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a homologación de inmuebles es un requisi-
to indispensable para obtener el valor de
mercado en un avalúo.  Este valor es el resul-

tado de las operaciones de compra-venta, donde
el valuador debe observar el movimiento del mer-
cado y realizar un análisis riguroso de las caracterís-
ticas de cada inmueble. Los diferentes métodos y
técnicas que existen para este fin en ocasiones no
son exactos o varían considerablemente del inmue-
ble sujeto al comparable, lo anterior se ve reflejado
en el factor resultante. Además, que en muchas
ocasiones, también resultan ser aplicaciones im-
precisas y confusas en cuanto a su procedimiento.

En el método de valor de mercado lo mejor es
encontrar y especificar los factores de valor. Para
esto último, la homologación es parte de dicho
proceso pues relaciona en igualdad y semejanza
dos o más bienes, haciendo intervenir variables

físicas, de conservación, superficie, zona, ubica-
ción, edad consumida, calidad, uso de suelo o cual-
quier otra variable que se estime prudente incluir
para un razonable análisis comparativo de merca-
do o de otro parámetro (Cuesta, 2007). Por otra
parte, independientemente del método a utilizar,
es conveniente que la diferencia entre las caracte-
rísticas de los inmuebles que se comparen entre
sí sea mínima y que correspondan al mismo tipo
del inmueble a valuar; asimismo es recomenda-
ble que por lo menos un inmueble haya completa-
do la transacción de venta (Antuñano, 2007). Para
llegar al avalúo justo, consistente y confiable,  cada
variable o característica diferente al inmueble su-
jeto deberá arrojar un factor que permita igualar
todas las muestras.

En el fundamento de la homologación las carac-
terísticas de los inmuebles son análogas, esto es,
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ResumenResumenResumenResumenResumen
Este artículo desarrolla una breve descripción de los métodos más utilizados en el

proceso de homologación. Esta última sirve para calcular el valor de mercado en un
avalúo, partiendo del principio de igualar el inmueble sujeto al comparable. Las técni-
cas y métodos que aquí se despliegan son las propuestas por la , el
"método de valor unitario de mercado", y el "modelo de la razón matemática". En cada
una de ellas se muestran las ventajas y desventajas tomando en cuenta el criterio
para su aplicación práctica y teórica.

Una vez hecha la comparativa entre cada técnica, se observa que las primeras dos
mantienen diversas complicaciones que dificultan la práctica del valuador. Entre los
obstáculos mencionados, se encuentra la falta de claridad para tomar el criterio opor-
tuno al premiar o demeritar al comparable según el inmueble sujeto. El Método de
Valor Unitario de Mercado parte del principio que los factores deben estar implícitos
en el precio de oferta; esto último no tendría problema si no fuera porque, en ocasio-
nes, los rangos de precio entre los comparables superaran el 0.5 de diferencia entre
factor y factor; incluso llegan a tener 1.5 a 2.0  de diferencia, la cual no es recomenda-
ble aplicar al comparable, ya que se demerita o se premia demasiado y éste es
indicador poco confiable. La propuesta, por ende, es la establecida por el modelo de
la razón matemática, la cual tiende a solucionar y equilibrar los obstáculos de las
primeras dos técnicas, ya que facilita el criterio para premiar y demeritar al inmueble,
así como también fija la diferencia entre factores en 0.50 de manera homogénea para
cada calificación.
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que con operaciones de cálculo vastas y comple-
jas se establezcan los factores apropiados para el
establecimiento de tipologías, definición de  zonas
urbanas, sin olvidar, en el ámbito fiscal, dónde se
tienen diferentes clasificaciones, tabulaciones y
tasas (Cárdenas, 2005). Sin embargo, mucho de-
pende de la percepción del valuador, y en ocasio-
nes es recurrente caer en el ajuste de valores. Lo
anterior hace más complejo el proceso de homolo-
gación, de ahí que existan diferentes técnicas para
la obtención de tales factores que denoten confia-
bilidad. De las técnicas más utilizadas para obtener
estos factores, se encuentran:

a) a) a) a) a) Manual de Procedimientos de Lineamientos
Técnicos de Valuación Inmobiliaria ( ,
2005).

b) b) b) b) b) Método de valor de cambio (Cárdenas, 2005).
c) c) c) c) c) Modelo de la razón matemática (Cuesta,

2007).
En el primero, a partir de una tabla se estable-

cen los factores de eficiencia de la construcción,
los cuales corresponden a los méritos y deméri-
tos que podrán aplicarse a la revisión del valor de
una porción de construcción según sus caracte-

rísticas, actores dispuestos por la ley. Sin embar-
go, una de las inconveniencias de la disposición
de factores en dicha tabla, es la confusión que a
veces se presenta cuando se debe premiar o casti-
gar al comparable, esto es, por la división que se
hace entre factores, pues varía la posición del suje-
to como divisor y cociente. En cuanto a los rangos
de los factores, normalmente el valor mínimo sue-
le ser 0.8 y el máximo 1.20 (Cárdenas, 2005). Estos
valores están fundamentados por aplicaciones es-
tadísticas y matemáticas observadas en los efec-
tos inflacionarios. Sin embargo, para alcanzar un
grado de confiabilidad mayor es preciso plantear la
mayor reducción posible, pues el rango de con-
fianza estadísticamente se encuentre entre 90 y
95% con seis casos de inmuebles comparables.

En el método de valor de cambio se fundamen-
ta en el empleo de datos estadísticos de transac-
ciones en el mercado, y en razonamientos de com-
paración en listas de precios y ofertas publicadas
en los medios especializados (Cárdenas, 2005).
Esto último se refiere que a partir de una califica-
ción previa de los comparables se determinan los
factores por valor unitario, esto se refiere a que el
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comparable, calificado como �excelente�, tendrá
el factor 1.00, pues se divide su valor unitario en-
tre sí mismo; para el factor de �muy bueno� se divide
el valor unitario del comparable �excelente� entre el
valor unitario con dicha calificación (Fernández,
2008). A partir de ahí, la diferencia entre los facto-
res �excelente� y �muy bueno� es lo que se deter-
mina para las demás categorías, de modo que se
va restando en cada una. Lo importante es tener
dos categorías que vayan consecutivas para obte-
ner la relación lo más proporcional posible para
cada factor, por ejemplo: �bueno-regular�, �regular-
malo�, �malo-muy malo�. Sin embargo, la complica-
ción de este método se da cuando la relación en-
tre las diferentes calificaciones en ocasiones
existe un rango de diferencia mayor a 0.5 entre
factores; esto último  no es muy recomendable
porque en ocasiones afecta de manera injusta, y
sin referencia del demérito o premiación a los in-
muebles comparables.

En el modelo de razón matemática se propone
una variación de factores que se mantienen en

relación uniforme entre ellos. Esto último facilita
que las diferencias se marquen de modo justo y
confiable. Además soporta una clasificación que
se adapta perfectamente al Manual de Procedi-
mientos ( , 2005), ya que éste consi-
dera los atributos que oficialmente se manejan
como categorías.  Por otro lado, permite que el
valuador califique  los comparables sin confusión
en premiar o castigar al sujeto, pues todos los fac-
tores de este modelo se disponen de manera que
siempre sea sujeto sobre comparable para obte-
ner el factor resultante satisfactorio. Véase cua-
dro 1 (Callejas Sánchez, 2008).

En conclusión, dado que el valor comparativo
de mercado nace del resultado homologado de
una investigación de transacciónes en compra-
venta, es importante que tal mercado sea prefe-
rentemente sano, abierto y bien informado, don-
de imperen condiciones justas y equitativas entre
oferta y demanda. Para ello es importante tomar
muestras muy similares al inmueble sujeto, y fun-
damentar el criterio para la obtención de factores.
Asimismo, es muy recomendable utilizar un mé-
todo claro, congruente y fácil en su procedimien-
to para evitar equivocaciones o confusiones téc-
nicas. De los métodos aquí presentados, el que
reúne la mayoría de estas cualidades es el mode-
lo de la razón matemática, pues resulta ser muy
práctico y sencillo de aplicar, además de tener
mayor grado de confiabilidad
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