuacion comercial o mercantil.

La definicion de la base o bases
de valor aplicables en el problema
especifico es de capital importancia
en el proceso, pues es o son la base
para la seleccion del método a
emplear en la solucion de problema
de valuaciéon de que se trata. Esto

es importante porque a lo largo de
los afios se ha hecho costumbre
inveterada el uso de solo la base
valor comercial para la valuacién de
los bienes sefialados en los articulos
27, parrafos cuarto, quinto y octavo;
y articulo 42, fraccion IV de la
Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos (CPEUM), asi
como los de uso comun en términos
del articulo 7, de la Ley General de
Bienes Nacionales con excepcion de
los mencionados en las fracciones
VII, X, XIy XIlI.

Atendiendo a la definicion de
valor comercial contenida en el
Glosario de Términos del INDAABIN,
resulta claro que, a pesar de lo que
sefalan muchas piezas legislativas
y administrativas federales, esta
base de valor no es aplicable para la
estimacion del valor de esos bienes,
como se desprende de lo siguiente:

VALOR COMERCIAL: Se entiende
como lacantidad masalta, expresada
en términos monetarios, mediante la
cual se intercambiaria un bien en el
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mercado corriente de bienes entre
un comprador y un vendedor que
actuan sin presiones ni ventajas de
uno y otro, en un mercado abierto
y competido, en las circunstancias
prevalecientes a la fecha del avalto y
en un plazo razonable de exposicion.
(INDAABIN, 2013, p.78).

Definicibn que se complementa
estipulando que “es el resultado
de por lo menos tres parametros
de valuacion, [.] enfoque de
costo, enfoque de ingreso y valor
comparativo de mercado.” (LGBN,
2013, p.78).

Sobre los bienes sefalados en
los parrafos cuarto y quinto del
articulo 27 de la Constitucion
Politicas de  Estados  Unidos
Mexicanos, la primera frase del
parrafo quinto especifica que el
dominio de la Nacion es inalienable e
imprescriptible y laexplotacion, el uso
o el aprovechamiento de los recursos
de que se trata, por los particulares
o por sociedades constituidas
conforme a las leyes mexicanas,
solamente podra realizarse sino
mediante concesiones, otorgadas
por el Ejecutivo Federal, de acuerdo
con las reglas y condiciones que
establezcan las leyes, (CPEUM,2017).
Tratandose de bienes inalienables es
evidente que nosoncomercializables,
consecuentemente es legalmente
imposible intercambiarlos entre un
comprador y un vendedor de manera
especifica porque, aun en el caso que
existiera un comprador dispuesto, la
letra del articulo citado imposibilita
la existencia de un vendedor. La
siguiente premisa tampoco permite
analisis en el proceso de valuacion,
ante la imposibilidad legal y practica
de la existencia de un mercado
abierto y competido, puesto que

Si el mercado es el ambiente social

que propicia las condiciones para
el intercambio, solamente puede
funcionar, y por ende, existir, cuando
es legal y econdmicamente posible
tal intercambio. En el caso que nos
ocupa, no hay nada que intercambiar
puesto que los bienes a que aluden
los parrafos en mencidn son
inalienables, no puede suponerse la
existencia de tal mercado.

AUn mas, la definicion citada
estipula que deben aplicarse los tres
enfoques de valuacién, costo, ingreso
y comparacion directa de datos de
mercado. Esto tampoco es posible.
Primero, porque los bienes a que se
refieren los parrafos constitucionales
citados no son producibles ni
reproducibles por el ser humano, por
tanto, no es posible calcular el costo
de reproducirlos ni el de reponerlos,
razon por lo cual no es aplicable
ninguno de los métodos del enfoque
de costo.

Dentro del enfoque de ingresos los
métodos empleados consideran
la renta econdmica o, en su caso,
el alquiler que genera el bien en
estudio. El problema en el caso
de los bienes enumerados en los
parrafos cuarto, quinto y octavo
del articulo 27 constitucional, el
Unico ingreso medible que puede
obtenerse es la contraprestacion
que estaria obligado a cubrir el
concesionario en el caso que tal
se contrate, contraprestaciéon que
consiste en un “aprovechamiento
cuyas bases y periodicidad de pago
se determinaran en los titulos de
concesion  respectivos  tomando
en consideracién el valor comercial
de dichos bienes.” (Ley de Puertos,
1993, Art5.37). Asi la base para el
calculo del aprovechamiento que se
paga es el valor comercial, y éste, a
su vez, conforme a la metodologia
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de valuacion por ingresos, es el
parametro a partir del cual se estima
el valor comercial, el célculo de éste
se torna circular, toda vez que se
basa en si mismo. Por ende, no hay
manera de aplicar este enfoque.

Finalmente, de conformidad con
la normativa aplicable, el enfoque
de comparacion de datos de
mercado o enfoque de mercado
proporciona una indicacion del valor
comparando el activo con activos
idénticos o comparables (es decir,
similares) para los que se dispone
de informacion sobre precios. (NIV,
2025, p.44). Los bienes a que se
refieren los multicitados parrafos
cuarto, quinto y octavo del articulo
27 constitucional, son, como lo
estipula el parrafo quinto del mismo
articulo 27, inalienables, es decir no
pueden venderse, razén para que
no haya informacion del precio de
bienes idénticos o comparables
comercializados recientemente,
condicion  necesaria  como los
precisa la normativa cuando
especifica que es necesario que
“el activo (comprable) en cuestion
se haya vendido recientemente en
una operacion adecuada para su
consideracion conforme a la base de
valor;”. Si es evidente que los bienes
comparables necesariamente solo
pueden ser aquellos sefalados en
los parrafos antes mencionados
y tales no pueden ser vendidos,
resulta que es imposible satisfacer
esta condicion. Abundando, la propia
metodologia del INDAABIN () estipula
que para aplicar el enfoque de
mercado el valuador “debera realizar
una exhaustiva investigacion de
mercado con el fin de detectar bienes
similares al sujeto, en cuanto a sus
caracteristicas que se encuentren
expuestos en el mercado o que
hayan sido parte de una operacion

de compra, venta o arrendamiento
en su caso.” (INDAABIN, 2017, Paso 6).
De lo que resulta que este enfoque,
tampoco resulta aplicable.

4.Conclusion

Por ende, para atender razonable,
logica y técnicamente la
valuacién de bienes que, como
los considerados en los parrafos
anteriores, son ajenos a toda
consideracion mercantil, carecen de
mercado y por ende no responden
a las bases de valor comerciales
o mercantiles, es indispensable
acudir a procedimientos y métodos
de valuacion diseflados de manera
especifica para este tipo de
problemas, pues resulta evidente
que los muchos métodos de que se
dispone para la aplicacion de los tres
enfoques clasicos de la valuacién
mercantil  son inaplicables en
general para resolver los problemas
de valoracion de bienes ajenos al
mercado.

Estos bienes, como se deja dicho
atras, incluyen tanto los publicos,
como algunos privados y diversos
del medioambiente, asi como los
patrimoniales.

A reserva de que otros colegas
aporten ideas sobre el particular,
en proxima colaboracion intentaré
presentar algunas sugerencias en
torno al tema, puesto que el espacio
se ha agotado.
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s un honor colaborar en

una entrevista para una

figura de tal magnitud en
el gremio. Estamos hablando
de un icono de la Valuacion,
alguien que no solo ha
visto evolucionar la técnica,
sino que ha moldeado la
politica gremial y la doctrina
académica en Iberoamérica.

Considerando  su perfil
como ex-presidente de la
Federacién de Colegios de
Valuadores (FECOVAL), de
la Unidn Panamericana de
Asociaciones de Valuacién

(UPAV) y autor de textos
fundamentales, creo que
todos estamos deseosos de
hablar de |a vision prospectiva
y del legado

Hoy es 2 de marzo del 2026 a
las 10:15 de la manana y nos
encontramos con el doctor
Julio Ernesto Torres Coto
Massier, Doctor Buenos dias.

D ¢Desde hace cuantos
anos que se encuentra en
el darea de la valuacion?
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Yo entré a la valuacion en
1964, asi que llevo 62 aifos

D ¢Quelollevo o en qué
momento decidido dedicarse

alavaluaciony por qué?

Bueno yo no dije quiero ser
valuador, me habld mi cufiado
que era abogado del Banco
de Londres y México , y me
dijo oye Julio, El Banco de
Londres y México necesita
un valorador para que le
valuen un fraccionamiento,
yo no sabia ni con qué se
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comia si era con sal o con
azUcar, y me dijo ve a ver a
fulano de tal, en el Banco vy
él te va a explicar, asi que fui
a el Banco, y me dijo aqui
tiene todo: las escrituras, los
planos, ya que necesitamos
el avallo de todos los lotes
de este fraccionamiento,
un fraccionamiento que se
hizo aqui en Tijuana, en la
Mesa ,arriba donde esta el
fraccionamiento Los Pinos,
en una meseta.

Pues Ponte a estudiar, para
ver de qué se trata y a ver

Yo entré a la valuacion en
1964, asi que llevo 62 anos

qué hay que hacer.

En ese entonces habia

5 o 6 valores mas en Tijuana,

platiqué con dos de ellos, me

explicaron de qué se trataba, y

luego me dijeron que el Banco

quedd muy contento con mi

trabajo y me empezaron a
mandar mas trabajos.

No es que yo haya dicho,
voy a valuar, sino que me
pusieron a hacerlo, salid vy
empezd a funcionar. Como
2 afos después el gerente
del Banco Mexicano de
Occidente JesUs Arteaga me
dice: oye por qué no me has
dicho que haces avallos, yo
ando buscando desde hace 6
meses un valuador y no sabia
que tu eras valuador. Yo lo
veia todos los dias porque
pues ahi tenia mi cuenta, asi
gue me puse a valuar con
ellos, y mas adelante Banco
Nacional de México me invitd
también a trabajar con ellos,
bueno para hacerle el cuento
corto con el Unico banco que
no trabajé en aquellos afos
fue con Banco de Comercio
que es hora de BBVA.

En los demas: el Banco de
Baja California, el Banco
Hipotecario y de Ahorro de
Baja California, Banco ..como
se llamaba, el de Chihuahua,
Bueno como se halla llamado,
a la otra me acuerdo, Con
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todos los que los
que habia aqui

y con los que
fueron llegando,
como:  Banorte
cuando llegd al

pais, no sé si por
que tenia buena
relacion o porque
tenia buenos amigos que me
recomendaban, En fin, me
gustoé tanto que en el 75 0 en
el 65, que me habld Rafael
Morales y me dijo: Fijate que
me mandaron un Correo de
Baja California Sur, que si
podemos crear el Instituto
Mexicano de valuacion de
Baja California Norte, No era
Baja California Norte, era el
estado de Baja California,
Pero me dijo, pues porque no
lo organizas tu, y yo conteste
, Y YO porque, oye si era a
Rafael al que lo estaban
invitando porque me mandan
a mi, No es que yo no tengo
tiempo yo no sé de eso, total
empezamos a hablar con los
compaferos que No éramos
mucho, éramos, no creo que
hayamos sido arriba de una
docena, algunos estuvieron
de acuerdo y nos pusimos a
trabajar en crear el Instituto.

Como se cred el Instituto
habia que ir a una asamblea
de la de la Asociacion
Nacional de la Asociacion
de Institutos, que entonces
no se llamaba nacional,
Para que nos reconocieran
como Instituto Mexicano de
Valuacion De Baja California
Norte, asi le pusimos hasta
que alguien de Mexicali nos
dijo: oye estan mal no es Baja
California Norte, esa no existe
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entonces vamos a cambiarle
el nombre.

D Doctor, dijo que el
numero de los valuadores que
habia aqui en la zona eran de
Tijuana, pero ¢Solo eran de
aqui o de Tijuana, Mexicali,
Tecate, de todo el estado?

Cuando empezamos eran de
Tijuana después jalamos a
ensenada y Tecate pero como
era de Baja California tuvimos
también que llamar a los de
Mexicali cuando estuvimos
con los de Mexicali fue cuando
Luis Lopez Moctezuma nos
dijo estan mal no es de Baja
California Norte, y fue cuando
le cambiamos el nombre, le
quitamos el norte hicimos
otra escritura ya quedd de
Baja California y fue asi que
nos reconocié la asociacion
nacional, fuimos el décimo
octavo instituto que se cred
en el pais.

Genovevo Cota del instituto
de Baja California Sur fue el

gque nos empujé y después
Miguel Baez Carrillo de
Sinaloa también nos apoyo
mucho, pero el que mas nos
apoyd fue Reinaldo Farias
Montemayor que era tesorero
de la asociacion nacional, y
gue vino dos veces a darnos
platicas para animarnos.

C] Doctor por lo que me
platica entro a la valuacion

de manera circunstancial, y

se dio cuenta que le gustaba,
pero apesar de que se dedico

a estudiar para aprender
cQuién puede decir usted que
fue sumentor enlavaluacion?
Yo creo que la culpa se la
tenia que echar a Benigno
Carmona, Cuando llegué yo
a la primera asamblea de
la Asociacién, Benigno era
Presidente de la Asociacion Y
era ademas de un caballero,
finisima persona, un muy
buen profesional que si
habia tenido oportunidad,
ya durante muchos anos de
irse perfeccionando en la
valuacion de lo que haciamos
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todo valuacion de inmuebles
urbanos  basicamente, él
trabajé en el catastro de la
Ciudad de Meéxico, y nos
proporcionaba la literatura
que producia el catastro de
Ciudad de México, bueno
del Distrito Federal en aquel
entonces, que era muy
buena, y era en la que se
apoyo, o fue en la que se
apoyd béasicamente toda la
tecnologia de la valuacién de
inmuebles en el pais hasta
esa fecha, claro antes de
Benigno habia habido otros
que estuvieron haciendo
literatura tanto asi que, y vale
la pena mencionarlo: cuando
se hizo el segundo Congreso
Panamericano de valuacion
en Santiago de Chile, al
Primero México no fue que
fue en Lima en, Pero a el
segundo si fue México

D ¢En qué ano fue el primer
congreso Panamericano?

El de Lima fue el primero fue
en1949 el segundo fueen1952
porque era cada 3 afios, a ese
no soélo fue una delegacion
grande de Meéxico fueron
alrededor de 10 valores, sino
que no llevaron ponencias,
llevaron un libro de ponencias
un libro encuadernado, no
mecanografiado nada mas
un libro impreso en imprenta
valga la redundancia,
encuadernado con  muy
buenos trabajos, ese a mi me
regald una copia fotostatica
este, no de las que hacen
ahora, copia fotostatica
Felino y me dijo aqui tienes
mucho material para estudiar.
Yo diria que fue Benigno Y aqui
en Tijuana Gustavo Alvarez



Becerra, que también era
muy dedicado, aunque él se
dedicaba mas a la ingenieria
estructural pero también era
valuador del Banco Nacional,
de los demas de los de aqui
de Tijuana creo que por fuera
de lo que platicabamos en
las reuniones del Instituto no
eran académicos.

D Con 62 anos de ejercer
enla profesion, ;Como

era entonces si usted me
pudiera describir para todos
los que van a leer esta esta
entrevista? ;Como erala
valuacion hace 62 anos?

En primer lugar era empirica,
no habia literatura, no habia
nadie que se lo ensefara, el

que te enteraba o entraba por
casualidad, o entraba porque
se informaba, o llegaba a
saber que el mercado era
muy deseable, no le digo que
fuera en Tijuana o Mexicali
o en Hermosillo, en Ciudad
de México, Monterrey y en
Guadalajara era un mercado
muy  importante, porque
el grueso de los bancos
tenian sus matrices en
cualquiera de esas ciudades,
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claro el Banco Mexicano
de Occidente la tenian en
Mazatlan, y habia otro Barco
Comercial Mexicano, era
el que no acordaba, ese la
tenia en Chihuahua, pero el
grueso de los de los grandes
bancos estaban en México,
Guadalajara, y Monterrey, vy
ahi se repartian el trabajo
de valuacion de todo el pais,
en México nombraban un
valuador para que viniera a
hacer un avalio importante
a Tijuana, Y a veces venia y
a veces le hablaba a alguien
para que se lo hicieran, pero
él lo cobraba en México.

Lo mismo pasaba con la
gente de Monterrey, o de
Guadalajara ahi eran grupos
un poco mas grandes, México
tenia, cuando nosotros
teniamos aqui 12 valuadores,
México tenia 50, que a que
valuaban en todo el pais.
Repito algunos yendo 'y
algunos sin ir, ahora era muy
atractivo ir, le pagaban a uno
todo, ahora resulta que si
puedes ir ,pero a ver como lo
pagas, habia otra cosa que era
importante era muy buena
la relacion valuador- Banco,
valuador -gobierno, se nos
respetaba mucho, Los bancos
tenian 1 o 2 valuadores, las
sucursales y se les veia con
mucho respeto, como que
sabian hacer las cosas, insisto
en el como porque algunos
sabian y otros no sabiamos,
pero nos veian como si
efectivamente fuéramos muy
capaces, y habia desde luego
habia unos formidables, asi
como de Benigno, no sé 30
0 40 en todo el pais muy
buenos.

En Guadalajara, en Monterrey,
aqui, bueno en Guadalajara
y Monterrey en Ciudad de
México, en Yucatan, Hernan
Pérez Vega de Yucatan
técnico buenisimo incluso
escribié muchos articulos y
colaboré en el primer libro de
catastro que se escribidé en
México.
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D Qué interesante ver por
ejemplo que la colaboracion
entre catastro y los valuadores
fueramuy fluida, en
comparacion de como se

ve ahora esa interaccion

entre las dependencias de
gobierno y los valuadores.

No solo era muy fluida,
acuérdense que la valuacion



bancaria, que es en la
que empezamos a mover
todos nosotros, nacid de
la evaluacion catastral, las
reglas de valuacion bancaria
en México hasta los 50 o los
60 eran las reglas del catastro
ya para los 70 ya los bancos
habian empezado a poner
reglas que tenian que ver
con lo que hacia el Banco,
pero antes de eso, eran
basicamente las reglas del
catastro por eso nosotros
valudbamos o por costo, el
fisico y eventualmente por
rentas, eso de valuar por
mercado nadie sabia qué
de qué se trataba, nadie
hablaba de eso porque no lo
conociamos, empezabamos
a hablar de evaluacion de
mercado a mediados de
los 90, yo empecé en 60
estamos hablando que eran
30 anos.

Cuando descubrimos, porque
hubo una conferencia, o un
curso que dio el “Appriser
Society of America” (ASA) en
Guadalajaray luego en Ciudad
de México y de repente
nos dimos cuenta que ellos
valuaban por comparacion
de datos de mercado,
pero nosotros  nunca
habiamos hecho, entonces
los que se adelantaron
mucho pues le copiaron
a los norteamericanos vy
empezaron a valuar por
mercado y de repente ya se
hizo muy importante

D Doctor yo me imaginaba
que el uso de los 3 enfoques
era desde siempre centonces

me dice que fue en los en

los noventas cuando se

empezo a usar el enfoque de
mercado aqui en México?

Ya tenia mucho tiempo que
lo usaba Estados Unidos y
Europa

l:-l ¢Cudl ha sido el cambio
metodologico mas disruptivo
que ha fortalecido la certeza
de valor en estos 62 anos?

Pues mire yo creo que nuestra
manera de ver la valuacion
cambid después de Lopez
Portillo, porque se nos vino
algo que no habiamos medido
en México, que no nos habia
importado en México, una
inflacion disparada y ademas,
es decir una inflacion
disparada porque todo se
fue para arriba, La primera
nocion que tuvimos esto, fue
quienes estaban metidos en
la evaluacion de empresas
o valuacion de maquinaria,
porque el grueso de la
maquinaria que se consumia
en México no se fabricaba en
México, entonces a la hora le
piden a alguien un avallo de
una maquina para los estados
financieros de una empresa, y
le da la factura de algo que se
comprd hace 2 afos, en que
se yo 5000 ddlares, de 12.50
y ahora tengo que valuar sin
pensar en depreciacion ni
en tengo que valar algo que
costé 5000 y que si quiero
reemplazarlo me va a costar
5500 porque ya luego vya
cuesta mas, nada mas que
ya son dolares de 100 pesos,
ya no son de 12.50, o sea aca
dicen $ 60.000.00 pesos vy
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millén de pesos, ;Coémo lo
justifico? Como lo explico,
empezar a trabajar o aprender
a trabajar con inflacion, obligd
a todo mundo a pensar en
otra forma, hasta esa época
nuestra tasa de capitalizacion
era muy sencilla, todo se
capitalizaba al 8%, y usted le
preguntaba a alguien por qué
8%, puesporqueesaeslatasa,
ya después rascandole, era
muy sencillo, habia una serie
de banco que su finalidad era
crédito hipotecario, pero que
para capitalizarse vendian
cedulas  hipotecarias, vy
vendian al publico en general
Cédulas hipotecarias, y la
tasa de interés que pagaban
las Cédulas al que le invertia
dinero era 8% , entonces el
Banco lo menos que tenia que
recaudar para poder pagar lo
de la Cédula pues era 8%, no
podiamos valorar con menos
de 8% porque habia pérdida.
Pero el 90% decia de la tasa
;Por qué? Porque asi dice
el Banco, no, pero oye ;que
con que lo calculaste? hasta
que claro si trabajas aqui,
yo trabajaba con Banco
Hipotecario y de Ahorro de
Baja California que emitia
Cédulas al 8% Pues ahi
aprendi, ahi me di cuenta de
eso, pero ya el 8% valia para
nada, porque las Cédulas
hipotecarias del 8%, cuando
el crédito hipotecario estaba
a 12 % ya no tenia sentido, el
Banco siguio pagando el 8% le
iba muy bien cobraba el 12% y
pagaba el 8% asi que 4% de
diferencia es importantes,
claro y después ya se fue al
20% el crédito hipotecario.

co1



CORPORACION MEXICANA DE

VALUACION

FORMA PARTE DE LA RED MAS
INNOVADORA Y PROFESIONAL
DE VALUADORES EN MEXICO

EN CMV IMPLEMENTAMOS UN SISTEMA DE
AVALUO SOPORTADO CON INTELIGENCIA
ARTIFICIAL QUE PERMITE MAYOR CERTEZA,
EN LA GENERACION DE AVALUOS
INMOBILIARIOS.

SOFISTICACION TECNOLOGICA: ~ ©
D EL VALUADOR COMO TOMADOR
~{AIE) ) | DE DECISIONES ESTRATEGICAS,

5 NO SOLO PROCESADOR ',l;
DE INFORMACION. B

.
Mﬂﬁm
& - -
. - - - s
. -
E. . - A By O T o,
e e o
= L R i
i - - = . —
d < g
- - = 5 - r.' - &, e
— . e s '
= il & o . ¥ .,
& 3 i e L
- - + 3 -
— . 1
- - "
R -
t - ---_ . -
" ] - ne ™
s = - i
= t -
. L] g

:._ r |
==

MAS RESPALDO MAS VALOR

2\

MAS HERRAMIENTAS

T
e

MAS OPORTUNIDADES

CONOCE MAS CORPORACION MEXICANA DE
0O00O VALUACION
avaluos.com.mx



