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SEGUNDA SECCION
PODER EJECUTIVO
SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA

(Viene de la pagina 74 de la Primera Seccién)

6. Criterios Técnicos

Los criterios técnicos sirven de guia para la realizacion del trabajo y dictamen valuatorio de los bienes a
que se refieren los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales, encomendados a los
valuadores de bienes nacionales, por lo cual estos criterios se deben de encontrar inmersos en los conceptos
internacionalmente aceptados de la sana practica valuatoria.

El criterio técnico correspondiente es la conjuncién de la metodologia (acto juridico/uso) y el tipo de bien
por valuar; permite pasar del concepto juridico (uso/tipo de bien) al concepto técnico (procedimiento técnico).

Segun los distintos tipos de bienes a justipreciar, cuyo monto de rentas se busque dictaminar, existen los
siguientes criterios técnicos:

. ARR-BI, Arrendamiento de Bienes Inmuebles
II.  ARR-BM, Arrendamiento de Bienes Muebles
Il.  ARR-UE, Arrendamiento de Unidades Econdmicas

Todos los procesos que se describen en cada criterio técnico siguen el flujo general que se presenta en el
esquema Proceso Valuatorio (Figura 1), pero cada uno tiene sus propias particularidades.
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6.1. Criterio Técnico ARR-BI, dictaminacion de la justipreciacién del monto de rentas para bienes
inmuebles

6.1.1. Proceso valuatorio

Para dictaminar los montos de rentas en los arrendamientos de bienes inmuebles, se debe elaborar el
trabajo de justipreciacion de rentas, de acuerdo a lo aplicado en el proceso valuatorio (Figura 1).

6.1.1.1. Recepciodn de solicitud y base informativa (documentacion procedente)

El perito valuador debera solicitarle al promovente, ademas del oficio y solicitud de servicio, la
documentacion procedente (copias de documentos) necesaria para realizar el trabajo valuatorio, lo que
permitira la emision del correspondiente dictamen (con calidad técnica, oportunidad, confiabilidad y certeza
juridica), la cual se enlista de manera enunciativa pero no limitativa:

a) Plano de ubicacion del inmueble por justipreciar

b)  Plano topogréfico del terreno con medidas y colindancias de la poligonal envolvente
c) Escrituras (titulo) de propiedad, en su caso

d) Constancia de uso del suelo

e) Planos arquitecténicos actualizados y aprobados por autoridad competente

f)  Dictamen de seguridad estructural

g) Dictamen del perito corresponsable de instalaciones en su caso

h) Informacion de los costos anuales de operacion del inmueble (mantenimiento, impuestos, personal,
servicio de agua, energia eléctrica, entre otros), segun sea el caso

i)  Calculo de la Superficie Maxima a Ocupar por la Institucién (SMOI)

La solicitud de servicio del promovente debera cumplir lo establecido en el Procedimiento Administrativo
emitido por el INDAABIN.

6.1.1.2. Identificacion del bien inmueble a justipreciar

Consiste en un proceso preliminar de oficina, en donde se revisa y analiza la documentacion procedente
de acuerdo al bien a justipreciar, con el fin de considerar los alcances de la investigacion y planear la
recopilaciéon de todos los elementos necesarios, tanto del mercado como de la inspeccién de campo, lo cual
redundara en una mejor realizacion de la justipreciacion de rentas.

Para realizar esta revision y andlisis se debe:

a) Analizar la solicitud de servicio del promovente que requiere el dictamen de rentas, para identificar el
bien a justipreciar y confirmar el criterio técnico que resulte adecuado

b) Revisar la documentacion procedente que el caso requiere y verificar la proporcionada y en su caso
determinar lo faltante

c) Analizar el Uso solicitado y establecer el Propésito y la Finalidad del dictamen de rentas, asi como la
fecha y escenario de las rentas

d) Especificar y describir el alcance de la justipreciacion de rentas. El promovente, en la solicitud de
servicio, debera establecer claramente cuales son los bienes objeto de la justipreciacion de rentas

e) Concertar cita con el servidor publico autorizado por el promovente para inspeccionar los bienes
6.1.1.3. Inspeccion del bien a justipreciar

Es indispensable efectuar la visita fisica al bien a valuar e inspeccionarlo, debiendo tener el perito valuador
acceso libre al bien.

Es la etapa en la que el perito valuador observa, encuentra y recopila todos aquellos factores propios del
bien por justipreciar, que influyen en su valor y que conducen a formular un juicio razonado.

El objeto de la inspeccion es el identificar todas las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas inherentes al
bien lo cual es indispensable conocer para formarse un juicio adecuado del bien por valuar y a su vez
informarlo al promovente o solicitante del servicio de avallo.

La investigacion de cada uno de los elementos que conforman al bien, debe realizarse
independientemente, para que se pueda tener un analisis objetivo de cada uno de los precios que van a incidir
en los indicadores de valor de los enfoques empleados en la realizacién de la justipreciacion de rentas.

Al inspeccionar los bienes a justipreciar y su entorno fisico, social, econdmico, juridico y administrativo, el
perito valuador debe verificar toda la informacién pertinente a ellos, como sus documentos de propiedad, sus
dimensiones y otras caracteristicas, su utilizacion, estado de conservacion, su ubicacion, su entorno fisico, el
historial de su evolucion y el mercado de que forman parte.
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Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales o atipicas del bien, asi
como todas aquellas condiciones que sean limitantes en la estimacion de la justipreciacion de rentas.

Debe obtener el perito valuador, una memoria fotografica del bien por justipreciar en la visita que haga,
donde se identifiquen en imagen los argumentos que en apoyo al trabajo valuatorio, expondra en su informe.

6.1.1.4. Recopilacion de informacion (obtencién y clasificacion de los datos)

La justipreciacion es basicamente un proceso objetivo y ordenado, relacionado con la intencion de estimar
el monto de renta de un bien. Este proceso se fundamenta en observaciones directas y en los principios
econdémicos aplicables al estudio en cuestién, a sus comparables y al mercado del que forman parte.

Cada justipreciacion es un trabajo de investigacion seguido de un conjunto de andlisis de la informacion
obtenida del mercado (ofertas de muestras en renta comparables u operaciones realizadas) con base en las
variables predominantes.

La investigacion de mercado para la estimacion del valor de un terreno, debe contener elementos de la
misma vecindad inmediata o mediata (regién geo-econémica), como son: ubicacién, zona, uso del suelo
autorizado o potencial, area, forma, topografia, entre otros.

Mientras mas cercanas en el tiempo y mas préximas en el espacio, mas comparables seran las muestras
de operaciones reales u ofertas de terrenos, mismas que se consideraran para homologarlas al bien que se
justiprecia, con lo cual se lograra mas exactitud en la estimacion del monto de la renta.

La comparacién del terreno que se valla con los terrenos investigados, se hara para cada una de las
caracteristicas que sean aplicables (frente, fondo, area, forma, topografia, uso del suelo, entre otros), tanto del
terreno a valuar como de los terrenos comparables.

Para construcciones e instalaciones, el valuador de bienes nacionales reune, clasifica, analiza e interpreta
la informacién de mercado a fin de estimar el valor mas probable del bien, tomando en cuenta los
antecedentes, caracteristicas, tipo de construccién y condiciones actuales de la propiedad.

La comparacién que se realiza del inmueble que se justiprecia con los investigados, debe ser lo mas
objetiva posible, por lo que deben analizarse independientemente todas las caracteristicas propias (tipo, area,
ubicacién, nimero de niveles, edad, conservacion, entre otros), tanto del inmueble a justipreciar como de las
ofertas o rentas reales comparables.

Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales y generales del
mercado que representen un parametro con influencia en el valor, asi como todas aquellas condiciones que
sean limitantes en la justipreciacion de rentas.

6.1.1.5. Seleccion del procedimiento técnico

El objetivo principal de los trabajos valuatorios que contempla este criterio técnico es estimar el monto de
las rentas por el arrendamiento de bienes inmuebles.

El monto de la renta en cada caso por el arrendamiento de inmuebles, debe ser dictaminado de acuerdo
con los procedimientos técnicos que le apliquen segun se establece a continuacion:

. PT-ARRTU; Arrendamiento de Terrenos Urbanos

1. PT-ARRTR; Arrendamiento de Terrenos Rurales

I, PT-ARREDU; Arrendamiento de Edificaciones Urbanas

V. PT-ARREDR; Arrendamiento de Edificaciones Rurales

V. PT-ARRPD; Arrendamiento de Postes y Ductos

VI. PT-OP; Ocupacién Previa

VII. PT-ECST; Arrendamiento de Espacios Comerciales de Sistemas de Tiendas

6.1.1.6. Calculo de indicadores de valor

El calculo del monto conclusivo de los inmuebles para su arrendamiento, es mediante la aplicacién de los
Enfoques Comparativo de Mercado, de Costos y de Ingresos, asi como de otros parametros valuatorios que
procedan, de acuerdo con los procedimientos técnicos correspondientes a bienes inmuebles, utilizando segun
sea el caso:
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a) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque Comparativo de Mercado
b) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque de Costos
c) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque de Ingresos

De los montos de renta obtenidos segun los distintos enfoques aplicables en cada procedimiento técnico,
es importante aplicar una ponderacion de los indicadores de dichos montos, esto es multiplicar cada uno de
los indicadores obtenidos de cada enfoque, por el porcentaje de ponderacién que determine el perito valuador,
segun el Uso y el Propdsito del avalto.

El perito valuador debera calcular y determinar los factores de ponderacion a utilizar, conforme se sefiala
en los puntos antes mencionados, tomando en cuenta el procedimiento técnico denominado Ponderacién de
Indicadores de Valor (PT-PIV).

6.1.1.7. Ponderacion y obtenciéon del monto conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador debera basarse en el resultado de la ponderacién para estimar el monto de la renta con
el que debe concluir su trabajo valuatorio.

6.1.1.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio

La preparacion del trabajo valuatorio o informe escrito es un aspecto esencial de la justipreciacion de
rentas; de nada sirve hacer una buena inspeccion de campo y una buena investigacién de valores, si lo que
se plasma en el informe de justipreciacion de rentas carece de suficientes elementos técnicos y que éstos
sean justificantes de la apreciacion; es decir, este informe debe incluir todos los aspectos que influyan en el
valor, tanto de la zona, como del inmueble en si.

Debe ser redactado en una forma descriptiva y clara, por cuanto va dirigido a servidores publicos o
personas que no necesariamente conocen de la técnica de avallos; para que su lectura presente una idea
cabal de lo que se esta justipreciando. Por minuciosa que haya sido la labor de campo y de gabinete, perdera
importancia si el valuador no alcanza a transmitir sus impresiones y juicios en un informe exacto, loégico
y convincente.

La extension y las caracteristicas del informe dependeran, naturalmente, de la clase e importancia del bien
a justipreciar.

El informe escrito debe presentar Unicamente los datos importantes, en forma clara y precisa evitando
aspectos sin importancia y situaciones contradictorias, pero sin convertirse en fuente de retérica, su sintaxis
debe ser correcta y conviene evitar palabras que el perito valuador entienda pero su lector tal vez no y, en
todo caso debe presentar una explicacién breve de los términos técnicos empleados en valuacion.

El perito valuador debera realizar el trabajo y dictamen valuatorio en un formato que contenga los
siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

Informe de justipreciacién de rentas:

a) Antecedentes, personas e instituciones involucradas, fundamento juridico y de la justipreciacion
de rentas

b) Datos descriptivos del bien. Datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes justipreciados

c) Uso, Propésito, Finalidad y fecha de la justipreciacion de rentas

d) Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos aplicados

e) Consideraciones previas a la conclusion, condiciones limitantes y declaraciones

f)  Determinacioén del o de los enfoques adecuados y calculo del monto de renta para cada uno
g) Ponderacioén de resultados para obtener el monto de la renta conclusiva

h)  Fecha del dictamen de la justipreciacion de rentas

)] Nombres y firmas de los servidores publicos, personal técnico, peritos valuadores y representantes
en los cuerpos colegiados de avallos que hayan intervenido en la justipreciacion de rentas

)] Fotografias, gréficas, croquis, planos y demas elementos que ayuden a un mejor entendimiento de la
justipreciacion de rentas

k)  Anexos que resulten pertinentes



Viernes 9 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccién) 5

6.1.2. Dictaminacién

Para dictaminar el monto de la renta de los bienes inmuebles el informe de justipreciacion de rentas debe
incluir un apartado especifico que sera firmado por los responsables de su emision:

El INDAABIN emitira un documento denominado trabajo y dictamen de justipreciacién de rentas que sera
firmado por los integrantes del cuerpo colegiado de avallos respectivo y el perito valuador o el personal
técnico asignado y responsable de la elaboracion del trabajo valuatorio.

6.1.2.1. Fundamento legal
Para dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal:

Articulos 143, fracciones Xl y XllI, 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, y 16 del Reglamento del
Instituto de Administracion y Avalluos de Bienes Nacionales.

Para los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los municipios con cargo a recursos federales:
Articulo 143, fraccion XVII, de la Ley General de Bienes Nacionales.

Norma primera, fracciones | y VII, de las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los avaluos y
justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes Nacionales.

6.1.2.2. Vigencia legal del dictamen

Para el caso de arrendamiento de bienes inmuebles, la vigencia legal del dictamen serd de hasta un afio a
partir de su fecha de emision.

Si las condiciones econdmicas o politicas provocan cambios significativos en los montos de rentas, el
INDAABIN podra asentar vigencias menores a un afio en los dictamenes que emita.

6.2. Criterio Técnico ARR-UE, dictaminacion de la justipreciacion del monto de rentas para arrendamiento
de unidades econdémicas

6.2.1. Proceso valuatorio

Para dictaminar los montos de rentas en los arrendamientos de unidades econdmicas, se debe elaborar el
trabajo de justipreciacion de rentas, de acuerdo a lo aplicado en el proceso valuatorio (Figura 1).

6.2.1.1. Recepcion de solicitud y base informativa (documentacion procedente)

El perito valuador debera solicitar al promovente, ademas del oficio y solicitud de servicio, la
documentacion procedente (copias de documentos) necesaria para realizar la justipreciacion de rentas o
trabajo valuatorio, lo que permitira la emisiéon de un dictamen valuatorio (con calidad técnica, oportunidad,
confiabilidad y certeza juridica), dicha documentacién debera contener de manera enunciativa pero
no limitativa:

a) Plano de ubicacion del bien a justipreciar

b) Plano topografico del terreno y planos arquitectdnicos de las construcciones aprobados por autoridad
competente

c) Escrituras y/o titulo de propiedad

d) Descripcion general de la unidad econdmica, sus objetivos, operaciones y situacion actual
e) Plan de negocios

f)  Estados financieros dictaminados de los ultimos cinco afios y/o proforma

g) Documentacion juridica relevante

h)  Informacion documental sobre la situacidon operativa y de costos de produccion

i) Informacién documental sobre la situacion comercial y de mercado

)] Inventario de maquinaria, mobiliario y equipo a justipreciar

k)  Copias de facturas y documentaciéon de adquisicion, en su caso

I)  Derecho de patente sobre marcas y otros activos intangibles

La solicitud de servicio del promovente debera cumplir lo establecido en el Procedimiento Administrativo
emitido por el INDAABIN.
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6.2.1.2. Identificacion de la unidad econémica a justipreciar

Consiste en un proceso preliminar de oficina, en donde se revisa y analiza la documentacion procedente
de acuerdo al bien a justipreciar, con el fin de considerar los alcances de la investigacion y planear la
recopilaciéon de todos los elementos necesarios, tanto del mercado como de la inspeccién de campo, lo cual
redundara en una mejor realizacion de la justipreciacion de rentas.

Para realizar esta revision y analisis se debe:

a) Analizar la solicitud del promovente que requiere el trabajo valuatorio para identificar el bien a
justipreciar y confirmar el criterio técnico que resulte procedente

b)  Solicitar y revisar la documentacién procedente que el caso requiere

c) Establecer el Uso, Propdsito y Finalidad de la justipreciacion asi como la fecha y escenario del monto
de renta

d) Especificar y describir el alcance de la justipreciacion, incluyendo primordialmente los bienes, que se
vayan a justipreciar

e) Concertar cita con el servidor publico autorizado por el promovente, para la inspeccion fisica del bien
por justipreciar

6.2.1.3. Inspeccion de la unidad econdmica a justipreciar

Es la etapa en la que el perito valuador observa, encuentra y recopila todos aquellos factores propios del
bien por justipreciar, que influyen en su valor y que conducen a formular un juicio razonado.

Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales y generales de la
unidad econdémica que representen un parametro con influencia en el valor, asi como todas aquellas
condiciones que sean limitantes en la justipreciacion de rentas.

El objeto de la inspeccion es el identificar todas las caracteristicas extrinsecas e intrinsecas inherentes a la
unidad econdmica y la investigacion de:

a) Informacion documental de la situacion financiera

b) Desempefio operativo de la unidad econémica (productividad y rendimientos)

c) Informacion sobre la administracién general y situacion laboral

d) Situacion juridica general (acta constitutiva, actas de asambleas relevantes, estatutos, entre otros)

Al inspeccionar los bienes a justipreciar y su entorno juridico, administrativo y fisico el perito valuador debe
verificar toda la informacion pertinente a ellos, como sus documentos de propiedad, sus dimensiones y otras
caracteristicas, la utilizacion, estado de conservacion, su ubicacion, su entorno fisico, el historial de su
evolucion y el mercado de que forman parte.

Debera obtener el perito valuador, una memoria fotografica del bien por justipreciar en la visita que haga,
donde se identifiquen en imagen los argumentos que en apoyo al trabajo valuatorio, expondra en su informe.

6.2.1.4. Recopilacion de informacion (obtencion y clasificacion de los datos)

La justipreciacion, es basicamente un proceso objetivo y ordenado, relacionado con la intencién de estimar
el monto de renta de un bien. Este proceso se fundamenta en observaciones directas y en los principios
econdémicos aplicables al estudio en cuestion, a sus comparables y al mercado del que forman parte.

Cada justipreciacion es un trabajo de investigacion seguido de un conjunto de andlisis de la informacion
obtenida del mercado (ofertas de muestras en renta comparables u operaciones realizadas) con base en las
variables predominantes.

A su vez, analizar el mercado inmobiliario (operaciones realizadas u ofertas de muestras en renta
comparables) con base en las variables predominantes.

En lo relativo al analisis macroecondmico y sectorial se debera atender a lo siguiente:
a) Analisis macroecondmico
b)  Analisis de la Industria o Sector del bien que se justiprecia

c) Oportunidades y riesgos dentro de la industria (competencia, ventaja competitiva, caracteristicas
riesgo-retorno y ciclicidad)

d) Posicion relativa del bien que se justiprecia, con respecto a su mercado

e) Operaciones de renta de unidades econdémicas similares
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f)  Tasas de descuento en el sector

g) Descripcion general del proceso de produccion
h) Capacidad instalada y de produccion

i) Licencias y patentes

Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales y generales del
mercado que representen un parametro con influencia en el valor, asi como todas aquellas condiciones que
sean limitantes en la justipreciacion de rentas.

6.2.1.5. Seleccion del procedimiento técnico

El objetivo principal de los trabajos valuatorios que contempla este Criterio Técnico es establecer los
montos de rentas de las unidades econdémicas.

El monto de renta de la unidad econdémica, debera ser dictaminado de acuerdo con los procedimientos
técnicos que le apliquen segun se establece a continuacion, y la utilizaciéon de los procedimientos técnicos de
apoyo.

l. PT-ARRUE Arrendamiento de Unidades Econdmicas
1. PT-ARRUI Arrendamiento de Unidades Instaladas
6.2.1.6. Calculo de indicadores de valor

El monto de renta de la unidad econdémica sera establecido mediante la aplicacion de los Enfoques
Comparativo de Mercado, de Costos y de Ingresos, asi como de otros parametros valuatorios que procedan,
de acuerdo con los procedimientos técnicos correspondientes.

a) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque Comparativo de Mercado
b) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque de Costos

¢) En ocasiones sera procedente obtener el indicador de valor por el Enfoque de Ingresos, utilizando el
método de flujos de caja descontados. El perito valuador tomando en cuenta el diagndstico de la
situacion actual y el analisis de desempefo histérico de la unidad econémica, debe realizar un
ejercicio de prondsticos considerando cuando menos tres escenarios alto, medio y bajo; también
debe ponderar los resultados del analisis de los diferentes escenarios, lo que permitira estimar con
mayor precisiéon el monto resultante ponderado

6.2.1.7. Ponderacion y obtencién del monto conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador se basara en el resultado de |la ponderacién de los indicadores de valor obtenidos de los
distintos enfoques utilizados para estimar el valor con el que se debe concluir su trabajo valuatorio.

6.2.1.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio

La preparacién del trabajo valuatorio o informe escrito es un aspecto esencial de la justipreciacion de
rentas; de nada sirve hacer una buena inspecciéon de campo y una buena investigacion de valores, si lo que
se plasma en el informe de justipreciacion de rentas carece de suficientes elementos técnicos y que éstos
sean justificantes de la apreciacion; es decir, este informe debe incluir todos los aspectos valorizantes y
desvalorizantes, tanto de la zona, como del inmueble en si.

Debe ser redactado en una forma descriptiva y clara, por cuanto va dirigido a servidores publicos o
personas que no necesariamente conocen de la técnica de avallos, para que su lectura presente una idea
cabal de lo que se esta justipreciando. Por minuciosa que haya sido la labor de campo y de gabinete, perdera
relevancia si el valuador no alcanza a transmitir sus impresiones y juicios en un informe exacto, logico
y convincente.

La extension y las caracteristicas del informe dependeran, de la clase e importancia del bien a justipreciar.

El trabajo valuatorio debe presentar Gnicamente los datos importantes, en forma clara y precisa, evitando
aspectos sin importancia y situaciones contradictorias, pero sin convertirse en fuente de retérica, su sintaxis
debe ser correcta y conviene evitar palabras que el perito valuador entienda pero su lector tal vez no, y en
todo caso debe presentar una explicacion breve de los términos técnicos empleados en valuacion.

El perito valuador debera realizar el trabajo y el dictamen de justipreciacion de rentas en un formato que
contenga los siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:
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a) Antecedentes, personas e instituciones involucradas, fundamento juridico y de la justipreciacion
de rentas

b) Datos descriptivos del bien. Datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes justipreciados

c) Uso, Propoésito, Finalidad y fecha de la justipreciacion de rentas

d) Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos aplicados

e) Consideraciones previas a la conclusion, condiciones limitantes y declaraciones

f)  Determinacion del o de los enfoques adecuados y calculo del monto de renta para cada uno
g) Ponderacion de resultados para obtener el monto conclusivo de la renta

h) Dictamen y fecha de la justipreciacion de rentas

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, personal técnico, peritos valuadores y representantes
en los cuerpos colegiados de avallos que hayan intervenido en la justipreciacion de rentas

j) Fotografias, graficas, croquis, planos y demas elementos que ayuden a un mejor entendimiento de la
justipreciacion de rentas

k)  Anexos que resulten pertinentes
6.2.2. Dictaminacion

Para dictaminar los montos de las rentas de las unidades econdmicas, el informe de justipreciacion de
rentas debera incluir un apartado especifico que sera firmado por los responsables de su emision:

a) EIINDAABIN emitira un documento denominado trabajo y dictamen de justipreciacion de rentas que
sera firmado por los integrantes del cuerpo colegiado de avaluos respectivo y el perito valuador o el
personal técnico asignado y responsable de la elaboracion del trabajo

6.2.3. Fundamento legal
Para dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal:

Articulos 143, fracciones Xl y Xll, 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, y 16 del Reglamento del
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales.

Para los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los municipios con cargo a recursos federales:
Articulo 143, fraccion XVII, de la Ley General de Bienes Nacionales.

Norma primera, fracciones | y VII, de las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los avaltos y
justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes Nacionales.

6.2.4. Vigencia legal del dictamen

Para el caso de arrendamiento de unidades econdmicas, el dictamen de avaluo tendra una vigencia legal
de hasta un afo a partir de su fecha.

Si las condiciones econdmicas o politicas provocan cambios significativos en los valores, el INDAABIN
podra sefalar vigencias menores en los dictamenes que emita.

6.3. Criterio Técnico ARR-BM, dictaminacion de la justipreciacion del monto de rentas para arrendamiento
de bienes muebles

6.3.1. Proceso valuatorio

La elaboracion de un trabajo valuatorio para dictaminar el monto de renta de bienes muebles, implica la
aplicacién del proceso valuatorio: (Figura 1).

6.3.1.1. Recepciodn de solicitud y base informativa (documentacién procedente)

El perito valuador debera solicitar al promovente, ademas del oficio y solicitud de servicio, la
documentacion procedente (copias de documentos) necesaria para realizar la justipreciacion de rentas o
trabajo valuatorio, lo que permitira la emision de un dictamen valuatorio (con calidad técnica, oportunidad,
confiabilidad y certeza juridica), dicha documentacién debera contener de manera enunciativa pero
no limitativa:

a) Inventario de maquinaria, mobiliario, equipo y otro tipo de muebles objeto de la justipreciacién
de rentas

b) Bitacoras de mantenimiento de los bienes y/o servicios
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c) Copias de facturas y/o documentacion de adquisicién
d) Plano de ubicacion de los bienes
e) Relacién y nimero de inventario del bien conforme a catalogo que proceda

La solicitud de servicio del promovente debera cumplir lo establecido en el Procedimiento Administrativo
emitido por el INDAABIN.

6.3.1.2. Identificacion del bien mueble a justipreciar

Consiste en un proceso preliminar de oficina, en donde se revisa y la documentacion procedente de
acuerdo al bien a justipreciar, con el fin de considerar los alcances de la investigacion y planear la recopilacion
de todos los elementos necesarios, tanto del mercado como de la inspeccion de campo, lo cual redundara en
una mejor realizacion de la justipreciacion de rentas.

Para realizar esta revision y analisis se debe:

. Analizar la solicitud del promovente que solicita el trabajo valuatorio para identificar el bien a
justipreciar y confirmar el Criterio Técnico que resulte procedente

1. Revisar la documentacién procedente que el caso requiera

Ill.  Establecer el Uso, Propdsito y Finalidad de la justipreciacion, asi como la fecha y escenario del
monto de renta

IV. Especificar y describir el alcance de la valuacién, incluyendo primordialmente los bienes que se
vayan a justipreciar:

a) Activos fijos (unidad instalada)

b) Maquinaria, equipo y/o herramientas

c) Mobiliario, equipo y menaje de oficina

d) Equipo de transporte

e) Alhajas, joyas y gemas

f)  Obras de arte, objetos decorativos, libros, antigiiedades
g) Semovientes

V. Concertar cita con el servidor publico autorizado por el promovente, para realizar inspeccion fisica del
bien por justipreciar.

6.3.1.3. Inspeccion del bien a justipreciar

Es la etapa en que el perito valuador observa, investiga, recopila y analiza todos aquellos elementos que
influyen en el valor y conducen a formular un juicio razonado sobre el monto de renta del bien.

Se debera realizar una Inspeccion detallada de los bienes muebles a justipreciar, a fin de constatar su
existencia y recabar informacion respecto del estado fisico de conservacidon, mantenimiento, deterioro y
obsolescencia, asi como para estructurar la justipreciaciéon segun los bienes inspeccionados fisicamente.

Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales del bien que
representen un parametro con influencia en el monto de la renta del bien, asi como todas aquellas
condiciones que sean limitantes en la justipreciacion de rentas.

6.3.1.4. Recopilacion de informacion (obtencién y clasificacion de los datos)
La labor del perito valuador se desarrolla en dos ambitos totalmente diferentes; campo y gabinete.

En el sitio organizando el trabajo de campo es primordial, ya que si se lleva a cabo de manera racional
y adecuada, podran obviarse muchos aspectos y avanzar rapidamente, minimizando pérdidas de tiempo y
periodos muertos. Constatando fisicamente los datos proporcionados por el promovente.

El perito valuador contara al menos con la siguiente informacién, segun proceda: inventarios, facturas y
ordenes de compra, pedimentos de importacién, programas de mantenimiento en su caso, planos en general,
informacion relativa a capacidad de disefio y produccion real.

En el gabinete se procesa toda la informacion obtenida en campo, se cotizan los bienes muebles en renta
con los diversos proveedores, se obtienen precios de catalogo y listas de precios, se estiman fletes y seguros,
gastos y derechos de importacion, gastos de instalacion, ingenierias, de arranque y prueba (en su caso),
entre otros.
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Es importante que el perito valuador identifique todas las caracteristicas especiales y generales del
mercado que representen un parametro con influencia en el valor, asi como todas aquellas condiciones que
sean limitantes en la justipreciacion de rentas.

6.3.1.5. Seleccion del procedimiento técnico

El objetivo principal de los trabajos valuatorios que contempla este criterio técnico es establecer el monto
de renta para la justipreciacion de bienes muebles.

El monto de renta de los bienes muebles, debe ser dictaminado de acuerdo con los procedimientos
técnicos que le apliquen, segun se establece a continuacion y la utilizaciéon de los procedimientos técnicos
de apoyo:

l. PT- ARRMEH  Arrendamiento de Maquinaria, Equipo y Herramienta

II.  PT-ARRMEM  Arrendamiento de Mobiliario, Equipo y Menaje de Oficina
Ill.  PT-ARRSE Arrendamiento de Semovientes

6.3.1.6. Calculo de indicadores de valor

Calculo de los montos de rentas de los bienes muebles, mediante la aplicacion de los Enfoques
Comparativo de Mercado, de Costos, y de Ingresos, asi como de otros pardmetros valuatorios que procedan,
de acuerdo con los procedimientos técnicos pertinentes, utilizando en cada caso, segun proceda:

a) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque Comparativo de Mercado

b) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque de Costos

c) Elindicador de valor obtenido por el Enfoque de Ingresos

6.3.1.7. Ponderacion y obtencién del monto conclusivo (estimacion final del valor)

Segun los resultados que se obtengan de la aplicacion de cada uno de los enfoques del parrafo anterior,
sera necesario efectuar el analisis y ponderacion de valores para obtener el Monto Conclusivo de la Renta.

6.3.1.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio

La preparacion del trabajo valuatorio o informe escrito es un aspecto esencial de la justipreciacion de
rentas, de nada sirve hacer una buena inspeccion de campo y una buena investigacién de valores, si lo que
se plasma en el informe de justipreciacion de rentas carece de suficientes elementos técnicos y que éstos
sean justificantes de la apreciacion; es decir, este informe debe incluir todos los aspectos valorizantes y
desvalorizantes, del bien mueble en si. Debe ser redactado en una forma descriptiva y clara, por cuanto va
dirigido a servidores publicos o personas que no necesariamente conocen de la técnica de avaluos; para que
su lectura presente una idea cabal de lo que se esta justipreciando. Por minuciosa que haya sido la labor de
campo y de gabinete, perdera relevancia si el valuador no alcanza a transmitir sus impresiones vy juicios en un
informe exacto, loégico y convincente.

La extension y las caracteristicas del informe dependeran, de la clase e importancia del bien a justipreciar.

El trabajo valuatorio debe presentar unicamente los datos importantes, en forma clara y precisa, evitando
aspectos sin importancia y situaciones contradictorias, pero sin convertirse en fuente de retérica, su sintaxis
debe ser correcta y conviene evitar palabras que el perito valuador entienda pero su lector tal vez no, y en
todo caso debe presentar una explicacién breve de los términos técnicos empleados en valuacion.

El perito valuador debera realizar el trabajo y el dictamen de justipreciacion de rentas en un formato que
contenga los siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes, personas e instituciones involucradas, y fundamento juridico del acto legal y de la
justipreciacion

b)  Uso, Propésito, Finalidad y fecha de la justipreciacion, ubicacion y direccién oficial

c) Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos aplicados

d) Determinacion de el o de los enfoques pertinentes y calculo del monto de la renta para cada uno

e) Inventario con los datos descriptivos del bien o los bienes, asi como con los valores de cada bien
obtenidos por los distintos enfoques, de acuerdo a las necesidades de cada caso

f)  Consideraciones previas a la conclusion, condiciones limitantes y declaraciones

g) Ponderacioén de resultados para obtener el monto de la renta
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h) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avalios que hayan intervenido en la justipreciacion
de rentas

i) Dictamen fechado

i) Fotografias y demas elementos que ayuden a un mejor entendimiento de la justipreciacion de rentas
y conocimiento de los bienes

k)  Otros anexos que resulten pertinentes
6.3.2. Dictaminacion

Para dictaminar el monto de la renta de los bienes muebles el informe de avalio debera incluir un
apartado especifico que sera firmado por los responsables de su emision:

a) EIINDAABIN emitira un documento denominado trabajo y dictamen de justipreciacion de rentas que
sera firmado por los integrantes del cuerpo colegiado de avaluos correspondiente y el perito valuador
o el personal técnico asignado del propio Instituto

6.3.3. Fundamento legal
Dependencias y entidades:
Para dependencias y entidades de la Administracion Publica Federal:

Articulos 143, fracciones Xl y Xll, 145 de la Ley General de Bienes Nacionales y 16 del Reglamento del
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales.

Para los gobiernos de los estados, del Distrito Federal y de los municipios con cargo a recursos federales:
Articulo 143, fracciéon XVII, de la Ley General de Bienes Nacionales.

Norma primera, fracciones | y VII, de las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los avaltos y
justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes Nacionales.

6.3.4. Vigencia legal del dictamen

Para el caso de arrendamiento de bienes muebles la vigencia sera de hasta un afio contado a partir de la
fecha de su emision.

Si las condiciones econdmicas o politicas provocan cambios significativos en los valores, el INDAABIN
podra sefalar vigencias menores en los dictamenes que emita.

7. Interpretacion

La interpretacién de la presente Metodologia y Criterios de Caracter Técnico corresponde, conforme a sus
facultades, a la Direccion General de Avaluos y a la Direccidon General Juridica del INDAABIN.

TRANSITORIOS

PRIMERO. La presente Metodologia entrara en vigor a los 30 dias naturales siguientes a su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan a la presente Metodologia.

TERCERO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con esta Metodologia, se continuaran aplicando las disposiciones reglamentarias,
técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor de la presente Metodologia se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por
el INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del INDAABIN, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.-
Rubrica.
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-TGF para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos urbanos, en transicion o rurales de gran fondo, por el método de franjas.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la Funcién
Publica.- Instituto de Administracién y Avaluos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TGF PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR DE TERRENOS URBANOS, EN TRANSICION O RURALES DE GRAN FONDO, POR EL
METODO DE FRANJAS.

INDICE
1. Introduccion
1.1. Generalidades
1.2. Criterios técnicos en que aplica
1.3. Premisas a la valuacién de terrenos de gran fondo
1.4. Conceptos y definiciones a usar en este Procedimiento Técnico
1.4.1. Condiciones especiales
1.4.1.1. Bienes catalogados; Inmuebles catalogados
1.4.1.2. Bienes de interés paleontoldgicos
1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion
1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos
1.4.1.5. Usos dafiinos
1.4.1.6. Usos improcedentes
1.4.1.7. Usos ineficientes
1.4.2. Criterio Técnico
1.4.3. Enfoque Comparativo de Mercado
1.4.4. Enfoque de Ingresos
1.45. Enfoque de ajuste
1.4.6. Fecha de emision del dictamen valuatorio
1.4.7. Fecha de inspeccion
1.4.8. Fecha de valores
1.4.9. Finalidad del dictamen
1.4.10. Franjas de transicion
1.4.11. Franja de via
1.4.12. Homologacion
1.4.13. Mayor y mejor uso del bien
1.4.14. Propésito del avalto
1.4.15. Terreno
1.4.16. Terrenos de grande fondo
1.4.17. Terrenos urbanos
1.4.18. Uso del dictamen
1.4.19. Valor Comercial
1.4.20. Vigencia legal
2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcion de la solicitud y base informativa (documento procedente)

2.2. Identificacion del bien a valuar
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2.2.1. Parametros del avalio
2.2.1.1. Revision de documentos
2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propdsito del avaluo
2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.1.5. Criterio Técnico
2.2.1.6. Fecha de inspeccién
2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10. Fecha de Valores
2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio
2.2.1.12. Vigencia legal
2.2.2.  Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3. Inspecciodn fisica y descripcion del terreno y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio
2.3.2. Inspeccién de la zona donde se ubica el terreno
2.4. Recopilacién de informacion (obtencion y clasificacion de datos)
2.5. Seleccion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Aplicacion del procedimiento
2.6. Valor Comercial
2.7. Valor de Realizacién Ordenada
2.8. Obtencion del valor conclusivo (Estimacion final del valor)
2.9. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avalto)
Transitorios
3. Ejercicios llustrativos

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales,
5 fraccion V del Reglamento del INDAABIN, y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales
se llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TGF PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE TERRENOS URBANOS, EN TRANSICION O RURALES
DE GRAN FONDO, POR EL METODO DE FRANJAS

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento se establece en forma documental las bases que permiten unificar y clarificar
la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices bésicas para la ejecucion de trabajos de
valuacion que permitan estimar el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos de gran
fondo, por el método de franjas.

Es practica usual que el valor de un terreno se estime con base en el andlisis de las caracteristicas
extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas panoramicas, usos de suelos en la zona,
entre otros), como a caracteristicas intrinsecas (superficie, topografia, forma, frente, uso de suelo autorizado,
entre otros) inherentes al bien, asi como con base en la investigaciéon del mercado inmobiliario y a la
aplicacion y ponderacion de las variables predominantes.
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1.2. Criterios técnicos en que aplica

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en los que la valuacion de terrenos de gran fondo
es comun, aplica en los siguientes criterios técnicos:

. AD-BI, Adquisicion de Bienes Inmuebles
. EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles
Il.  IN-BI, Indemnizacioén de Bienes Inmuebles

IV. REF-BI Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V. ARR-Bl  Arrendamiento de Bienes Inmuebles

VI. CO-BI, Concesion de Bienes Inmuebles

VIl. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de terrenos de gran fondo

a) Para efecto de este procedimiento, los terrenos componen su valor en franjas del frente al fondo,
disminuyendo gradualmente

b)  El valor base de la variacién, siempre sera el de la primera franja de via
c) Lo anterior se aplica en terrenos de fondo mayor a tres veces con relacion a su frente

d) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”

e) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente

f) En este Procedimiento se estimara el valor comercial del terreno considerando su mayor y mejor uso

g) Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacién
de Bienes Nacionales del INDAABIN

h) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, economicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este Procedimiento Técnico.

1.4.1. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
econdmica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no sean
caracteristicas del mercado donde se ubica el bien. Ejemplos de estas condiciones son:

1.4.1.1. Bienes catalogados.- Inmueble catalogado.- Es todo aquel inmueble, construcciéon o sitio
clasificado por el INAH o el INBA, mediante un proceso técnico administrativo haciendo la identificacion,
ubicacion y cuantificacion de edificaciones representativas con caracter histérico, cultural, social, politico o
religioso que forman parte de la identidad del pais, una ciudad, poblacioén o barrio.

1.4.1.2. Bienes de interés paleontolégico.- Son aquellos vestigios o restos fésiles de seres organicos que
habitaron en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacion
revisten interés paleontoldgico.

1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacién con apego al articulo 27 Constitucional.

1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas.

1.4.1.5. Usos dafinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.
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1.4.1.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.2. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.3. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el valor de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la
demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que,
mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado. El
supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagard mas por una
propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en
el mercado. El enfoque de mercado refleja el principio de sustitucion. El enfoque comparativo de mercado
incorpora los conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacién, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.4. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos y
egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de capitalizacion.
La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor definido,
convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor. Este proceso puede considerar una
capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican
al ingreso de un solo afo), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o de
descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de ingresos incorpora los
conceptos contenidos en los principios de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.5. Factor de ajuste.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccion
decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para hacerlos
comparables entre si y que es la considerada en una homologacion.

1.4.6. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de vigencia del dictamen y
también para computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que presente el
promovente.

1.4.7. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.8. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.9. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen como
el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacioén pecuniaria segun lo establece el
articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que intervengan las
dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.10 Franjas de transicion.- Son las franjas restantes del predio hasta llegar al fondo (después de la
Franja de Via), mismas que tendran valores diferentes.

1.4.11. Franja de via.- Es la porcién homogénea de tierra inmediatamente colindante con la infraestructura
generadora del mas alto valor (foco de valor) como puede ser una vialidad o un margen de playa, y cuya
fijacién da el ancho de las franjas a dividir un terreno de gran fondo en estudio establecido de acuerdo a lo
observado por el valuador con base en la profundidad de los lotes imperantes en la zona. El ancho de la
primera franja de via sera igual a la profundidad del lote tipo.

1.4.12. Homologacion.- Es la accién de poner en relacién de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.
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1.4.13. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien cuando es
permitido legalmente, fisicamente posible, econdmicamente viable y técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacién del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.14. Propdsito del avalto.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcién de los bienes a valuar y al Uso del avallio sefalado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacién Ordenada, estimar el Valor en Uso, entre otros.

1.4.15. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
geografica y juridicamente.

1.4.16. Terrenos de Gran Fondo: Se trata de terrenos generalmente de grandes dimensiones y con un
gran fondo que pueden ser clasificados como urbanos, de transicion o rurales, y que por esa caracteristica de
profundidad pueden tener mas de un valor (franja) dentro del mismo.

Esto, de mas de un valor, por lo general se debe a que en un extremo del terreno se tiene acceso o vista a
una vialidad o a un sitio donde el valor de la tierra es relativamente alto (para la zona), mientras que el otro
extremo del terreno colinda con predios de bajo valor.

Un esquema de esta situacion se presenta a continuacion:
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1.4.17. Terrenos urbanos.- Son aquellos terrenos que por su ubicacion se encuentran dentro de una traza
urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano (pudiendo ser comercial, habitacional, industrial o
equipamiento, entre otros), los que pueden contar ademas parcial o totalmente con servicios publicos como:
drenaje y alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias pavimentadas
y deben estar libres de construcciones.

No son urbanos, los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano, aunque tengan servicios publicos; en
su caso se consideraran terrenos en transicion.

1.4.18. Uso del dictamen.- Es el Uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a sefalar el acto que corresponda de los ocho actos juridicos
que se encuentran previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.19. Valor Comercial (Valor Justo de Mercado).- Es el precio mas probable estimado, por el cual una
propiedad se intercambiaria en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad
propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes
actuan con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicidon (enfoque de costos), indicador de valor
de capitalizaciéon de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque
comparativo de mercado).
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Entendiéndose por indicador de valor el resultado de cada uno de los tres enfoques valuatorios
comunmente conocidos, mismos que al ponderarse constituyen el valor conclusivo del trabajo y dictamen
valuatorio.

1.4.20. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcion de la solicitud y base informativa (documentacion procedente)

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente, el Uso, Propdsito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompafarseles con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base informativa, puede
entregarse por via electrénica o impresa en papel.

2.2. Identificacién del bien a valuar

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del trabajo
valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalto

2.2.1.1. Revision de documentos.- El valuador de bienes nacionales recibe el expediente técnico (la
documentacion procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y debe realizar una revision y analisis
preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la investigacion y
recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspeccion de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procede a realizar un analisis de
cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- ElI promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador iniciara el proceso de emisién de dictamenes valuatorios cuando el promovente deje
de sefalarlo.

2.2.1.3. Propdsito del Avallo.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente cual es el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador una vez identificado el Uso y el Proposito, determina la
aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para efectos del pago o cobro de
una prestacion pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador de bienes nacionales debe identificar que criterio técnico es el que
aplica en el caso, para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento
que se efectle la inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe asentar en el trabajo valuatorio la
fecha en la cual realiza la visita de inspeccién al bien valuado.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debe indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avaluo.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avaluo se consideran supuestos
por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.
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2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de la
aplicacion de este procedimiento técnico con un periodo de vigencia de hasta un afo a partir de la fecha de
emision, en apego al articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses en los casos
de terrenos ejidales o comunales con uso de suelo urbano solicitados en expropiacion en apego al articulo 74
del Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Ordenamiento de la Propiedad Rural. Tratandose de
dictamenes cuyo Propdésito sea el Valor de Realizacién Ordenada también sera de seis meses.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Considerando el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar, Indemnizar,
Reexpresar Estados Financieros, Concesionar, Diligencias Judiciales y Arrendarse requiere estimar el:

a) Valor Comercial

Para el acto juridico de Enajenar, cuando asi lo solicite el promovente, se estimara el:
b) Valor de Realizacion Ordenada

2.3. Inspeccion fisica y descripcion del terreno y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales observa, investiga y analiza, todos aquellos
elementos que incrementan o restan valor al terreno.

2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio.

La inspeccion del terreno en estudio, se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico
que le corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio:

. PT-TU.- Procedimiento Técnico para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos urbanos.

Il.  PT-TT.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion.

lll.  PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales.

2.3.2. Inspeccion de la zona donde se ubica el terreno

La inspeccion de la zona donde se ubica el terreno, se debe realizar con base a lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble
sujeto de estudio:

l. PT-TU.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos urbanos.

Il.  PT-TT.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizaciéon ordenada de terrenos en transicion.

lll.  PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales.

2.4. Recopilacion de Informacion (obtencion y clasificacion de datos)

La investigacion de mercado se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico que le
corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio:

PT-TU; PT-TT o PT-TR
Y, considerando lo siguiente:

Seleccionar de la observacion e investigacion de mercado aquellas referencias que sean comparables a
los extremos de mayor valor y menor valor del terreno en estudio (entendiendo por comparables aquellas
caracteristicas extrinsecas e intrinsecas lo mas parecidas al terreno en estudio) enunciadas a continuacion de
manera limitativa mas no enunciativa: vias de comunicacion, mejoras, inversiones publicas y/o privadas, uso
de suelo, topografia, servicios publicos, equipamiento urbano, zona, ubicacidon con respecto a las fuentes
(focos) de valor, clasificacion de la tierra, productividad de la misma, permisos o concesiones, determinando
con ello un valor para la franja de via.
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Entendiéndose como la franja de via, a la porcion homogénea de tierra inmediatamente colindante con la
infraestructura generadora del mas alto valor (foco de valor) como puede ser una vialidad o un margen de
playa, y cuya fijacion da el ancho de las franjas a dividir, un terreno de gran fondo en estudio es establecido
de acuerdo a lo observado por el valuador con base en la profundidad de los lotes imperantes en la zona. El
ancho de la primera franja de via sera igual a la profundidad del lote tipo.

Franjas de transicién son las franjas restantes del predio hasta llegar al fondo (después de la Franja de
via), mismas que tendran valores diferentes.

De igual manera se tendra que realizar una investigacion de mercado de valores de terrenos contiguo al
fondo del terreno en estudio, con el objeto de registrar el valor minimo de la ultima franja.

2.5. Seleccion del procedimiento técnico (método de valuacion)

El valuador de bienes nacionales utilizara el Enfoque Comparativo de Mercado preferentemente y el
método de capitalizacion directa (Enfoque de Ingresos) dando mayor importancia en la ponderacién al método
mejor fundamentado, para obtener los valores unitarios extremos.

No es recomendable, teniendo ambos valores extremos, usar un simple promedio aritmético para obtener
el valor total del terreno sujeto, porque dicho promedio no toma en cuenta la forma y fondo del bien en
estudio, ni las caracteristicas de los lotes de la zona.

Por esa razon se aplica el analisis de franjas.

2.5.1. Aplicacién del procedimiento
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l. Con base en los numerales 2.3 y 2.4 estimar el valor unitario de zona y con éste el valor unitario de la
franja de via.

Il.  También con base en los numerales 2.3 y 2.4 estimar el valor unitario de los terrenos contiguos al
fondo del terreno en estudio.

lll.  Calcular la profundidad media del lote tipo, con base en la investigacion realizada en la zona, de la
siguiente manera:

Fondo de lote tipo promedio = f lote1+f lote2+f lote3+f lote4+f lote5+f lote 6 + f lote7

Numero de lotes
IV. Este fondo del lote tipo promedio sera el ancho de la franja de via (Ffv).

V. Determinar el nimero de franjas en que se dividira el terreno en estudio con base en el ancho
determinado para la franja de via, de la siguiente forma:
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n = Ft/Ffv

En donde:

n= numero de franjas en que se divide el terreno en estudio de acuerdo al numeral 1.3., parrafo
segundo (incluye franja de via y franjas de transicion).

Ft = Fondo total del terreno en estudio.
Ffv = Fondo de la franja de via.

VI. Calcular el factor de franja, aplicando la siguiente férmula:

Ff = (Vzc / Vfv) "M

En donde:

Ff= Factor de franja

Vfv= Valor unitario de la Franja de via

Vzc= Valor unitario en la zona contigua al fondo del terreno.
n= Numero de franjas (redondear a nimero entero)

VII. Calculado el factor de franjas, éste se aplica al valor unitario de la franja de via y el resultado es el
valor unitario de la franja siguiente, al cual también se le aplica el factor para obtener el valor de la
siguiente franja y asi sucesivamente hasta calcular el valor de la ultima franja, tal como sigue:

Valor de franja: Valor unitario de franja:
Franja 1 x Ff = Franja 2
Franja 2 x Ff = Franja 3
Franja 3 x Ff = Franja 4
Franja 4 x Ff = Franja 5
Franja 5 x Ff = Franja 6
Franja 6 x Ff = Franja 7

VIIl. Ya calculados los valores unitarios por cada franja y multiplicados por la superficie de cada una de
ellas, se obtienen los valores resultantes por franja, se suman y esto define el valor total de un predio
con gran fondo.

2.6. Valor Comercial

Cuando el Propésito sea estimar el valor comercial, para efecto de adquisicién o indemnizacién; el
valuador de bienes nacionales debera basarse en el resultado de la suma para estimar el Valor con el que se
debe concluir.

2.7. Valor de Realizacion Ordenada

Cuando el Propodsito sea estimar el Valor de Realizacion Ordenada para efecto de enajenacion; el
valuador de bienes nacionales debera considerar lo siguiente para determinar el Valor Conclusivo:

Una vez obtenido el valor comercial se le deducira el costo de oportunidad obtenido mediante un analisis
econdémico considerando los siguientes pasos:

a) Calcular el costo del dinero en el tiempo estimado de exposicion para la venta del terreno sujeto de
estudio.
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b) Calcular los gastos inherentes al mantener la posesion de la propiedad durante el tiempo estimado
de comercializacion; dentro de estos gastos se consideran los de tipo administrativo, comisiones por
venta y en su caso pago de gravamenes correspondientes durante el tiempo de la comercializacion.

Es necesario que el valuador de bienes nacionales consulte el Procedimiento Técnico PT-VRO que
permite determinar el Valor de Realizacién Ordenada.

2.8. Obtencion del Valor Conclusivo (Estimacion final del valor)

El valuador de bienes nacionales debera asentar como valor conclusivo el resultado del analisis como
terreno de gran fondo.

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propésito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad del
dictamen.

2.9. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avaluo)

a. El valuador de bienes nacionales debera realizar el trabajo o dictamen valuatorio, de acuerdo a lo
sefialado en la metodologia y criterio técnico correspondiente asi como al formato de avalio que contenga los
siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucién solicitante.

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados.

c) Uso, Propésito y Finalidad del avaluo.

d) Fundamento juridico.

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados.

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y célculo del indicador de valor para cada uno de ellos.
g) Consideraciones previas a la conclusidn y condiciones limitantes.

h) Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo.

)] Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avaluos que, en su caso, intervengan en el documento
valuatorio.

i) Conclusion del avalto.

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y demas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio.

)] Los anexos que resulten pertinentes.

b. El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales sera el Dictamen
Valuatorio en original y con firmas autdgrafas y/o electrénica en su caso.

c. El valuador de bienes nacionales conservara en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del Dictamen Valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emision
del mismo.

d. EI INDAABIN conservara en sus archivos en papel y en archivo electrénico, el expediente completo del
trabajo y dictamen valuatorio por el plazo que la normatividad institucional sefale al respecto.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacién.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallios de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.
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Ejercicios llustrativos
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Premisas:

a) 1,2,3,4yb5 son terrenos en la zona con acceso directo a la via de comunicacion.
b) 6, 7y 8 son terrenos rurales agricolas similares a la parte del fondo del sujeto.

c) Frente del terreno en estudio = 100.00 m

d) Fondo del terreno en estudio = 570.00 m

e) Valor unitario de zona (resultado obtenido del analisis y homologacién de los cinco comparables en la
via) = $100/m?2

f)  Valor de la franja de via del sujeto(frente) $100/m?

g) Valor de zona contigua al fondo $12/m?; (resultado obtenido de la homologacion de los tres terrenos
rurales agricolas contiguos a la parte del fondo del sujeto)

h)  Superficie total del terreno en estudio 57,000 m?2
Formula a utilizar:

Fondo de lote tipo promedio = f lote1+f lote 2+ lote3+f loted+f loteS [ 1_;
Mimero de lotes

Aplicando:
Fondo de lote tipo promedio =100+90+70+85+55= 400= 80m
5 5

Ancho de la franja de via = 80m
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Formula a utilizar para calcular un namero de franjas:

n = Ft/ Fiv R

En donde: Ry

n= numero de franjas en que se divide el terreno en estudio de acuerdo al numeral 1.3. (incluye franja
de via y franjas de transicion)

Ft=  fondo total del terreno en estudio

Ffv = fondo de la franja de via

Aplicando:

n =570 m/80 m = 7.125 franjas, 6 franjas de 80 metros cada una y la ultima de 90 metros.
Redondeando:
n =7 franjas

¢ 80 m 80 m 80m 80 m 80 m 80 m a0 m K

Formula a utilizar para calcular el factor de franja:
Ff = (Vze/vfv) tin /%
-

En donde:
Ff = Factor de franja
Vfv = Valor unitario de Franja de via

Vzc = Valor unitario en la zona contigua al fondo del terreno

N = Numero de franjas (redondear a niUmero entero)
Aplicando:

Ff=(12/100) 7 = 0.7386

Por lo tanto los valores unitarios de cada franja se calculan asi:
Franja 1 = valor de franja de via = $100.00/m?
Franja 2 = valor de franja 1 x Ff = $100 (0.7386) = $ 73.86/m?
Franja 3 = valor de franja 2 x Ff = $73.86 (0.7386) =  $ 54.55/m?

Franja 4 = valor de franja 3 x Ff = $54.55 (0.7386) =  $ 40.29/m?
Franja 5 = valor de franja 4 x Ff = $40.29 (0.7386) =  $ 29.76/m?
Franja 6 = valor de franja 5 x Ff = $29.76 (0.7386) =  $ 21.98/m?
Franja 7 = valor de franja 6 x Ff = $21.98 (0.7386) =  $ 16.23/m?

Comprobacion:
$16.23 x (0.7386)=$12.00/m2 (Valor de la zona contigua)
Luego tenemos las superficies de cada franja por su valor unitario:
Franja 1 8,000m? x $100.00/m? = $ 800,000.00
Franja 2 8,000m? x $ 73.86/m? = $ 590,880.00
Franja 3 8,000m? x $ 54.55/m? = $ 436,400.00
Franja 4 8,000m? x $ 40.29/m? = $ 322,320.00
Franja 5 8,000m? x $ 29.76/m? = $ 238,080.00
Franja 6 8,000m? x $ 21.98/m? = $ 175,840.00
Franja 7 9,000m? x $ 16.23/m? = $ 146,070.00
Suma= $ 2, 709,590
Valor total del terreno $ 2'709,590
Valor Unitario del terreno $2'709,590.00/57,000 m? = $47.54/m?
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-UIM para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
monto de indemnizacién de unidades inmuebles mayores que sean parcialmente expropiadas.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-UIM PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL MONTO DE INDEMNIZACION DE UNIDADES INMUEBLES MAYORES QUE SEAN PARCIALMENTE
EXPROPIADAS.

INDICE

1. Introduccion

1.1.
1.2.
1.3.

1.4.

Generalidades
Criterios Técnicos en que aplica

Premisas a la valuacion de inmuebles, en los que sea necesario dictaminar el monto de
indemnizacion de la porciéon remanente de una unidad inmueble mayor

Conceptos y definicion a usar a este procedimiento técnico
1.4.1.  Criterio técnico
1.4.2. Enfoque Comparativo de Mercado
1.4.3. Enfoque de Ingresos
1.4.4. Fecha de inspeccion
1.45. Fecha de valores
1.4.6. Fecha de emisién del dictamen valuatorio
1.4.7. Finalidad del dictamen
1.4.8. Homologacion
1.4.9. Mayor y mejor uso del bien
1.4.10. Proposito del avaluo
1.4.11. Terreno
1.4.11.1. Terrenos urbanos
1.411.2  Terrenos rurales
1.4.12. Unidad inmueble mayor
1.4.13. Uso del dictamen
1.4.14. Valor comercial
1.4.15. Valor residual
1.4.16. Vigencia legal

2. Procedimiento técnico

2.1.
2.2.

Recepcioén de solicitud y base informativa (documentacion procedente)
Identificacion del bien a valuar
2.2.1. Parametros del avaluo

2.2.1.1. Revisién de la documentacion procedente (base informativa)
2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propésito del avalto

2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.15. Criterio técnico

2.2.1.6. Fecha de inspeccioén

2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10. Fecha de valores
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2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio
2.2.1.12. Vigencia legal
2.2.2.  Valores que se dictaminan en este procedimiento técnico
2.3. Inspeccion fisica, descripcion del inmueble y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio
2.3.2. Inspeccion de la zona donde se ubica el terreno
2.4. Recopilacién de Informacién (obtencion y clasificacion de los datos)
2.5. Analisis de la unidad inmueble mayor y de la parte remanente no expropiada
2.6. Seleccion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.6.1. Método del antes y después del acto juridico

2.6.2. Meétodo del valor de la parte expropiada, mas el valor de los dafios o beneficios a la parte
remanente

2.7. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)

2.8 Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avallo)
Transitorios
3. Ejercicios ilustrativos

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y las Normas séptima y novena de las Normas conforme a las
cuales se llevaran a cabo los avallos vy justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-UIM PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS
VALUATORIOS QUE PERMITAN DICTAMINAR EL MONTO DE INDEMNIZACION
DE UNIDADES INMUEBLES MAYORES QUE SEAN PARCIALMENTE EXPROPIADAS

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente Procedimiento, se establecen en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacioén para estimar el valor comercial de una unidad inmueble mayor parcialmente expropiada (dafio
directo) que contenga una porcién remanente no expropiada pero afectada en su valor (dafio indirecto).

Es practica usual que el valor de los bienes inmuebles se estime con base en el analisis de las
caracteristicas extrinsecas (ubicacién, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas panoramicas, entre
otros), e intrinsecas (superficie, topografia, forma, uso de suelo autorizado, frente, entre otros) inherentes al
bien, a la investigacion del mercado inmobiliario y a la aplicacién y ponderacién de las variables
predominantes.

En este contexto, en ocasiones un bien inmueble expropiado mediante decreto, es parte de, o esta
intimamente ligado a otro bien o a otra parte de una propiedad con la que forma una unidad mayor, la cual se
ve también afectada por el acto juridico, lo que significa un dafio adicional a la persona fisica o moral
propietaria de los bienes, aun cuando esa parte remanente, que no es expropiada, continde siendo propiedad
de dicha persona fisica o moral.

Asi, es necesario realizar la valuacidon de los dafios que sufre la unidad inmueble mayor en su conjunto,
para que esto constituya el monto de la indemnizacion.

Para este procedimiento, se considera que la expropiacion como tal es un dafo directo, y a la parte
remanente de la unidad que, aun no siendo la parte expropiada, sufra también algun dafio por el acto
expropiatorio, se le denomina dafio indirecto.

1.2. Criterios Técnicos en que aplica:

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en que la estimacion del monto indemnizatorio de
una unidad inmueble mayor de la que ha sido expropiada una parte y que tiene otra parte remanente, que aun
cuando no fue expropiada, si sufre un detrimento en su valor, con la consiguiente pérdida para el propietario, y
que por consiguiente requiere ser valuada, se aplica en los siguientes criterios técnicos:
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IN-BI, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

DJ-BlI  Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de inmuebles, en los que sea necesario dictaminar el monto de indemnizacion
de la porcién remanente de una unidad inmueble mayor.

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Este procedimiento técnico es de aplicacidon exclusiva del Instituto de Administraciéon y Avallos de
Bienes Nacionales.

El Promovente indicara en su solicitud de servicio, la realizacion del avalio con base en este
procedimiento técnico, y anexara, ademas de la documentacion procedente citada en la Metodologia
y Criterios para Indemnizacion, informacion sobre el proyecto que se realizara en el terreno a valuar.

Tratandose de una expropiacion, lo primordial es conocer la causa de la utilidad publica que origino
el proyecto de obra y el consiguiente acto juridico, para ratificar (o rectificar) la procedencia del pago
indemnizatorio que es lo que se pretende determinar mediante el avalio. Aun cuando esta claro que
no es la responsabilidad de los valuadores el determinar si existe o no causa de utilidad publica, si es
su responsabilidad estudiar el proyecto que le da lugar, asi como la resolucién legal respectiva para
entender cual es la causa pertinente y confirmar no sélo que ésta existe, sino la procedencia de la
indemnizacién que motiva el avaluo.

En el capitulo 4.1.7. de la “Metodologia y criterios de caracter técnico para la elaboracion de trabajos
valuatorios que permitan dictaminar el monto de compensacién y de indemnizaciéon por la
expropiacion, ocupaciéon temporal o limitacién de derechos de dominio sobre bienes inmuebles y
nacionalizacion de unidades econdémicas por causa de utilidad publica, asi como afectacién por actos
de autoridad y reparacion de dafios y perjuicios.”, se presentan las causas de utilidad publica que
reconoce la Legislacion Federal Mexicana, y que son las que dan motivo para la emisién de decretos
expropiatorios por parte del Gobierno Federal.

El perito valuador debe entender asimismo, en qué consiste el proyecto o las obras que se realizaran
por causa de la utilidad publica correspondiente, o en caso de no estar involucrados un proyecto u
obra, acatar la situaciéon de seguridad o interés nacional que justifica la expropiacion.

Una vez confirmada la procedencia del acto juridico y por consiguiente la de la valuacion, el perito
valuador debera obtener y analizar la informacién que justifique que el inmueble expropiado, forma
parte de una unidad inmueble mayor y que existe una porcién remanente que también es sujeto de la
indemnizacion.

Para que un bien afectado se considere que forma parte de una unidad inmueble mayor y que existe
una porcidon remanente, se requiere que tanto la parte directamente expropiada como la parte
remanente, formen una unidad que tenga un mismo propietario, que haya contigiiidad fisica entre
ambas partes, y que exista continuidad y uniformidad en el uso de la unidad inmueble mayor.

La consideracion de la parte remanente de una unidad inmueble mayor, podra hacerse siempre que
no exista una resolucion judicial o administrativa que limite el calculo del monto de indemnizacién a
sélo la parte directamente expropiada.

Una vez entendida la causa de utilidad publica, el perito valuador debe conocer a fondo el proyecto
que causa la expropiacion y las tendencias en el uso de suelo en la zona donde se ubica el inmueble
en estudio.

. Debe reconocer cuales son los dafios y beneficios que la obra va a causar al sujeto expropiado y
cudles a la parte remanente de la unidad mayor. Asimismo, debe reconocer qué efectos del
proyecto deben ser excluidos al determinar el valor de la parte remanente.

Il. La parte directamente expropiada en su totalidad, se indemniza con un monto equivalente al
100% de su valor comercial, o sea atendiendo a su valor de mercado en las condiciones
existentes en el momento justo antes del acto juridico, haciendo caso omiso de la realizacion del
proyecto u obra que motivo la causa de utilidad publica.

Ill. Negar los efectos del proyecto que se va a realizar, es ubicar al trabajo valuatorio en una
posicion hipotética, asi es que el perito valuador debe dejar enfatica y claramente sefialado en
su trabajo, dicha negacion para efectos de transparencia y ética profesional.
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IV. Por otra parte, la fraccion remanente no expropiada debe analizarse para medir el efecto que en
su valor tendra el proyecto u obra. Si el efecto es positivo para el propietario, no se le
indemnizara o pagara ningun monto. Si el efecto es negativo en su valor, entonces la pérdida
econdmica se resarcira al propietario junto con el monto econdmico de la parte expropiada.

V. Algo que el perito valuador no debe dejar de considerar en ningun caso, son aquellos cambios
en el uso de suelo que, independientemente de que el proyecto de obra se lleve a cabo o no, se
considere que van a presentarse en la zona o el sitio donde se encuentra el bien afectado, por
otras razones como el crecimiento demogréfico, la evolucién normal del mercado inmobiliario,
entre otros. Cuando estos cambios en el uso de suelo se estan presentando o se prevé que
ocurriran en el futuro inmediato, el perito valuador debe de considerarlos, independientemente
de los efectos del proyecto.

)] Este Procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos, que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“Recepcion de solicitud”.

k)  Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento, han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente.

1)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacién
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN.

m) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econdmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio, y le permite al perito valuador,
vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico correspondiente.

1.4.2. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagard mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado incorpora los
conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.3. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso puede
considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizaciéon global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacién de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacién, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.4. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.5. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.6. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que presente el promovente,
puede ser igual o diferente a la fecha de valores.
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1.4.7. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen como
el valor comercial segun lo establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales derivada de un
acto juridico, en el que intervengan las dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal.

1.4.8. Homologacion.- Es la accidon de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian como tales, de conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado o de otro parametro.

1.4.9. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien, que es fisicamente
posible, permitido legalmente, econémicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el mayor valor
del bien que se esta valuando. La estimacion del valor comercial de un bien, debe ser hecha considerando el
escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.10. Proposito del avalto.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcién de los bienes a valuar y al Uso del avallo sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial.

1.4.11. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
juridicamente o geograficamente, de acuerdo con el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.

1.4.11.1. Terrenos urbanos.- Son aquellos terrenos que por su ubicacién, se encuentran dentro de una
traza urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano (pudiendo ser comercial, habitacional,
industrial o equipamiento, entre otros), los que pueden contar ademas parcial o totalmente con servicios
publicos como: drenaje y alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias
pavimentadas y deben estar libres de construcciones.

No son urbanos, los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano, expedido por autoridad competente,
aunque tengan servicios publicos; en su caso se consideraran terrenos en transicion.

1.4.11.2. Terrenos rurales.- Son aquellos predios en estado rustico o acondicionado para la labor, que por
contar con tierra fértil, con condiciones agronémicas favorables para la produccién, bajo un clima adecuado,
con fuente(s) hidrica(s) (temporal y/o riego) satisfactoria(s), permiten el sustento, en su ciclo completo, de
especies vegetales con un riesgo tolerable, para aprovechamiento humano directo o indirecto, sin
restricciones legales, ambientales o ecoldgicas que impidan su laboreo, aprovechamiento o transformacion y
que geograficamente no se localicen dentro de la traza urbana de ningin poblado.

1.4.12. Unidad inmueble mayor.- En una expropiacion, es aquella propiedad o conjunto de propiedades de
las que el bien expropiado forma parte, que estan bajo el control o forman parte de la propiedad de una misma
persona fisica o moral, que tienen el mismo mayor y mejor uso o que lo tienen integrado, y que presentan
contiguidad o proximidad fisica.

Ejemplos de unidad inmueble mayor son: plantas empacadoras o procesadoras de productos agricolas a
las que se expropia sus tierras de cultivo, edificios de oficinas a los que se expropia su area de
estacionamiento, casas a las que se expropia su patio o jardin, cualquier inmueble al que se le expropia el
acceso a una vialidad, entre otros.

O sea que, en caso de que los bienes expropiados sean parte de una unidad inmueble mayor, y que exista
una parte remanente de la unidad que, ain no siendo la parte expropiada, sufra también algun dafio por el
acto expropiatorio, sera necesario definir el monto de dichos dafios adicionales causados a la parte remanente
de la unidad inmueble, para dictaminar el valor comercial total de los dafios causados a la persona afectada
por el acto expropiatorio, sumando el monto correspondiente de la porciéon remanente al monto de la parte
directamente expropiada.

Estos dafos a la parte remanente deberan cuantificarse y compararse contra los beneficios que, al mismo
tiempo, dicha parte remanente pudiera recibir como resultado del mismo acto expropiatorio. Si el total del
dafo resulta mas que el total de beneficios, el saldo resultante se considerara en la valuacién como parte
complementaria de la indemnizacioén por la parte expropiada.

Si, por el contrario, la parte remanente recibiese un beneficio por las obras u otras acciones relacionadas
con el acto legal de expropiacion, no se debera hacer ningun ajuste al valor de la parte expropiada.

1.4.13. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a sefialar el acto que corresponda de los ocho actos juridicos
que se encuentran previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.
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1.4.14. Valor comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion
sin intermediarios con un plazo razonable de exposicidon, donde ambas partes actian con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), indicador de valor de
capitalizacion de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque de
mercado).

1.4.15. Valor residual.- Es el que resulta del analisis de la diferencia entre los beneficios y los costos de un
inversionista que adquiere un bien inmueble, ya sea un terreno con construcciones o bien un terreno en brefia
urbano, o con vocaciéon urbana, para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el mayor y mejor
uso para el aprovechamiento del mismo, de acuerdo con las caracteristicas fisicas del terreno, del uso del
suelo permitido y de la viabilidad técnica, juridica, social, econémica y financiera del proyecto, asi como el
tiempo que razonablemente se puede esperar para que el mercado absorba el proyecto.

1.4.16. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcion de solicitud y base informativa (documentacion procedente)

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales se sefialara claramente el Uso, Propésito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio y solicitud de servicio, se le acompafiara con la documentacion procedente necesaria
para la realizacion del trabajo valuatorio, por la via electrénica o impresa.

2.2. Identificacién del bien a valuar

El perito valuador debera identificar el objetivo, los alcances, uso, propésito y finalidad y demas
parametros del trabajo valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacién procedente,
considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalto

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El perito valuador debe recibir el
expediente técnico (la documentacion procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y debe realizar una
revision y analisis preliminar de la informacion en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la
investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procede realizar un analisis de
cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el perito valuador iniciara el proceso de emisién de dictdmenes valuatorios cuando el promovente
deje de senalarlo.

2.2.1.3. Propdsito del avalluo.- Es de suma importancia que el perito valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El perito valuador una vez identificado el Uso y el Propodsito, determinara
la aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para efectos del pago o cobro
de una prestacion pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El perito valuador debera identificar que criterio técnico es el que aplica en el
caso, para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo al momento que se efectie la
inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El perito valuador debe asentar en el trabajo valuatorio la fecha en cual
realiza la visita de inspeccion al bien valuado.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.
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Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicion especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacién que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El perito valuador debe indicar si se consideran en el trabajo valuatorio
situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la finalidad del
avaluo.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avaluo se consideran supuestos
por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.

2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El perito valuador debera de emitir el dictamen resultante de este procedimiento
técnico con un periodo de vigencia de un afio a partir de la fecha de emision, en apego al articulo 148 de la
Ley General de Bienes Nacionales.

2.2.2. Valor que se dictamina en este procedimiento técnico

Considerando el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar e Indemnizar
se requiere estimar el:

a) Valor Comercial

2.3. Inspeccion fisica, descripcion del inmueble y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el perito valuador observa, investiga y analiza, todos aquellos elementos que
agregan o restan valor. En este procedimiento técnico, la inspeccion fisica reviste particular importancia
porque debe incluir los aspectos “normales” de un trabajo de campo en la valuacién de un inmueble, mas los
analisis especiales requeridos por tratarse de una unidad inmueble mayor que tiene una parte directamente
afectada y otra remanente que también debe ser valuada.

2.3.1. Inspeccién del terreno en estudio

La inspeccion del terreno en estudio, se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico
que le corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio:

a) PT-TU.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar

el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos urbanos.

b) PT-TT.- Procedimiento Técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el

valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion.

c) PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar

el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales.

2.3.2. Inspeccion de la zona donde se ubica el terreno

La inspeccion de la zona donde se ubica el terreno, se debe realizar con base a lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble
sujeto de estudio:

a) PT-TU
b) PT-TT
c) PT-TR

2.4. Recopilacion de informacion (obtencion y clasificacion de los datos)

La investigacion de mercado, se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico que le
corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio:

a) PT-TU
by PT-TT
c) PT-TR
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2.5. Analisis de la unidad inmueble mayor y de la parte remanente no expropiada

El analisis y determinaciéon de la unidad inmueble mayor es, en primer lugar, responsabilidad del perito
valuador, aunque finalmente depende de factores legales que deben ser tomados en cuenta, previa definicion
de los especialistas juridicos. La mayor parte del andlisis sobre este aspecto se realiza durante el trabajo de
campo o al analizar la informacién correspondiente.

Existen tres grupos de factores para determinar la unidad inmueble mayor:

a)

b)

c)

Factores de propiedad

- La propiedad o su posesion, debe estar en manos de una misma persona fisica o moral, de
hecho o literalmente.

- Tratandose de relaciones familiares o corporativas, debe hacerse una interpretacion legal antes
de concluir que se trata de una unidad.

Factores de uso

- Para constituir una unidad inmueble mayor, los predios (tanto la parte directamente expropiada
como la parte remanente) deben tener un mismo uso o uno integrado entre si.

- Puede tratarse del mismo uso actual, o bien, del mismo mayor o mejor uso.
Factores de contigiiidad fisica

- La contigiiidad fisica, es el factor al que generalmente se le da mayor peso.

Una vez que se determine que el inmueble expropiado forma parte de una unidad inmueble mayor, la
parte remanente debe ser analizada suficientemente para determinar si ha sufrido o sufrirda un dafio y/o
beneficio con el proyecto, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

a)

b)

La afectacion parcial de una unidad inmueble mayor, con frecuencia deja partes de propiedad que
normalmente no se ofrecen en el mercado, pues resultan ser:

I.  De forma irregular
Il.  Sin acceso o con acceso dificil
Ill.  Con caracteristicas de uso no conformes a la zona
IV. Dificiles de comercializar en el mercado
El perito valuador debe tener presente cambios en las caracteristicas de la parte remanente, debidos a:
. La quita de la parte expropiada
Il.  El proyecto de obra que se realizara
Ill. La ubicacion de la parte remanente antes y después del proyecto
IV. Cambios en las caracteristicas fisicas de la parte remanente que afectan su valor, como:
= Tamafo o area
= Frente o acceso
= Visibilidad
= Drenaje y topografia
= Servicios urbanos disponibles
= Parametros ambientales como ruido, humo, vibracién y polvo
V. Cambios en las caracteristicas legales de la parte remanente por:
= Servidumbres de paso
= Uso de suelo autorizado o potencial, asi como otras restricciones de uso
VI. Cambios en las caracteristicas econémicas de la parte remanente:
= Nuevo mayor y mejor uso

= Costos mayores implicados en el acondicionamiento del terreno o de remodelacion de la
parte remanente

= El perito valuador debe discernir, analizar y concluir si los cambios en la porciéon remanente
le dan a éste un menor o un mayor valor
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Como ya se menciond en el numeral 1.4.12, si el efecto es una pérdida de valor en la parte remanente, se
debera indemnizar por ello al propietario; si el efecto es una ganancia de valor, el beneficio es para el
propietario y se considera una ventaja causada por el acto de gobierno.

2.6. Seleccion del procedimiento técnico (método de valuacion)

El perito valuador utilizara el enfoque comparativo de mercado (método de mercado) preferentemente, y el
enfoque de ingresos (método de capitalizacion directa), dando mayor importancia en la ponderacion, al
enfoque mejor fundamentado.

Existen tres métodos bajo los cuales se valuan propiedades parcialmente afectadas por una expropiacion,
es decir propiedades que son afectadas sélo en parte de ellas y de las que queda una parte remanente no
sujeta al acto de gobierno:

Método A. Valuacién exclusivamente de la parte expropiada

Este método, no toma en cuenta los dafios o beneficios causados al resto de la propiedad (porcién
remanente de la unidad inmueble mayor).

La parte directamente expropiada se valua con los procedimientos técnicos que permiten dictaminar su
valor comercial, y que son:

a) PT-TU
by PT-TT
¢) PT-TR

Este método es adecuado solo en aquellos casos, cuando la autoridad competente determine que debe
haber indemnizacion sélo por la parte directamente expropiada.

Método B. Valuacién de la unidad inmueble en su conjunto con el método del antes y después del acto
juridico.

En este método, la indemnizacion apropiada se mide como la diferencia entre el valor comercial de la
propiedad completa, o sea la unidad inmueble mayor, antes de la expropiacion, y el valor comercial de la parte
remanente después del proceso.

Los valores comerciales se calculan con base en los procedimientos técnicos ya sefialados.

Método C. Valuacién de la unidad inmueble en su conjunto, con el método del valor comercial de la parte
expropiada, mas el valor neto de los dafios o beneficios a la parte remanente.

En este método, la indemnizacién apropiada se mide como la suma del valor comercial de la parte
expropiada, mas el monto resultante de la suma algebraica de los dafios y los beneficios que recibe la parte
remanente no expropiada.

Si la suma algebraica indica que los beneficios a la parte remanente son mas que los dafios, este
concepto no se considera para el calculo del monto de la indemnizacion; es decir, no se deduce del valor de la
parte expropiada.

El uso, de al menos uno de los métodos B o C, es lo recomendable en los avallos cuando la parte
expropiada forma parte de una unidad inmueble mayor.

2.6.1. Método del antes y después del acto juridico

El perito valuador debe elaborar dos analisis valuatorios, uno para establecer el valor comercial de la
propiedad completa (unidad inmueble mayor), antes del acto de gobierno, y otro para establecer el valor
comercial de la parte remanente después de la expropiacion.

El valor de la propiedad completa antes del proyecto u obra, menos el valor de la parte remanente,
después del proyecto u obra, corresponde al valor total de la pérdida por la parte expropiada y esto constituye
el monto a indemnizar.

Asi, el valor total de los derechos afectados, incluye: lo expropiado, los dafios que haya sufrido la parte
remanente y los beneficios que ésta misma reciba.

Aplicacion del método del antes y después

Paso 1.- Determinar el valor comercial de la unidad inmueble completa, con el Procedimiento Técnico
respectivo (monto uno), sin tomar en cuenta el fin Gltimo del proyecto que motiva la expropiacion.

Paso 2.- Determinar el valor de la parte remanente, después de la expropiacién (monto dos), tomando en
cuenta los efectos del proyecto.
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Paso 3.- Restar el monto dos, del monto uno, para obtener el valor de indemnizaciéon por la parte
expropiada.

En el capitulo 3, se presenta un ejercicio ilustrativo donde se aplica este método.

2.6.2. Método del valor de la parte expropiada, mas el valor de los dafios o beneficios a la parte remanente

En este método, los efectos de la expropiacion sobre la parte afectada y sobre la parte remanente, se
calculan y se determinan por separado.

Los pasos que se siguen son:

Paso 1.- Determinar el valor de la propiedad completa, sin tomar en cuenta el fin ultimo del proyecto que
motivo la expropiacién, sélo considerar las condiciones de uso que existian antes del proyecto (monto uno).

Paso 2.- Determinar el valor de la parte expropiada, como parte de la propiedad completa, sin tomar en
cuenta el proyecto que motiva la expropiacion, solo considerar las condiciones de uso que existian antes del
proyecto (monto dos).

Paso 3.- Restar al monto uno, el monto dos, para obtener el valor de la parte remanente antes del
proyecto (monto tres).

Paso 4.- Determinar el valor de la parte remanente, en las condiciones después de haberse realizado el
proyecto (monto cuatro).

Paso 5.- Restar el monto cuatro, del monto tres, para determinar el valor de los dafios a la parte
remanente (monto cinco). Este monto podra resultar positivo o negativo, dependera de que el nuevo valor de
la parte remanente resulte menor, cuando los dafios sean mayores que los beneficios, o bien mayor, cuando
los beneficios superen la parte dafiada.

Paso 6.- Para determinar los beneficios de la parte remanente, se resta de la superficie de la propiedad
completa, la superficie de la parte expropiada. Al resultado, se le quita la superficie que se considere de la
parte remanente, que tendra un mayor y mejor uso.

Esta superficie se multiplicara por su valor de tierra tomando en cuenta los beneficios.

El area restante, se multiplicara por su valor sin tomar en cuenta el proyecto o fin tltimo, al final estos dos
valores se suman (monto seis).

Paso 7.- Restar al monto seis, el monto cuatro, el resultado sera el monto de los beneficios (monto siete).
Paso 8.- Restar al monto cinco, el monto siete, el resultado sera el monto neto de los dafios (monto ocho).
Paso 9.- Para determinar el valor total de la parte expropiada, se consideraran las siguientes premisas:

a) Si el monto de los dafios (monto cinco), es menor que el monto de los beneficios (monto siete),
entonces solo se considerara el valor de la parte expropiada (monto dos).

b) Si el monto de los dafios (monto cinco), es mayor que el monto de los beneficios (monto siete),
entonces se sumara el valor de la parte expropiada (monto dos), mas el monto neto de los dafios
(monto ocho).

2.7. Obtencidn del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador, una vez calculado el monto de indemnizacién por cualquiera de los métodos citados,
podra determinar el valor conclusivo, y si es el caso, aplicara lo sefialado en el Procedimiento Técnico PT-PIV,
ponderacion de indicadores de valor.

2.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo)

. El valuador de bienes nacionales debe realizar el informe del trabajo y dictamen valuatorio, de
acuerdo a lo sefialado en este procedimiento técnico, asi como al formato tipo de avallo que
contenga los siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucion solicitante

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o de la zona, donde se ubica el bien o
los bienes valuados

c) Uso, Propdsito y Finalidad del avaluo
d) Fundamento juridico
e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados

f)  Aplicacion del, o de los enfoques adecuados, y calculo del indicador de valor para cada uno de
ellos
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g) Consideraciones previas a la conclusion y condiciones limitantes
h) Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes ante los cuerpos colegiados de avallos, que en su caso, intervengan en el
documento valuatorio

j)  Fecha de emision del dictamen valuatorio
k) Conclusion del avalto

1) Reporte fotografico, croquis de ubicacién de muestras y del bien inmueble sujeto, planos y
demas elementos que ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio

m) Los anexos que resulten pertinentes

Il.  El producto entregable al promovente por parte del perito valuador debe ser el trabajo y dictamen
valuatorio en original y con firmas autdgrafas y/o electrénicas en su caso.

Il.  El INDAABIN conservara en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente completo del
trabajo y dictamen valuatorio por el plazo que su normatividad le sefiale

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrard en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepciéon por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

3. Ejercicios ilustrativos
Ejercicio llustrativo 1
Procedimiento Normal

Un terreno con superficie de 14-50-00.00 Has., con clasificacién agricola de temporal, ha sido afectado por
el trazo de una carretera, la cual divide el predio en dos partes. El terreno sujeto se vera afectado
parcialmente, mediante expropiacion por el derecho de via en una superficie de 00-87-00.00 Has. (fraccion “C”).

La fraccion remanente “A” con una superficie de 1-37-75.00 Has., después del proyecto puede ser
utilizada para la instalaciéon de una gasolinera y locales para servicios de carretera.

La fraccion remanente “B”, con una superficie de 12-25-25.00 Has., podra seguir solo con actividad
agricola.

Se debe obtener el monto total de la indemnizacién por el area afectada, considerando los dafios y
beneficios a la parte remanente.

Premisas:

Los valores de los terrenos por unidad, son supuestos para efecto del presente ejercicio, en la practica
real, éstos deberan obtenerse a través de la investigacion de mercado y analisis correspondiente.

1. Se considera un valor de $50,000.00/Has., determinado por medio del mercado, para antes del
proyecto.

2. El valor de $20,000.00/Has. para la parte remanente después del proyecto y antes de los beneficios
del proyecto, se considera determinado por medio del mercado (PT-TR).
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3. Los valores de $20,000.00/ha en la porcién “B” y $110,000.00/Has., en la porcion “A” por los
beneficios que se tendran después del proyecto de la parte remanente, se considera determinados
por medio del mercado (PT-TT).
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Desarrollo del Procedimiento
Pasos a seguir:

Paso 1.- Determinar el valor de la propiedad completa, sin tomar en cuenta el fin ultimo del proyecto que
motivo la expropiacion, sino las condiciones de uso que existian antes del proyecto (monto uno).

1 Valor total del predio 14-50-00.00 Has. X| $725,000.00
$50,000.00/Has.

Paso 2.- Determinar el valor de la parte directamente expropiada, sin tomar en cuenta el fin Ultimo del
proyecto que motiva la expropiacion, sino las condiciones de uso que existian antes del proyecto (monto dos).

2 Valor de la parte expropiada 0-87-00.00 ha. X $43,500.00
$50,000.00/ha

Paso 3.- Restar al monto uno el monto dos, para obtener el valor de la parte remanente antes del proyecto
(monto tres).

3 Valor de la parte remanente antes del $725,000.00- $43,500.00 $681,500.00
proyecto (afectacion)

Paso 4.- Determinar el valor de la parte remanente en las condiciones después de afectado pero antes de
los beneficios del proyecto (monto cuatro).

4 Valor de Ila parte remanente (14-50-00.00 — 0-87-00.00) Has.| $272,600.00

después del proyecto y antes de los| 43 g4 ) 00 Has. X $20,000.00/ Has.
beneficios del proyecto
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Paso 5.- Restar el monto cuatro del monto tres, para determinar el valor de los dafios a la parte remanente
(monto cinco).

Este monto podra ser negativo o positivo, dependera que el nuevo valor de la parte remanente resulte
menor (cuando los dafios sean mayores que los beneficios) o bien mayor (cuando los beneficios superen a los
dafos).

5 Valor de los dafios a la parte $681,500.00- $272,600.00 $408,900.00

remanente antes del proyecto
(tres-cuatro)

Paso 6.- Calculo de los beneficios a la parte remanente después del proyecto; se resta de la superficie de
la propiedad completa la superficie de la parte expropiada, al resultado se le quita la superficie de la parte
remanente que se considera que tendra un mayor y mejor uso, esta superficie se multiplica por su valor de
tierra tomando en cuenta los beneficios.

El area restante se multiplicara por su valor sin tomar en cuenta el proyecto o el fin Ultimo, al final estos
dos valores se suman (monto seis).

6 Valor de los beneficios de la parte 12-25-25.00 Has. X $245,050.00
remanente $20,000/Has. $151,525.00
1-37-75-00 Has. X $396,575.00

$110,000/Has.

Paso 7.- Restar al monto seis el monto cuatro, el resultado sera el monto de los beneficios a la parte
remanente (monto siete).

7 Monto de los beneficios $396,575.00- $272,600.00 $123,975.00
(seis-cuatro)

Paso 8.- Restar al monto cinco, el monto siete, el resultado sera el monto de los dafos o beneficios a la
parte remanente (monto 8).

8 Monto neto de los dafios $408,900.00- $123,975.00 $284,925.00
(cinco-siete)

Paso 9.- Para determinar el valor total de la parte expropiada, se tomaran en cuenta las siguientes
premisas:

a) Si el monto de los dafios (monto cinco), es menor que el monto de los beneficios (monto siete);
entonces solo se considerara el valor de la parte expropiada (monto dos), para efecto del pago de la
afectacion.

b) Si el monto de los dafios (monto cinco) es mayor que el monto de los beneficios (monto cuatro);
entonces se sumaran el valor de la parte expropiada (monto dos) mas el monto neto de los dafios
(monto ocho).

9 Valor total de los derechos de la parte $43,500.00 + $284,925.00 $328,425.00
expropiada (dos + ocho)

En este caso particular, el monto de los dafios resultdé mayor que el monto de los beneficios del valor de la
parte expropiada (monto dos), mas el (monto ocho), correspondiente al monto neto de los dafios.

Ejercicio llustrativo 2
Procedimiento Normal

Un predio rastico con servicios, con una superficie de 84,000.00 m?, se va a expropiar con la finalidad de
construir una planta de tratamiento de agua; el proyecto contempla la creacidon de dos calles laterales para
poder dar servicio a la planta mencionada.

El predio se vera afectado en una superficie de 20,400.00 m? (superficie “B”), mediante expropiacion.
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Una vez terminado el proyecto, la superficie remanente de 63,600.00 m?, modificara su uso del suelo, y
contara con factibilidad de proyectos de vivienda, comercios y servicios, llegando a considerarse un valor
unitario por m?, para el area remanente de hasta $950.00 / m2.

Obtener el valor total del area afectada, considerando los dafios y beneficios a la parte remanente.
Premisas:

Los valores unitarios de los predios por metro cuadrado, son supuestos para efecto del presente ejercicio,
en la practica real, éstos deberan obtenerse a través de la investigacion de mercado y analisis
correspondiente.

1. Elvalor antes de la afectacion es de $375.00/ m2.

2. El valor de $280.00/m? para la parte remanente después del proyecto y antes de los beneficios del
proyecto.

3.  Elvalor de mercado de la parte remanente después del proyecto:
= Con frente a avenida.- $900.00/m?2
= Con frente a calle.- $650.00/m?2
= Resto de la parte remanente.- $500.00/m?2
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TOTAL: 04,000,202

Areas beneficiadas frente a calles
Superficie “C” = 10,800.00 m?
Superficie “D” = 7,200.00 m?
Desarrollo del Procedimiento
Pasos a seguir:

Paso 1.- Determinar el valor de la propiedad completa, sin tomar en cuenta el fin ultimo del proyecto que
motivé la expropiacion, sino las condiciones de uso que existian antes del proyecto (monto uno).

1 Valor total del predio 84,000.00 m? X $375.00/m? $31°500,000.00
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Paso 2.- Determinar el valor de la parte expropiada, como parte de la propiedad completa, sin tomar en
cuenta el fin dltimo del proyecto que motiva la expropiacion, sino las condiciones de uso que existian antes del
proyecto (monto dos).

2 Valor de la parte expropiada 20,400.00 m2 X $375.00/m? $7°650,000.00

Paso 3.- Restar al monto uno, el monto dos, para obtener el valor de la parte remanente antes del
proyecto (monto tres).

3 Valor de la parte remanente antes $31°500,000.00 - $7'650,000.00 $23°850,000.00
del proyecto (afectacion)

Paso 4.- Determinar el valor de la parte remanente en las condiciones después de ejecutado el proyecto
(monto cuatro).

4 Valor de la parte remanente (84,000.00 — 20,400.00) m2 $17°808,000.00
después del proyecto y antes de los 63,600.00 m2 X $280.00/ m?
beneficios del proyecto

Paso 5.- Restar el monto cuatro del monto tres, para determinar el valor de los dafios a la parte remanente
(monto 5).

Este monto podra ser negativo o positivo, dependera que el nuevo valor de la parte remanente resulte
menor (cuando los dafios sean mayores que los beneficios) o bien mayor (cuando los beneficios superen a los
danos).

5 Valor de los dafios a la parte $23°850,000.00 - $17°808,000.00|  $6°042,000.00
remanente (tres - cuatro)

Paso 6.- Para determinar los beneficios de la parte remanente; se resta de la superficie de la propiedad
completa la superficie de la parte expropiada, al resultado se le quita la superficie de la parte remanente que
se considera que tendra un mayor y mejor uso, esta superficie se multiplica por su valor de tierra tomando en
cuenta los beneficios.

El area restante se multiplicara por su valor sin tomar en cuenta el proyecto o el fin ultimo, al final estos
dos valores se suman (monto seis).

6 Valor de los beneficios de la 45,600.00 m? x $500.00/m? $ 22'800,000.00
parte remanente 10,800.00 m2 x $900.00/m? $ 9'720,000.00
7,200.00 m? x $650.00/ m? $ 4'680,000.00

Suma $ 37'200,000.00

Paso 7.- Restar al monto seis, el monto cuatro, el resultado sera el monto de los beneficios (monto siete)

7 Monto de los beneficios $37°200,000.00 - $17°808,000.00 $19'392,000.00
(seis-cuatro)

Paso 8.- Restar al monto cinco, el monto siete, el resultado sera el monto neto de los dafios (monto 8)

8 Monto neto de los dafios $6°042,000.00 - $19'392,000.00 ($13°350,000.00)
(cinco-siete)

Si el resultado es negativo, para efectos del paso 9, el monto 8 =0

Paso 9.- Para determinar el valor total de la parte expropiada, se tomaran en cuenta las siguientes
premisas:

a) Si el monto de los dafios (monto cinco) es menor que el monto de los beneficios (monto siete);
entonces solo se considerara el valor de la parte expropiada (monto dos), para efecto del pago de la
afectacion.
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b) Si el monto de los dafios (monto cinco) es mayor que el monto de los beneficios (monto cuatro);
entonces se sumaran el valor de la parte expropiada (monto dos) mas el monto neto de los dafios
(monto ocho).

9 Valor total de los derechos de la $7'650,000.00 + 0 $7'650,000.00
parte expropiada (dos + ocho)

En este caso en particular el monto de los dafios de la parte remanente es mucho menor que el monto de
los beneficios, por lo tanto sélo se aplicara el valor de la parte expropiada como pago de la afectacion.

Ejercicio llustrativo 3
(Procedimiento Simplificado)
Método del Antes y Después

Un predio urbano, con superficie de 1,600.00 m? en el cruce de dos calles en una zona residencial
exclusiva, tiene un valor unitario de $3,000.00/m?, considerando su mayor y mejor uso. Una de las calles
tendra una ampliacién por la construccion de una via rapida y el predio sujeto se vera afectado parcialmente
mediante expropiacion con un fondo de 15.00 m. Una vez terminada la nueva via, el predio sujeto tendra un
mayor y mejor uso de uso mixto de segunda, y por lo mismo se estima que su precio bajara a 2,000.00/m?2.

—40 —
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1. %alorde la propiedad com pleta
antes delnrovecto 1600 m? x $3.000 /m? 4 500 000

2.%alorde la parte rem anente
después delprovecto 1000 m? = $2.000 fm?2 F2 000000

3.%alorde la afectacidn (m anto total
delaindem nizacian) F2.800.000

El efecto de la indemnizacién a la parte remanente, se ve cuando si bien la parte expropiada valia
$1,800,000 el dario total se valua en $2,800,000 por el dafio adicional que sufre la parte remanente.
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Ejercicio llustrativo 4

(Procedimiento Simplificado)

Método del Valor de la Parte Expropiada més el Valor Neto de los Dafios o Beneficio a la Parte
Remanente

Un predio urbano, con superficie de 1,600.00 m? en el cruce de dos calles en una zona residencial, tiene
un valor de $3,000.00/m?, considerando su mayor y mejor uso. Una de las calles tendra una ampliacion por la
construccién de una via rapida y el predio sujeto se vera afectado parcialmente mediante expropiacion con un
fondo de 15.00 m. Una vez terminada la nueva via, el predio sujeto tendra un mayor y mejor uso de uso mixto
de segunda, y por lo mismo se estima que su precio bajara a 2,000.00 /m?2.
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Paso Ciélculo Valor comercial

1. Walor de la propiedad completa
antes del proyecto (monto 1) 1600 m* x $3.000 /m® $4,800,000.00
2_alor de [a parte expropiada antes
del proyecto (monto 2) GO0 m* X E3.000 /m? §1.800,000.00
3. Valor de la parte remanente antes
del proyecto (montoe 3) 1.000 m*  x $3.000 fm? $3.000,000.00
4 Walor de la parte remanents
después del proyecto 1,000 m* x $2.000 /m* $2.,000,000.00
|5. Dafos a la parte remanents |$3,000,000 - %2,000000 | $1.000,000.00]
G. Yalor total de la afectacidon (monio
total de la indemnizacidn) 31,600,000 + 51,000.000 $2.800,000.00

En caso de que este valor de la parte remanente resulte mayor después del proyecto que antes de su
ejecucion, entonces se tendra un beneficio y no un dafio, con lo que el monto total de la indemnizacién sélo
incluira el monto de la expropiacion.
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-LC para determinar el lucro cesante en bienes inmuebles y unidades econémicas.

Al margen un sell

o con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la

Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-LC PARA DETERMINAR EL LUCRO CESANTE EN BIENES INMUEBLES Y

UNIDADES ECONOMICAS.

1. Introduccién

INDICE

1.1. Generalidades

1.2. Criterios técnicos en que aplica

1.3. Premisas a la valuacion de inmuebles y unidades econémicas afectadas por lucro cesante

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1.
1.4.2.
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1.4.4.
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1.4.6.
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1.4.16

1.4.17.
1.4.18.
1.4.19.
1.4.20.

Criterio técnico

Enfoque comparativo de mercado
Enfoque de Ingresos

Factor de proporcion

Fecha de emision del dictamen valuatorio
Fecha de inspeccion

Fecha de valores

Finalidad del dictamen

Lucro cesante

. Mayor y mejor uso del bien

Negocio en marcha

Parte del bien afectado

Periodo de cesantia en el lucro cesante
Plazo de afectacion

Propdsito del avalto

. Tipo de afectacién

Unidad econémica (empresa)

Uso del dictamen

Valor en uso

Vigencia legal

2. Procedimiento técnico

2.1. Recep
2.2. Identifi

cion de la solicitud y base informativa (documento procedente

cacion del bien a valuar

2.2.1. Parametros del avaluo

2.2.1.1. Revisién de la documentacion procedente (base informativa)
2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propésito del avaluo

2.2.1.4. Finalidad del dictamen
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2.2.1.5. Criterio técnico
2.2.1.6. Fecha de inspeccion
2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10. Fecha de valores
2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio
2.2.1.12. Vigencia legal
2.2.2. Valores que se dictaminan con este procedimiento técnico
2.3. Inspeccion fisica, y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio
2.3.2. Inspeccién de la zona donde se ubica el terreno
2.3.2.1. Clasificacion de la zona
2.3.3. Inspeccidn de las construcciones e instalaciones
2.4. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.4.1. Enfoque de Ingresos
2.4.1.1. Lucro Cesante
2.5. Obtencién del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.6. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo)
Transitorios
Ejercicios ilustrativos

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los avaluos y justipreciaciones de renta a que se refiere la Ley General de Bienes Nacionales,
he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-LC PARA DETERMINAR EL LUCRO CESANTE EN BIENES
INMUEBLES Y UNIDADES ECONOMICAS

1. Introduccién
1.1. Generalidades

El presente procedimiento establece en forma documental las bases que permiten unificar y clarificar la
utilizacién de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para la ejecucion de trabajos de valuacién
en donde se requiera estimar el Lucro Cesante en bienes inmuebles o unidades econémicas de propiedad
privada o social (ejidal o comunal), derivado de afectaciones por el desarrollo de obras y/o proyectos de
beneficio colectivo e interés publico (el procedimiento de Lucro Cesante para bienes muebles se emite por
separado).

Es practica usual que el valor de los bienes inmuebles se estime con base en el analisis de las
caracteristicas extrinsecas (ubicacién, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas panoramicas, entre otros)
y de las caracteristicas intrinsecas (superficie, topografia, forma, tipo de construcciéon, equipamiento,
instalaciones, uso de suelo autorizado, bienes o servicios que presta, capacidad productiva o vocacion del
suelo, entre otros) inherentes al bien, asi como con base en la investigacion del mercado inmobiliario, a la
aplicacion y ponderacion de las variables predominantes y en su caso al analisis de su potencial como unidad
econdmica.
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El analisis del lucro cesante, es adecuado principalmente para el acto juridico de indemnizar, cuando
medie afectacion en los bienes de particulares o de propiedad social por el desarrollo de obras y proyectos de
beneficio colectivo e interés publico que dafien, condicionen o limiten su potencial.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en los que la determinacién del lucro cesante
tiene que ver con afectaciones provocadas por el desarrollo de obras y proyectos de beneficio colectivo e
interés publico, aplica en los siguientes criterios técnicos:

. IN-DP Indemnizacion por Dafos y Perjuicios.
1. DJ-BI Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles
Ill.  IN-UE Indemnizacion de Unidades Econdmicas

IV. DJ-UE Diligencias Judiciales de Unidades Econémicas

1.3. Premisas a la valuacion de inmuebles y unidades econémicas afectadas por lucro cesante

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

El promovente de la solicitud de servicio debe describir el tipo de obra y/o proyecto a realizar, tipo de
afectacion (parcial o total), caracteristicas del bien afectado y plazo de la afectacion, sefalando el
inicio y la terminacién programados de la obra

El perito valuador, con sustento en la visita de inspeccidon que realice y la base informativa que
reciba, debe realizar el analisis que motive y justifique la aplicacidon del procedimiento técnico de
lucro cesante de un bien inmueble o de una unidad econémica

En cuanto a la informacién de caracter técnico, econémico, legal y financiero a usar en este
procedimiento, debe darse prioridad a la emitida por una institucién oficial competente en el tema de
que se trate

En el caso de un bien inmueble, debe tomarse soélo la superficie del terreno o terreno con
construccion sujeta al lucro cesante, producto del efecto de un agente nocivo que afecta su lucro
normal, como la unica sujeta de indemnizacién y no toda la propiedad

Se considera que este procedimiento aplica en los siguientes casos:

. Un inmueble o una unidad econdmica que se ven afectados temporalmente (durante un plazo
predecible o histérico) por el desarrollo de obras y/o proyectos de beneficio colectivo e interés
publico, en el entendido de que una vez terminadas dichas obras y/o proyectos, el bien inmueble
0 unidad econémica permanece en propiedad de su titular y con la condicién de que pueden
volver al estado de operacion que tenia antes de la realizacion de aquellas, ya sea por un
proceso espontaneo de recuperacion o por labores de rehabilitacion

1. Un inmueble que se ve afectado parcialmente por el desarrollo de obras y/o proyectos, en cuyos
casos la parte que fue afectada se indemniza en funciéon de su lucro cesante tomando como
base la potencialidad que sustenta su valor comercial, mientras para el resto (porciéon
remanente) se indemnizan los dafios complementarios, mediante el pago que determine el
Procedimiento Unidad Inmueble Mayor (PT-UIM)

En cambio cuando la afectacion es de manera permanente (mayor a 10 afios) no aplicara el
procedimiento de lucro cesante, porque en ese caso la indemnizacion del bien afectado, ya sea un
inmueble o una unidad econdmica, debe realizarse mediante el pago del valor comercial integro,
considerando todos los atributos y beneficios del bien, ya sea por medio de la sustitucion de éste
(enfoque de costos), el pago de la productividad (enfoque de ingresos) o por el monto que el
mercado pagaria en total por el bien (enfoque comparativo de mercado)

Para mayor explicacion a continuacion se presentan las tablas 1 (inmueble principal) y 2 (inmueble
complementario), con la propuesta de como se determina el valor base para el monto de la
indemnizacion dependiendo del plazo de la afectacion, tipo de la afectacion, tipo de bien afectado y
parte afectada del bien de que se trate, ya sea un inmueble o una unidad econémica
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Tabla 1. Inmueble principal

Regird cuando el
plazo en el que el

lucro cesante
Plazo de la ) . Tipo de bien Parte afectada . quto .die f'acumulado Se
- Tipo de afectacion . indemnizacion con  iguale al Valor
afectacion afectado del bien )
base en Comercial en
funcion de la tasa
de capitalizacion o
descuento.
Corto (Menos de 10 Productivo 0% Inmueble 100% Lucro cesante
afnos) Principal
Corto (Menos de 10 Productivo 0% Unidad 100% Lucro cesante
anos) economica
Corto (Menos de 10 Parcialmente Inmueble 100% Lucro cesante
anos) productivo Principal
Corto (Menos de 10 Parcialmente Unidad 100% Lucro cesante
afos) productivo econdmica
Largo (10 afios o Productivo 0% Inmueble 100% Valor comercial por
mas) Principal capitalizacion
Largo (10 afios o Productivo 0% Unidad 100% Valor como negocio
mas) economica en marcha
Largo (10 afios o Parcialmente Inmueble 100% Lucro cesante Valor Comercial
mas) productivo Principal
Largo (10 afios o Parcialmente Unidad 100% Lucro cesante Valor como
mas) productivo econdmica negocio en
marcha
Tabla 2. Inmueble complementario
Regird cuando el
plazo en el que el
Monto de lucro cesante
Plazo de la ) i Tipo de bien Parte afectada . . acumulado se iguale
. Tipo de afectacion . indemnizacién con .
afectacion afectado del bien al Valor Comercial
base en -
en funcion de la tasa
de capitalizacion o
descuento.
Corto (Menos de 10  Productivo 0% Inmueble Parcial o Total Unidad Inmueble
afnos) complementario Mayor
Corto (Menos de 10  Productivo 0% Unidad Parcial o Total Lucro Cesante
afos) economica
Corto (Menos de 10  Parcialmente Inmueble Parcial o Total Unidad Inmueble
anos) productivo complementario Mayor
Corto (Menos de 10  Parcialmente Unidad Parcial o Total Lucro Cesante
afos) productivo econdémica
Largo (10 afios o Productivo 0% Inmueble Parcial o Total Valor Comercial
mas) complementario
Largo (10 afios o Productivo 0% Unidad Parcial o Total Valor como
mas) econdémica negocio en
marcha
Largo (10 afos o Parcialmente Inmueble Parcial o Total Unidad Inmueble  Valor Comercial
mas) productivo complementario Mayor
Largo (10 afios o Parcialmente Unidad Parcial o Total Lucro Cesante Valor como negocio
mas) productivo econdémica en marcha
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El inmueble complementario en caso de no sufrir afectaciones no sera indemnizado.

h) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”

i)  Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporados
vigilando que se apeguen al marco legal vigente

j)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacién
de Bienes Nacionales del INDAABIN

k)  La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, economicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.2. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagard mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado incorpora los
conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.3. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso puede
considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.4. Factor de proporcion.- Es la expresion o cantidad predeterminada que refleja un plazo convenido y
que al multiplicarla por el valor comercial nos da como producto el monto proporcional.

1.4.5. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que, en su caso, presente el
promovente, puede ser igual o diferente a la fecha de valores.

1.4.6. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.7. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.8. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen como
el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria segun lo establece el
articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que intervengan las
dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.9. Lucro cesante.- Es el monto estimado a valor presente, que en el futuro se pronostica dejara de
percibir por la disminucién o pérdida total de la capacidad de generacion de utilidades, derivadas de la
produccién de bienes o la prestacion de servicios de un bien inmueble o unidad econémica, ya sea de forma
temporal o definitiva, en una parte o en la totalidad del bien, lo que se origina por un efecto nocivo presente.
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Esto debe ser causado por obras o proyectos de beneficio colectivo e interés publico.

1.4.10. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien cuando es
permitido legalmente, fisicamente posible, econédmicamente viable y técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacion del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.11. Negocio en marcha.- Es la entidad comercial que continia en operacion en el futuro previsible. Por
lo tanto, se supone que la empresa genera utilidades y que no tiene la intencién ni la necesidad de liquidar o
de reducir materialmente la escala de sus operaciones. Los negocios en marcha, pueden valuarse mediante el
enfoque de costos, el enfoque de ingreso, o mediante el enfoque comparativo de mercado.

Para este procedimiento técnico se considera, que si existiera la intencion o necesidad de liquidar o de
reducir materialmente la escala de sus operaciones, los estados financieros tendrian que elaborarse sobre
una base distinta, y si es asi, la base utilizada en un avalto debe revelarse.

1.4.12. Parte del bien afectado.- Es el sefialamiento de la parte de un bien inmueble que el gobierno ocupa
para desarrollo de programas o proyectos de infraestructura.

1.4.13. Periodo de cesantia en el lucro cesante.- Es el periodo en el que se afecta o disminuye la
generacion de utilidades; sera calculado a partir de la fecha en que se produce la afectacién y hasta la fecha
determinada por el promovente en su solicitud, o en su caso, la fecha que corresponde al fin de la vida
productiva del bien afectado, y como efecto secundario, hasta el momento en que se recupere el nivel de flujo
de efectivo semejante al flujo previo al momento de la afectacion. Corresponde fijar el plazo de la afectacion al
perito valuador, con base en la informacion proporcionada por el promovente, contenida en la documentacion
procedente que acompana invariablemente a toda solicitud de un trabajo valuatorio.

1.4.14. Plazo de afectacion.- Es el lapso convenido, durante el cual un bien es ocupado por el gobierno
para desarrollo de programas o proyectos de infraestructura.

1.4.15. Propdsito del avalto.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcion de los bienes a valuar y al Uso del avallo sefalado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicidn, entre otros.

1.4.16. Tipo de afectacion.- Es el concepto juridico bajo el cual el gobierno ocupa un bien para desarrollo
de programas o proyectos de infraestructura, siempre que exista un convenio de por medio.

1.4.17. Unidad econdmica (empresa).- Es el negocio con actividad econémica realizada con el fin de
obtener una ganancia, lucro o utilidad; se constituye por un conjunto de activos fijos (terrenos, construcciones,
instalaciones, maquinaria, mobiliario y equipo), vinculados a activos intangibles e integrados conforme a un
conjunto de tecnologias que le permiten producir bienes o prestar servicios en condiciones estandares de
calidad y costo. A diferencia del negocio en marcha, la unidad econémica puede tener o no utilidades; por lo
tanto puede valuarse para operacion continua o para liquidacion.

1.4.18. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a sefalar el acto que corresponda de los ocho actos juridicos
que se encuentran previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.19. Valor en Uso.- Es el valor que tiene una determinada propiedad, para un uso especifico y para el
usuario actual, y que, por lo tanto, no esta necesariamente relacionado con el mercado. Este tipo de valor se
enfoca en el valor con el que contribuye un bien especifico a una unidad econdémica de la que forma parte, sin
considerar el mayor y mejor uso del bien o la cantidad monetaria que pudiera obtenerse cuando se venda.
Equivale al valor presente de los flujos de efectivo futuros que se espera del uso continuo de un activo mas el
monto de su disposicion al final de su vida util.

1.4.20. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcidn de solicitud y base informativa (documentacion procedente)

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente, el Uso, Propdsito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompafarseles con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base informativa, puede
entregarse por via electrénica o impresa en papel.
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2.2. Identificacién del bien a valuar

El perito valuador debe identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del trabajo valuatorio de
acuerdo a la solicitud de servicio y documentacidon procedente. En este caso especifico, cuando las
afectaciones sean parciales o temporales se aplicara el lucro cesante, y cuando las afectaciones sean totales
y definitivas se aplica el Valor Comercial (en este ultimo caso se debe referir al procedimiento de
indemnizacién), considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalto

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El perito valuador debe recibir el
expediente técnico (la documentacion procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y debe realizar una
revision y analisis preliminar de la informacion en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la
investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procede a realizar un analisis de
cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debe indicar el Uso del dictamen en la solicitud que
formule, y en ningun caso el perito valuador iniciara el proceso de emisién de dictamenes valuatorios cuando
el promovente deje de sefalarlo.

2.2.1.3. Propdsito del avalluo.- Es de suma importancia que el perito valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El perito valuador una vez que ha identificado el Uso del dictamen y el
Propdsito del avalio, debe determinar la aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor
minimo para efecto del pago o cobro de una prestacion pecuniaria, respectivamente.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El perito valuador debe identificar que criterio técnico es el que aplica en el caso,
para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectue la
inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El perito valuador debe asentar en el trabajo valuatorio la fecha en la cual
realiza la visita de inspeccion al bien valuado.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El perito valuador debe hacer constar en su trabajo valuatorio las
condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el perito valuador sefiale la existencia de alguna condicidon especial, debe informarlo de inmediato
y por escrito al INDAABIN, para que el servidor publico competente lo informe también de inmediato y por
escrito al promovente del servicio y este ultimo complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

EI INDAABIN le debe dar prioridad a la informacién que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles
de gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El perito valuador debe indicar si se consideran en el trabajo valuatorio
situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la finalidad del
avaluo.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El perito valuador debe explicar si en el avalio se consideran
supuestos por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar
falsos, podrian cambiar la conclusion del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.

2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de la
aplicacién de este procedimiento técnico con un periodo de vigencia de hasta un afo a partir de la fecha de
emision, en apego al articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses en los casos de
terrenos ejidales o comunales con uso de suelo urbano solicitados en expropiaciéon en apego al articulo 74 del
Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Ordenamiento de la Propiedad Rural. Tratdandose de dictamenes
cuyo Propésito sea el Valor de Realizacién Ordenada también sera de seis meses.

2.2.2. Valores que se estiman con este procedimiento técnico

Segun el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de indemnizacion y diligencias judiciales,
el perito valuador estimara el:
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. El Monto de Indemnizacion por Lucro Cesante, para el caso de las afectaciones parciales o
temporales provocadas sobre un inmueble o unidad econémica.

2.3. Inspeccion fisica, y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el perito valuador observa, investiga y analiza, todos aquellos elementos que
incrementan o restan valor al terreno.

En esta misma visita, se debe identificar el potencial del inmueble en estudio con base en su ubicacién y el
entorno comercial en el que se ubica.

2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio

La inspeccion del terreno en estudio se debe realizar considerando la clasificacion o uso del suelo del bien
inmueble sujeto de estudio, por lo que el perito valuador se debe referir segun el caso a los siguientes
procedimientos técnicos: PT-TU, PT-TT o PT-TR.

2.3.2. Inspeccion de la zona donde se ubica el terreno

2.3.2.1. Clasificacion de la zona.- El perito valuador la clasificara de acuerdo a los usos del suelo
autorizados y a lo observado en la inspeccion fisica como: industrial, habitacional, servicios, comercial, mixta,
incluso de transiciéon, entre otros, el perito valuador se debe referir segun el caso a los siguientes
procedimientos técnicos: PT-TU, PT-TT o PT-TR.

2.3.3. Inspeccion de las construcciones e instalaciones

El valuador de bienes nacionales debe referirse al procedimiento técnico que corresponda de acuerdo a la
clasificacion del terreno con construcciones: PT-TCC, PT-TCH, PT-TRC, PT-UE.

2.4. Descripcioén del procedimiento técnico (método de valuacion)
El perito valuador debe utilizar el Enfoque de Ingresos y especificamente el analisis del Lucro Cesante.
2.4.1. Enfoque de Ingresos

Este enfoque basado en el Principio de Anticipacion, se aplica a los bienes susceptibles de una
explotacién econdmica, cuyas expectativas de ingresos que previsiblemente proporcionara en el futuro,
sustentan el valor presente del bien.

2.4.1.1. Lucro Cesante

Se considera como el monto estimado que el propietario o poseedor de un bien inmueble o unidad
econdémica deja de percibir como consecuencia de un efecto nocivo por la afectaciéon por obras y/o proyectos
de beneficio colectivo e interés publico y que se traduce en pérdida parcial o total, de forma temporal, de la
capacidad de generacion de ingresos por la produccion de bienes o la prestacién de servicios, calculada a
partir de la fecha en que se produce la afectacion y hasta la fecha predeterminada por el promovente, la fecha
de emision del avallo, la fecha que corresponde al fin de la vida productiva del bien afectado, o hasta el
momento en que se recupere el nivel de flujo de efectivo previo al momento de la afectacion.

La determinacion del efecto nocivo debe fundamentarse en criterios de caracter oficial, de gremios
profesionales, o de instituciones de educacién, preferentemente, o bien por su determinaciéon en campo.

Dependiendo de la naturaleza e importancia del bien inmueble por valuar, el analisis del lucro cesante
podra llevarse a cabo mediante el analisis estatico de la operacion de dicho bien (en plazos cortos); en este
analisis se deben considerar las utilidades netas totales no percibidas por causa de la afectacion en el plazo
considerado para el analisis.

Tratandose de unidades econdémicas el método a utilizar sera preferentemente el de Flujo de Efectivo
Descontado con base en lo siguiente: se descuenta a valor presente neto, los flujos de efectivo obtenidos para
cada uno de los periodos (meses o afios) del plazo total considerado para el analisis del negocio, a partir de la
estructura de ingresos menos egresos del negocio valuado (Ingresos-costos de operacidn-gastos generales
de administracién y ventas-depreciacion = utilidad antes de impuestos-impuestos = utilidad después de
impuestos-inversiones + depreciacidon-cambios en el capital de trabajo).

El descuento de los flujos se debe realizar mediante una tasa que debe ser mayor que una tasa libre de
riesgo, pues debe incorporar un premio por riesgo, en funcion de las caracteristicas del mercado y del bien
valuado (referirse al Procedimiento Técnico para calculo de Tasas de Descuento PT-TD).

Finalmente, el perito valuador, mediante el andlisis del valor presente neto de los flujos calculados,
obtendra el lucro cesante por concepto de la afectacion.

Al analizar el valor de un inmueble o de una unidad econdmica bajo este enfoque, se debe tomar en
consideracion lo siguiente:
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a)

b)

c)

d)

Analisis de informacién documental.- Esta primera fase consiste en el analisis de la base informativa
proporcionada a fin de integrar el marco general que servira de base para la realizacion del estudio.

Asi mismo, se deben identificar los aspectos importantes a cubrir en la visita de inspeccién y los
conceptos a investigar en cuanto a la operacion del bien valuado.

Visita de inspeccion.- Con base en el analisis documental, se programa la visita de inspeccion del
bien valuado, que tiene por objeto la identificacién de las caracteristicas de operacion del mismo y de
los montos de las inversiones realizadas.

Debe hacerse una identificacion precisa de las condiciones fisicas que inciden en la operacion del
bien valuado, haciendo énfasis en aquellas que favorezcan o limiten, la adecuada rentabilidad del
mismo.

Andlisis de inversiones.- Parte de la informacion basica para el analisis es el conocimiento del monto
de las inversiones en construcciones, instalaciones y equipo. Esta informacién constituye un punto de
partida para la consideracion de estos aspectos en los modelos financieros.

El valor de las inversiones se obtiene con el calculo del valor neto de reposicion (enfoque de costos),
0 en su caso, con base en los estados financieros o declaraciones anuales de impuestos
proporcionadas.

Analisis de la unidad econémica valuada e identificacion de variables.- En esta etapa de los trabajos
se hace un analisis de las condiciones basicas de operacion del bien valuado y se identifican los
aspectos que inciden en su manejo.

Se deben estudiar en su caso aspectos tales como:
I.  Capacidades.

Il.  Equipos e instalaciones disponibles.

lll. Ingresos y Costos.

IV. Rendimientos.

V. Margenes de operacion, entre otros.

Los aspectos anteriores, se determinan a partir de la informacion proporcionada y de las
consideraciones que puedan hacerse tras la visita al bien valuado, asi como de las entrevistas que
se realicen.

Debe hacerse la identificacion, revision y validacion de las premisas que deben utilizarse para el
analisis, a partir de las investigaciones realizadas incluyendo los aspectos siguientes:

I.  Identificacién de los bienes y servicios que se producen.

Il.  Horizonte del analisis.

Ill. Estructura de ingresos y costos.

IV. Valor de las inversiones en construcciones, instalaciones y equipos.

V. Estructura de costos indirectos y de administracion.

VI. Proyecciones de demanda.

VII. Margenes de operacion.

VIII. Tasa de descuento aplicable y tasa de recuperaciéon minima atractiva sobre la inversion.

Una vez que se ha determinado el flujo de efectivo libre, se debe definir la tasa de descuento bajo la
cual éste se ha de descontar a valor presente; para ello el perito valuador debe definir la tasa de
descuento de acuerdo a lo sefialado en el Procedimiento Técnico para calcular tasas de descuento
PT-TD.

En todos los casos, las valuaciones de lucro cesante deben hacerse tomando en cuenta el valor de
uso del bien afectado y no tanto con base en su valor de mercado. Esto es debido a que la afectacion
generalmente no implica una operacién abierta entre ejecutor y afectado, ya que este ultimo se ve
obligado a aceptar la afectacion por tratarse de un proyecto u obra de interés general o para servicio
publico. Entonces, no siendo una operacion en condiciones de equidad, al afectado se le debe pagar
con base en parametros de la operacion inmobiliaria o del negocio que se esté desarrollando
especificamente en el bien afectado y no con base en indicadores generales de la rama econdémica
correspondiente.
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Los avaluos por lucro cesante de inmuebles, deben ser realizados por peritos valuadores cuya
especialidad sea la inmobiliaria y las unidades econdmicas se deben realizar por valuadores con la
especialidad de negocios en marcha, contando en ambos casos, con los datos basicos de la
empresa 0 negocio que opera el bien afectado.

e) Analisis de sensibilidad.- El perito valuador, al aplicar el método del lucro cesante debe hacer un
analisis de sensibilidad e identificar cuales son las variables que inciden mayormente en los
resultados.

Una vez identificadas las variables importantes debe plantear diferentes escenarios en los cuales se
hagan variar éstas para obtener diferentes resultados.

El perito valuador debe ponderar los resultados del analisis de los diferentes escenarios, lo que le permitira
estimar con mayor precisién el monto resultante ponderado del lucro cesante derivado de la afectacion del
inmueble valuado.

2.5. Obtencién del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador, mediante el analisis del Valor Presente Neto de los flujos calculados, obtendra el lucro
cesante por concepto de la afectacidon del inmueble en estudio. El valor conclusivo a obtener en este
procedimiento técnico es:

El Monto de Indemnizacion por Lucro Cesante, para el caso de las afectaciones parciales o temporales
provocadas sobre un inmueble o unidad econémica.

2.6. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo)

El perito valuador debe realizar el trabajo y el dictamen valuatorio de acuerdo a lo sefialado en la
metodologia y criterio técnico correspondiente, ya sea Indemnizacion o Diligencias Judiciales, y apegarse al
formato tipo de avalio que emita el INDAABIN, que contenga los siguientes rubros listados de manera
enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucidn solicitante

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados

c) Uso, Propésito y Finalidad del avaluo

d) Fundamento juridico

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados

f)  Aplicacién del o de los enfoques adecuados y calculo del indicador de valor para cada uno de ellos
g) Consideraciones previas a la conclusién y condiciones limitantes

h) Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, personal técnico, peritos valuadores y representantes
en los cuerpos colegiados de avallos que en su caso intervengan en el trabajo y dictamen valuatorio

i) Conclusién del avaluo

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y demas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio

)] Los anexos que resulten pertinentes

El producto entregable al promovente por parte del INDAABIN sera el trabajo y dictamen valuatorio en
original y con firmas autdgrafas o electrénica en su caso.

El perito valuador debe conservar en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente completo del
trabajo y dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emision del
mismo.

El INDAABIN debe conservar en sus archivos en papel y en archivo electrénico, el expediente completo
del trabajo y dictamen valuatorio por el plazo que la normatividad institucional sefale al respecto.
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TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcién por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

EJERCICIOS ILUSTRATIVOS

Andlisis del lucro cesante de un restaurante campestre afectado por la construccion de obras
viales.

En el ejercicio que se presenta, se determina el lucro cesante por la pérdida temporal de generacion de
bienes o servicios de un inmueble de productos (restaurante), que se localiza en un punto determinado y que
sera afectado por una obra de interés publico (obras viales).

Con base en el analisis de la informacion documental proporcionada como base informativa, y en la visita
de inspeccion, los datos obtenidos son los siguientes:

Edificio de Productos ( Restaurante)

Superficie de Terreno 5,000.00 m?2

Superficie construida 500.00 m2

Tipo de Afectacion Temporal

Plazo de Afectacion 6.00 meses

Ingresos Anuales $2,400,000.00 anuales Datos del inmueble a
valuar proporcionados

Costo de Ventas 50% de ingresos por el promovente

Costos anuales de $240,000.00 anuales como  documentacion

Operacion procedente (base
informativa).

Costos anuales de $60,000.00 anuales

Mantenimiento

Gastos Administrativos $120,000.00 anuales

Depreciacion anual de $60,000.00 anuales

Activos

Una vez obtenidos los datos basicos para el analisis, se debe determinar el horizonte de proyecto a
analizar (en este caso se propone un horizonte de 6 meses, plazo de afectacion), mas un mes (7 meses en
total) que corresponde al periodo de recuperacion de imagen del restaurante, asignandole un 50% de las
ventas mensuales.

Asimismo, se debe estimar de acuerdo al procedimiento aplicable, la tasa de descuento a utilizar para
traer los flujos de efectivo a valor presente, tomando en cuenta, que se trata de un analisis después de
impuestos, dada la naturaleza del negocio. En este caso se propone para efecto ilustrativo una tasa real de
descuento después de impuestos del 12% anual.
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El modelo financiero a plantear en este caso incluye lo siguiente:

Ingresos Ingresos por ventas en Restaurante. Ingresos y costos
$2,400,000.00/ Afio ($200,000.00/mes) que se
. . . . . consignaran en
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o
y cada uno de los
Declaraciéon Anual de Impuestos.
periodos del
Costos de ventas 50% de los ingresos horizonte de
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o | analisis.
Declaracion Anual de Impuestos En el mes 7 se
Costos de operacion $240,000.00/ Afio ajusta
considerando el
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o
50% de los
Declaracién Anual de Impuestos )
ingresos por
Costos mantenimiento $60,000.00/afio concepto de
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o | fecuperacion  de
Declaracion Anual de Impuestos imagen
Costos administracion $120,000.00/afio
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o
Declaracion Anual de Impuestos
Utilidad Bruta (Ingresos - Costos de ventas - Costo de Operacion - Costos
Mantenimiento - Costos admén.) = $200,000.00 - $100,000.00 -
$20,000.00 - $5,000.00 - $10,000.00 = $65,000.00
Depreciacién $60,000.00/ Afio ($5,000.00/ Mes)
Dato investigado por el perito valuador en los Estados Financieros o
Declaracion Anual de Impuestos
Utilidad antes de (Utilidad Bruta — Depreciacion) =$65,000.00 - $5,000.00= $60,000.00
impuestos
I.S.R. 28% sobre U.A.l a partir del afio 2006 (S.H.C.P) = 0.28 x $60,000.00 =
$16,800.00
Utilidad Neta Utilidad antes de impuestos — I.S.R = $60,000.00 - $16,800.00 =
$43,200.00
Flujo de efectivo Utilidad Neta + Depreciacion= $43,200.00 + $5,000.00= $48,200.00 Flujo que se

considera en el
horizonte de

analisis.

Valor presente neto

VPN con i = 12% anual

El valor presente neto de los flujos de efectivo se integra a partir de la

formula correspondiente: VPN = S[(FE) t/ (1 +i)f]

i =12% anual (1% mensual)
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En la tabla siguiente, se muestra el modelo planteado y su solucién

| Conceplo 1 2z 3 4 3 3 7
[ingresos 200000001 20000000 300,000.00 [ 200,000.00 | 20000000 [ 200.000.00 | T00.000.00
Costo de wentas 100.000.00 | 100,000.00 100,000.00 [ 100,000.00 I 100,000.00 [ 100.000.00 50.000.00
CO5105 g8 OpEracion 20.000.00 20,000.00 20.000.00 20,000.00 20,000.00 20.000.00 20.000.00
Uostos mantenimiento 200000 o, 00000 3. 00000 0,000, 0 o, 00000 ] 2,000l
Gastos admmistrativos 10.000.00 10,000.00 10.000.00 10,000.00 10,000.00 10.000.00 10.0D0.00
Utidad Eruta 65,000.00 75,000.00 75.000.00 ¥5,000.00 75,000.00 7o,000.00 25,000.00
Depreciacion 5,000.00 5,000.00 5.000.00 5,000.00 5,000.00 5.000.00 5,000.00
Litidad antes o2 impuestos oo a0o.uo o, D00 .0 L] G, UOD. OU ol 00000 &0, 000,00 10,000.00
ISR 16.800.00 16,300.00 18.600.00 16,300.00 16,600.00 16.600.00 2.600.00
Utlidad neta 43,200.00 43,200.00 43,200.00 43,200.00 43,200.00 42,200.00 7,200.00
Flujo o2 efecino 42 200.00 25, 0000 4 200,00 b, 200,00 =5, 200.00 42 200.00 1.2, 200.00
| WEN con | =] A T |

[COCRD CESANTE = 5270.541.07)

En conclusion, &l monto por Lucro Cesante derivado de la afectacion temporal del bien inmueble es de:
5279, 34197

Ejercicio ilustrativo de la determinacién del lucro cesante de una huerta afectada por la
construccién de una carretera

En el ejemplo que se presenta, se determina el Lucro Cesante por la afectacion total de una huerta de
naranjos, que se localiza en un punto determinado y que sera afectada por una obra de interés publico
(Carretera).

Con base en el analisis de la informaciéon documental proporcionada como base informativa y en la visita
de inspeccion, los datos obtenidos son los siguientes:

Huerta de Naranjos

Superficie de Terreno 5,000.00 m?2

Cultivo Naranja

Tipo de Afectacion Total

Plazo de Afectacion Permanente Datos del inmueble a valuar
Edad de la Huerta 10 afios proporcionados por el promovente

como documentacion procedente
Vida Productiva 20 afios (base informativa), o calculados

por el perito valuador con base en

Vida Remanente 10 afos
Su experiencia y parametros

institucionales (SAGARPA, INEGI,

Productividad 5.00 ton/ha-afio publicaciones especializadas,
entre otros)

Precio medio Rural $10,000.00 tonelada

Costos de Mantenimiento $5,000.00 ha

Costos de Cosecha $5,000.00 ha

Renta de la Tierra 50% del monto de la
produccion

Una vez obtenidos los datos basicos para el andlisis, se determinara el horizonte de proyecto a analizar
(en este caso se propone un horizonte de 10 afios, plazo que corresponde a la vida remanente).

Asi mismo, se estimara de acuerdo a los procedimientos aplicables, la tasa de descuento que utilizara
para traer los flujos de efectivo a valor presente, tomando en cuenta que se trata de un andlisis antes de
impuestos, dada la naturaleza del bien por valuar. En este caso se propone una tasa real de descuento antes
de impuestos del 20% anual.



54  (Segunda Secci6n

) DIARIO OFICIAL

Viernes 9 de enero de 2009

El modelo financiero a plantear en este caso incluye lo siguiente:

Produccioén anual
(toneladas)

5.00 toneladas/ ha-afio, dividido entre dos por tratarse de una superficie
afectada de media hectarea = 2.50 Toneladas/ha-afio

Ingresos

Ingresos por Produccion.
2.50 Ton/ha-afio x $10,000.00 Ton (Precio Medio Rural) = $25,000.00

Dato calculado por el perito valuador con base en la informacion

proporcionada por el solicitante y datos investigados

Costos mantenimiento

$5,000.00/ha dividido entre dos por tratarse de una superficie afectada de
media hectarea = $2,500.00

Dato calculado por el perito valuador con base en la informacion

proporcionada por el solicitante y datos investigados

Ingresos y costos
que se
consignaran en

cada uno de los

i |

Costos de cosecha $5,000.00/ha dividido entre dos por tratarse de una superficie afectada de EerdeotS (jje
media hectarea = $2,500.00 orizonte ©

analisis.
Dato calculado por el perito valuador con base en la informacion
proporcionada por el solicitante y datos investigados

Renta de la tierra 50 % de Ingresos por Produccion = $25,000.00 x 50% = $12,500.00
Dato estimado por el perito valuador con base en Usos y Costumbres de
los productores regionales.

Flujo de efectivo (Ingresos por produccion - Costos de mantenimiento - Costos de cosecha - | Flujo que se
Renta de la tierra) = ($25,000.00 - $2,500.00 - $2,500.00 - $12,500.00 = | considera en el
$7,500.00) horizonte de

analisis.

Valor presente neto El valor presente neto de los flujos de efectivo se integra a partir de la

VPN con i = 20% anual | férmula correspondiente: VPN = S[(FE) t/ (1 + i)Y
i =20% anual

En la tabla siguiente se muestra el modelo planteado y su solucién
Concepto 1 2 3 4 5 G 7 B £ 10

Procuesion arusl {ion) 25 25 25 29 25 25 25 2 25 25

|rgrescs 2500000 | 25000000 | 25,000.00 | 25,000.00| 2500000 | 2500000 | 25,000.00 | 2500000 | 25.000.00| 25.@0.00

Ciostos mantenimiemo] 250000 250000| 25000| 250000) 250000| 2500.00) 250000( 250000) 25000 250000

Ciosfos cosecha 280000 250000 25000 250000) 250000 2500000 250000( 2500000 25000 28000

Fenta de L= iema 1250000| 1250000 | 12,50000 | 12500.00) 1250000 1250000 | 1250000 ( 1250000 1250000 12500.00

Rijo de eEciwo TA0000| FEDOOC0| v EmeD| FED000) YANOOD| TAIDOD| vAOOCD| FA00O0] TEIMO0| TA0.00

l WP coni = i I |

[lcrocEsANTE = | 5314 5

En conclusian, & monty por Lucro Cesante derivado de la afectacién total del bien inmusble es de:

£31,443.54

PROCEDIMIENTO Técnico PT-TCH para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos con construccion habitacional.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la

Funcion Publica.- Institu

to de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TCH PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR DE TERRENOS CON CONSTRUCCION HABITACIONAL.
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1. Introduccién

1.1 Generalidades

1.2 Criterios Técnicos en que aplica

INDICE

1.3 Premisas a la valuacion de terrenos con construcciones habitacionales

1.4 Conceptos definiciones a usar en este Procedimiento Técnico

1.4.1 Area construida
1.4.2. Area util
1.4.3. Area rentable

1.4.4. Condiciones especiales

1.44.1.
1.442.
1.4.4.3.
1.4.4.4.

1.4.4.5. Usos daiinos
1.4.4.6. Usos improcedentes

1.4.4.7. Usos ineficientes

1.4.5. Criterio Técnico

1.4.6. Edificacion habitacional

Bienes catalogados (inmuebles catalogados)
Bienes de interés paleontoldgico
Bienes reservados a la nacion

Monumentos arqueoldgicos

1.4.7. Enfoque comparativo de mercado

1.4.8. Enfoque de ingresos

1.4.9. Enfoque de costos

1.4.10.
1.4.11.
1.4.12.
1.4.13.
1.4.14.
1.4.15.
1.4.16.

1.4.17

1.4.18.
1.4.19.
1.4.20.

1.4.21
1.4.22

Fecha de emisién del dictamen valuatorio

Fecha de inspeccion
Fecha de valores

Finalidad del dictamen
Homologacion

Mayor y Mejor Uso del bien
Propdsito del avaltuo

. Terreno

1.4.17.1 Terrenos urbanos
Uso del dictamen
Valor comercial

Valor de realizacion ordenada

. Valor residual

. Vigencia legal

2. Procedimiento Técnico

2.1. Recepcion de solicitud

2.2. ldentificacion del Avaltuo

2.2.1. Parametros del Avallo

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente
2.2.1.2. Uso del Dictamen
2.2.1.3. Propésito del Avaluo
2.2.1.4. Finalidad del Dictamen
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2.2.1.5. Criterio Técnico

2.2.1.6. Fecha de Inspeccion

2.2.1.7. Condiciones Especiales

2.2.1.8. Condiciones Hipotéticas

2.2.1.9. Suposiciones Extraordinarias

2.2.1.10. Fecha de Valores

2.2.1.11. Fecha de Emision del Dictamen Valuatorio

2.2.1.12. Vigencia Legal
2.2.2. Valores que se dictaminan en este procedimiento técnico

2.3. Inspeccion fisica y descripcion del inmueble y su entorno (De campo)

2.3.1. Inspeccion del Terreno del Inmueble en Estudio

2.3.1.1. Superficie

2.3.1.2. Forma

2.3.1.3. Frentes

2.3.1.4. Ubicacién

2.3.1.5. Inundacién

2.3.1.6. Afectaciones

2.3.1.7. Mejoras

2.3.1.8. Vista Panoramica

2.3.1.9. Caracteristicas Ambientales

2.3.1.10. Servicios Publicos o Comunales

2.3.1.11. Topografia

2.3.1.12. Uso de Suelo

2.3.1.13. Intensidad de Construccion

2.3.1.14. Fotografias del Terreno en Estudio y Entorno
2.3.2. Andlisis de la zona donde se ubica el terreno

2.3.2.1. Clasificacion de la zona

2.3.2.2. Indice de saturacion en la zona

2.3.2.3. Servicios publicos y equipamientos urbano

2.3.2.4. Caracteristicas ambientales

2.3.2.5. Ubicacién ante fenémenos hidrometeorolégicos y otros desastres naturales

2.3.2.6. Vias de acceso
2.3.3. Recopilacién de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

2.3.3.1. Clasificacion de la Zona

2.3.3.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible

2.3.3.3. Superficie, forma, frente

2.3.3.4. Topografia y ubicacién ante fendmenos hidrometeorologicos y otros desastres
naturales

2.3.3.5. Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable
2.3.3.6. Servicios con que cuenta la muestra

2.3.3.7. Intensidad de construccion

2.3.3.8. Monto de cierre de la operacién u ofertado

2.3.3.9. Nivel de la oferta

2.3.3.10. Tiempo de exposicion en el mercado
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2.3.3.11. Nombre y teléfono del informante
2.3.3.12. Reporte fotografico

2.3.3.13. Croquis de ubicacion

2.3.3.14. Clasificacion de datos

2.3.3.15. Tabla de investigacion de mercado
2.3.3.16. Nivel de demanda

2.3.4. Inspeccion de las construcciones e instalaciones propias

2.3.4.1.
2.34.2.
2.3.4.3.
2.3.4.4.
2.3.4.5.
2.3.4.6.
2.3.4.7.
2.3.4.8.
2.3.4.9.

Descripcion del uso actual
Tipos de construccion

Nudmero de niveles

Area construida

Area util

Area rentable

Edad efectiva de la construccién
Vida util remanente

Vida util normal

2.3.4.10. Estado de conservacion
2.3.4.11. Calidad de proyecto

2.3.4.12. Unidades rentables o susceptibles de rentarse

2.3.4.13. Elementos de la construccion

2.3.5. Andlisis de la zona donde se ubica el inmueble (caracteristicas urbanas)

2.35.1.
2.35.2.
2.3.5.3.
2.35.4.
2.35.5.
2.3.5.6.
2.3.5.7.
2.3.5.8.

Clasificacién de la zona

Tipo de construccién dominante en la calle
Indice de saturacion en la zona

Densidad de poblacion

Contaminacion ambiental

Uso del suelo

Vias de acceso

Servicios publicos y equipamiento urbano

2.4. Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

2.4.1. Clasificacion de la zona

2.4.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible

2.4.2.1.
24.2.2.
2.4.2.3.
2.4.2.4.
2.4.25.
2.4.2.6.
24.2.7.
2.4.2.8.
2.4.2.9.

Area vendible de la muestra

Numero de cajones de estacionamiento

Clasificacién de la construccion

Calidad de la construccién

Estado de conservacién

Edad

Instalaciones propias, elementos, accesorios y obras complementarias
Otras consideraciones

Precio de cierre de la operacion u ofertado

2.4.2.10. Nivel de la oferta

2.4.2.11. Tiempo de exposicion en el mercado

2.4.2.12. Nombre y teléfono del informante
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2.4.2.13. Reporte fotografico
2.4.2.14. Croquis de localizacion
2.4.2.15. Clasificacion de datos
2.4.2.16. Tabla de investigacion de mercado
2.4.2.17. Nivel de demanda
2.5. Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Enfoque comparativo de mercado
2.5.1.1. Homologacion
2.5.1.2. Factor de ajuste
2.5.1.3. Tabla de homologacion
2.5.2. Enfoque de ingresos
2.5.2.1. Capitalizacién directa de ingreso anual
2.5.3. Enfoque de costos
2.5.3.1. Valor de terreno
2.5.3.2. Valor de las construcciones
2.5.3.3. Valor de instalaciones especiales y obras complementarias
2.5.3.4. Obsolescencias o apreciaciones
2.6. Calculo y ponderacioén de indicadores de valor
2.7. Valor comercial
2.8. Valor de realizacion ordenada
2.9. Obtencioén del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.10. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo)
Transitorios
Anexo 1
Anexo 2
2.11. Ejercicio ilustrativo

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142, 143, fracciones | y Il y 144 fracciones | y Il de la
Ley General de Bienes Nacionales, 5 fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena
de las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se
refiere la Ley General de Bienes Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TCH PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS
QUE PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE TERRENOS CON CONSTRUCCION HABITACIONAL

1. Introduccién
1.1 Generalidades

En el presente Procedimiento Técnico se establecen en forma documental las bases que permiten unificar
y clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacion que permita estimar el valor de terreno con construccion habitacional.

Es practica usual que el valor de un terreno con construccion habitacional se estime con base en el
analisis de las caracteristicas extrinsecas (ubicacién, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas
panoramicas, usos de suelos en la zona, oferta entre otros), e intrinsecas (superficie, proyecto, calidad, uso
de suelo autorizado, edad entre otros) inherentes al bien, asi como con base en la observacion del mercado
inmobiliario y a la aplicacion y ponderacién de las variables predominantes.
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1.2. Criterios Técnicos en que aplica

Es un procedimiento técnico relacionado con casos para la valuacion de terreno con construccion
habitacional y aplica en los siguientes criterios técnicos.

. AD-BI, Adquisicion de Bienes Inmuebles

Il.  EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

Ill.  IN-BI, Indemnizacién por Expropiacion de Bienes Inmuebles

IV. REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

VI. CO-BI Concesion de Bienes Inmuebles

VII. AS-BI, Aseguramiento contra Dafios de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de terreno con construcciones habitacionales

a) En este procedimiento se consideran terrenos que por su ubicacion se encuentran dentro de una
traza urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano y cuenten con construccion que
tenga uso y disefio para efectos de vivienda.

b) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”.

c¢) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente.

d) En este procedimiento se estima el valor comercial del terreno con construcciéon habitacional
considerando su mayor y mejor uso.

e) Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN.

f)  La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econdmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Area construida.- Es la manifestada en la respectiva licencia de construccién mas ampliaciones, en
su caso, o la que se obtenga de planos arquitectonicos aprobados por autoridad competente. En su ausencia
se calculara con la suma total de areas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a pafios exteriores de los
muros perimetrales y descontando los huecos verticales que estén descubiertos.

1.4.2. Area Uutil.- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede pisar y colocar
mobiliario. Se calculard sumando las areas privativas Utiles de todo el inmueble sin incluir las areas comunes
como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos comunes, entre otros.

1.4.3. Area rentable o vendible.- Es la suma del area util privativa mas las areas comunes de una
edificacion que se incluyen en una compraventa o arrendamiento. Se clasifica en area vendible o rentable del
piso y area vendible o rentable del edificio.

1.4.4. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
economica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no son
caracteristicas tipicas del mercado donde se ubica el bien. Son ejemplo de estas condiciones:

1.4.4.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo en que se declare que debido a su identificacidn, ubicacion y cuantificacion de
edificaciones representativas con caracter histoérico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.
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1.4.4.2. Bienes de interés paleontoldgico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacion revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.4.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacion con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.

1.4.4.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.4.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.4.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.4.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.5. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.6. Edificio habitacional.- Se entiende por edificio habitacional al conjunto de terreno, construcciones e
instalaciones electromecanicas e hidrosanitarias cuyo uso es exclusivo para vivienda y que se ofrece en el
mercado como compra, venta o en arrendamiento.

1.4.7. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado refleja el
principio de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de
Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de Competencia de mayor y Mejor Uso.

1.4.8. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacidn. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso puede
considerar una capitalizacién directa (en donde una tasa de capitalizaciéon global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacién de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos refleja el principio de anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de
Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y declinacién, de Competencia y de Mayor y
mejor uso.

1.4.9. Enfoque de Costos.- Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro
activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad
réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratdndose de un bien inmueble el
estimado del valuador se basa en el costo de reproduccién o reemplazo de la construccion y sus accesorios
menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega comunmente un
estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el principio
de Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresién, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.
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1.4.10. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracién que, en su caso, presente el
promovente.

1.4.11. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.12. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de inspeccion.

1.4.13. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacién del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria segun lo
establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que
intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.14. Homologacion.- Es la accién de poner en relacién de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.15. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien permitido
legalmente, que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacién del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.16. Propdsito del avalto.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcién de los bienes a valuar y al Uso del avalto sefialado por el promovente a manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.17. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
juridicamente o geograficamente, de acuerdo con el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.

1.4.17.1. Terrenos Urbanos.- Son aquellos terrenos que por su ubicacion se encuentran dentro de una
traza urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano (pudiendo ser comercial, habitacional,
industrial o equipamiento, entre otros), los que pueden contar ademas parcial o totalmente con servicios
publicos como: drenaje y alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias
pavimentadas y deben estar libres de construcciones.

No son urbanos, los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano expedido por autoridad competente,
aunque tengan servicios publicos; en su caso, se consideraran terrenos en transicion.

1.4.18. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a sefalar el acto que corresponda de los ocho actos juridicos
que se encuentran previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.19. Valor Comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién
sin intermediarios con un plazo razonable de exposicidon, donde ambas partes actian con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores
de mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), indicador de valor de
capitalizacién de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque de
mercado).

1.4.20. Valor de Realizacién Ordenada.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una
venta en el mercado libre, en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o
compradores, en donde el vendedor tiene urgencia de vender, donde ambas partes actian con conocimiento
y bajo la premisa de que los bienes se venden en el lugar y en el estado en que se encuentran.

1.4.21. Valor Residual.- Es el que resulta del analisis de la diferencia entre los beneficios y los costos de
un inversionista que adquiere un bien inmueble, ya sea un terreno con construcciones o bien un terreno en
brefia urbano, o con vocacién urbana, para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el mayor y
mejor uso para el aprovechamiento del mismo, de acuerdo con las caracteristicas fisicas del terreno, del uso
del suelo permitido y de la viabilidad técnica, juridica, social, econédmica y financiera del proyecto, asi como el
tiempo que razonablemente se puede esperar para que el mercado absorba el proyecto.
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1.4.22. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcidn de solicitud

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefalar claramente el Uso, Propésito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio y/o solicitud de servicio, se le debe acompafiar con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacién del trabajo valuatorio, esta base informativa, puede entregarse
por via electrénica o impresa en papel.

2.2. Identificacién del avaluo

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del trabajo
valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalto

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibira el expediente técnico (la documentacidon procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y
realizara una revision y analisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances
de la investigacién y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de
campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un analisis
de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- ElI promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador de bienes nacionales iniciara el proceso de emisién de dictdmenes valuatorios,
cuando el promovente deje de sefalarlo.

2.2.1.3. Propésito del avallio.- Es de suma importancia que el valuador de bienes nacionales antes de
iniciar el trabajo valuatorio, identifique plenamente cual es el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador de bienes nacionales una vez identificado el Uso y el
Propdsito, debe determinar la aplicaciéon del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para
efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador de bienes nacionales debe identificar qué criterio técnico es el que
aplica en el caso, para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que
se efectle la inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe de asentar esta fecha en el trabajo y
dictamen valuatorio correspondiente.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones Hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debe indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avaluo.

2.2.1.9. Suposiciones Extraordinarias.- El valuador de bienes nacionales debe explicar si en el avallio se
consideran supuestos por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en
caso de resultar falsos, podrian cambiar la conclusion del valor.

2.2.1.10. Fecha de Valores.- El valuador de bienes nacionales la debe asentar al momento del cierre de
valores en su informe.

2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar esta
fecha en el dictamen correspondiente.
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2.2.1.12. Vigencia Legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de este
procedimiento técnico con un periodo de vigencia de un afio a partir de la fecha de emision, en apego al
articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses tratandose de dictamenes cuyo
proposito sea el Valor de Realizacion Ordenada.

2.2.2. Valores que se dictaminan en este procedimiento técnico.

Segun el Uso que solicite el promovente es para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar, Indemnizar,
Reexpresar Estados Financieros, Concesionar, Diligencias Judiciales y se requiere estimar el:

. Valor Comercial

Para el acto juridico de Enajenar, cuando asi lo solicite el promovente al valuador de bienes nacionales
por escrito, se estimara el:

I. Valor de Realizacion Ordenada

Para el acto juridico de Reexpresar Estados Financieros, se estimara segun proceda el:

I.  Valor Comercial

Il.  Valor de Reposicién Nuevo

Ill.  Valor Neto de Reposicion

Para el acto juridico de Asegurar Contra Dafios, se estimara el:

l. Valor de Reposicién Asegurable

2.3. Inspeccion fisica y descripcion de las edificaciones urbanas y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales debe observar, investigar y analizar, todos aquellos
elementos que agregan o restan valor al bien inmueble.

2.3.1. Inspeccién del terreno del inmueble en estudio

2.3.1.1. Supefrficie.- El valuador de bienes nacionales debe verificar fisicamente, ya sea por medio de cinta
métrica, distancidmetro electronico o geoposicionador, la superficie del terreno, cotejando con la superficie
asentada en la escritura publica, en los planos proporcionados o en cualquier otro documento oficial
proporcionado por el promovente, y en caso de existir alguna discrepancia lo debe comunicar al promovente
que solicité el servicio valuatorio y se debe atender a lo sefialado en las disposiciones “Directrices en Casos
de Existir Discrepancias en Superficies”, las cuales estan disponibles en la pagina Web del mismo Instituto.

El valuador de bienes nacionales, debe comparar sus propias mediciones con el area de la escritura
publica y con el area sefalada en planos o croquis debidamente autorizados.

2.3.1.2. Forma.- Debe identificar la configuracion geométrica del terreno a valuar.

2.3.1.3. Frentes.- Debe identificar la dimension de los frentes del terreno, y los analizara con relacion a los
lotes tipo de la manzana o de la zona.

2.3.1.4. Ubicacion.- El valuador de bienes nacionales, debe identificar la posicién del terreno en estudio
dentro de la manzana en que se ubica.

2.3.1.5. Inundacién.- Debe calificar la susceptibilidad de posibles dafios al terreno por la presencia de agua
en exceso, por lluvia, granizo, a causa de la insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o
artificiales.

2.3.1.6. Afectaciones.- Debe identificar en el terreno en estudio posibles afectaciones o restricciones, por
ocupacién temporal o servidumbres de paso.

2.3.1.7. Mejoras.- Debe identificar las mejoras al terreno en estudio, en su caso, tales como; nivelacion,
bardas, pisos u otras obras, que le agreguen valor pero que no se consideren propiamente construcciones.

2.3.1.8. Vista panoramica.- Debe identificar los beneficios o perjuicios de la visibilidad o amplitud visual
que presenta la ubicacién del terreno en estudio y que le aporten o resten valor al terreno, en comparacion de
las muestras de terrenos similares en la zona.

2.3.1.9. Caracteristicas ambientales.- Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacién ambiental, tales como: contaminacion del agua, aire, suelo, ruidos vy
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior, sélo se debe considerar en la medida que afecte
al valor o tenga consecuencias sociales o legales.
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2.3.1.10. Servicios publicos o comunes.- Debe identificar los servicios con que cuenta el terreno sujeto,
que permiten desarrollar un proyecto urbano sobre el mismo, como son: terracerias, banquetas con
guarniciones, andadores, pavimentos flexibles o rigidos, en su caso, si son soterrados y/o aéreos, red de agua
potable, alcantarillado y drenaje, red de gas, red de electrificacion, alumbrado publico y red telefénica, entre
otros.

2.3.1.11. Topografia.- Debe sefalar los accidentes topograficos que tenga el terreno, como pendiente
descendente o pendiente ascendente, teniendo como punto de vista el frente de acceso principal.

2.3.1.12. Uso de suelo.- Debe investigar el uso de suelo de acuerdo a los planes de desarrollo oficiales de
la localidad y analizara el que presenta el terreno sujeto. De no existir los respectivos planes de desarrollo, el
valuador de bienes nacionales debe definir de acuerdo a lo observado en la inspeccion, considerando el
mayor y mejor uso del suelo, dejando asentado en el trabajo valuatorio esta ultima situacion.

2.3.1.13. Intensidad de construccion.- Debe identificar el nimero de metros cuadrados de construccion
que pueden edificarse en un terreno sujeto, asi como las restricciones de area libre permeable, lo cual se
obtendra de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u otro documento que
expida la autoridad competente, sefialando siempre la fuente de informacion.

2.3.1.14. Fotografias del terreno en estudio y del entorno.- Debe realizar un reporte fotografico del tipo de
terreno en estudio, el cual muestre con toda claridad los detalles de tamario, forma, servicios disponibles,
ubicacion, asi como las caracteristicas del entorno tales como tipo de zona y acceso.

2.3.2. Analisis de la zona donde se ubica el terreno

2.3.2.1. Clasificacién de la zona.- El valuador de bienes nacionales la debe clasificar de acuerdo a los usos
del suelo autorizados y a lo observado en la inspeccion fisica como: industrial, habitacional, servicios,
comercial, mixta, incluso de transicién, entre otros.

2.3.2.2. Indice de saturacion en la zona.- El valuador de bienes nacionales debe determinar y analizar el
porcentaje de terrenos construidos en relaciéon con el niumero de terrenos sin construcciones; es una
referencia del crecimiento de edificaciones en la zona y por lo tanto de las tendencias de la demanda.

2.3.2.3. Servicios publicos y equipamiento urbano.- Debe mencionar los servicios publicos municipales que
existen en la zona que circunda el terreno en estudio como son: pavimentos, banquetas con guarniciones, en
su caso si son soterrados o aéreos, red de agua potable, alcantarillado y drenaje, red de electrificacion y
alumbrado publico, teléfono, entre otros; debe sefalar el equipamiento y mobiliario urbano con que cuenta la
zona, tales como: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos, estacionamientos, paraderos de
transporte publico, bancas, fuentes, entre otros.

2.3.2.4. Caracteristicas ambientales.- Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacién ambiental, tales como: contaminacion del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
precio de las ventas en la zona, o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.2.5. Ubicacién ante fenédmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- El valuador de
bienes nacionales, debe tomar en cuenta, mediante el analisis de los documentos proporcionados, asi como
por medio de la inspeccion fisica del terreno sujeto, las posibilidades de dafios al terreno, a causa de
huracanes, lluvias torrenciales, desbordamientos de rios, zonas sismicas o de actividad volcanica. Lo anterior,
para en la medida de lo posible tomar previsiones, sobre la manera en que dichos fendmenos afecten el
precio de las ventas en la zona.

2.3.2.6. Vias de acceso.- Debe indicar las vias de acceso a la zona y al terreno sefalando el orden de
importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacion del valor del terreno.

2.3.3. Recopilacién de informacién de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado y obtener muestras de
terrenos en venta, o en su caso ventas realizadas comparables al del terreno en estudio en la vecindad
inmediata o mediata, procurando que dichos comparables tengan caracteristicas semejantes al terreno sujeto,
debe presentarlas en nimero de cinco. En caso contrario debe dejar claramente explicado en el trabajo
valuatorio los motivos del no cumplimiento.

En el caso de la investigacion y muestreo de mercado de terrenos en renta aplica lo sefialado en el parrafo
anterior.

Para identificar las muestras antes indicadas, debe obtener los siguientes datos:

2.3.3.1. Clasificacion de la zona.- Debe clasificar la zona donde se ubican las muestras como: industrial,
habitacional, equipamiento, servicios, comercial, mixta, entre otras.
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2.3.3.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacion realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacion y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y debe mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con
que cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al terreno sujeto de estudio.

2.3.3.3. Superficie, forma, frente.- Se debe obtener en la inspecciéon de cada muestra, para compararlos
con el terreno sujeto de estudio.

2.3.3.4. Topografia y ubicacién ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- Se debe
obtener en la inspeccion de cada muestra, para compararlos con el terreno en estudio.

2.3.3.5. Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable.- Se debe clasificar de acuerdo a los
planes de desarrollo oficiales de la localidad y de no existir éstos, de acuerdo a lo observado en la inspeccion,
para compararlo con el terreno en estudio.

2.3.3.6. Servicios con que cuenta la muestra.- Debe identificar con qué servicios publicos cuenta el terreno
comparable, haciendo una descripcion de los mismos, tales como: drenaje y alcantarillado, agua potable,
energia eléctrica, alumbrado publico, vialidades, banquetas, entre otros.

2.3.3.7. Intensidad de construccion.- Debe identificar el nimero de metros cuadrados de construccion que
pueden edificarse en el terreno sujeto, asi como las restricciones de area libre permeable, dependiendo de su
area, esto se debe obtener de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u otro
documento que expida la autoridad competente, sefialando siempre la fuente de consulta.

2.3.3.8. Monto de cierre de la operacion u ofertado.- Debe indicar el monto expresado por la persona que
da la informacioén.

2.3.3.9. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de ofertas individuales de
terrenos en venta, disponibles y comparables con el terreno en estudio, en un mercado activo. El nivel de la
oferta debe ser clasificada de muy alta a nula.

2.3.3.10. Tiempo de exposicion en el mercado.- El valuador de bienes nacionales debe establecer el
tiempo de exposicion en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacién
realizada debe establecer la fecha de cierre de la negociacion.

2.3.3.11. Nombre y teléfono del informante.- Debe indicar el nombre completo de la persona que da
informes acerca de la oferta o venta realizada, asi como los numeros telefénicos en donde se le puede
localizar.

2.3.3.12. Reporte fotografico.-Realizar un reporte fotografico que manifieste las caracteristicas mas
representativas de cada muestra comparable.

2.3.3.13. Croquis de ubicacion.- En este documento se deben localizar todas las muestras de ofertas o
casos de ventas realizadas, investigadas y el propio terreno en estudio.

2.3.3.14. Clasificacion de datos.-Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacion inmobiliaria, tanto del terreno en estudio como de las muestras de ofertas o casos de ventas
realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en
la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado, otras fuentes de informacién susceptibles de consultar
son:

Revistas o periddicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.

2.3.3.15. Tabla de investigacion de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que puede
servir para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.3.3.16. Nivel de demanda.- Ademas de inspeccionar la zona con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de precios comparables y en informacién recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales, debe presentar una opinion sobre la demanda de terrenos como el sujeto,
que sirve para fundamentar la homologacién.

2.3.4. Inspeccién de las construcciones e instalaciones propias

2.3.4.1. Descripcion del uso actual.- Debe describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se
practica la inspeccioén y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se debe indicar en que
consisten. Incluir informacion relativa al uso actual de la construccidon (edificio de oficinas, servicios,
comercios, bodegas, entre otros).
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El valuador de bienes nacionales debe describir detalladamente la distribucion en sus diferentes niveles,
indicando el nombre apropiado de cada uno. La descripcion debe seguir un orden adecuado que permita
identificar mediante su lectura, la distribucion de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

2.3.4.2. Tipos de construccion.- En funcion de los tipos y calidades de construccion, se deben agrupar las
distintas areas o los niveles.

2.3.4.3. Numero de niveles.- Debe indicar el numero de plantas o de niveles de que se compone el
inmueble. Cuando sea el caso, sefalar la altura libre de piso a techo. Cuando se vallen unidades aisladas de
un edificio, mencionar el total de niveles del mismo y el correspondiente al inmueble en estudio.

2.3.4.4. Area construida.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT — CAS).

2.3.4.5. Area Uutil.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el procedimiento
técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles (PT — CAS).

2.3.4.6. Area rentable.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el céalculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT — CAS).

2.3.4.7. Edad efectiva de la construccion.- Es la edad aparente de un bien en comparaciéon con un bien
nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente de un bien y su
vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion fisica y utilidad, que no necesariamente
coincide con su edad cronoldgica.

Se debe mencionar la edad efectiva sobre la base de la informacion documental; si la edad cronoldgica, a
juicio del valuador, difiere de la edad efectiva, o bien, no se tiene dicha informacién, se debe indicar también la
primera, por clase de construccion.

Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccién y/o remodelacion, se debe indicar la fecha
en que se hicieron tales adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarcé elementos estructurales o
s6lo acabados) y el porcentaje que representa con respecto al total y areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.

2.3.4.8. Vida util remanente.- Es el periodo probable, expresado en afos, que se estima funcionara un
bien en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva, util y
econdmica para el propietario o poseedor.

Se calcula con base en la vida util normal asignada a cada tipo de inmueble y construccion, menos la edad
efectiva del mismo.

2.3.4.9. Vida util normal.- Es el periodo, expresado en afos, en el cual puede esperarse razonablemente
que un bien realice de manera redituable la funcién para la cual fue construido, a partir de la fecha en que fue
puesto en servicio.

2.3.4.10. Estado de conservacion.- Se pueden hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, reparaciones
mayores, reparaciones sencillas, normal y bueno, sefialando las deficiencias relevantes tales como,
humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas, asentamientos y otras.

2.3.4.11. Calidad de proyecto.- Debe indicar las cualidades o defectos sobre la base de la funcionalidad
del inmueble, clasificandolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional,
bueno, excelente, entre otros.

2.3.4.12. Unidades rentables o susceptibles de rentarse.- Debe mencionar el total de ellas, agrupandolas
segun su uso. En los casos en que de acuerdo a las caracteristicas propias del inmueble, existan diversas
alternativas de divisién para efectos de arrendamiento de los espacios, se deben indicar las modalidades
posibles y especificar cual de ellas es tomada en consideracion para efectos del avalto.

2.3.4.13. Elementos de la construcciéon.- En este capitulo se describen los conceptos, en forma similar a
las especificaciones de construccion.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, deben justificar plenamente los
valores de construccidon que se asignen a los diversos tipos de edificacion apreciados.

Para cada clase de construccién que el valuador de bienes nacionales identifique, debe realizar la
descripcion correspondiente.
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A continuacién se refieren algunos conceptos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

Obra negra o gruesa:

Cimientos.- El valuador de bienes nacionales debe consultar los planos estructurales y de no
haberlos, se puede suponer la cimentacion légica de acuerdo con el tipo de construccion y la calidad
de terreno en la zona; en caso de duda, se podra indicar: “se supone...”.

Estructura.- Debe describir el tipo de estructura, mencionando materiales en muros, trabes y
columnas (muros de carga, trabes y columnas, de concreto armado o acero, entre otros), asi como el
sistema constructivo, dimensiones de claros y alturas, secciones de trabes y columnas, cuando lo
justifique la magnitud de la construccion.

Muros.- Material, espesor, refuerzos y si son de carga o divisorios; se debe indicar la altura cuando
sea distinta de la comun, asi como si tienen acabados aparentes.

Entrepisos.- Se debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto macizo, losa reticular,
pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios (hasta 4 metros)
medianos (4 a 6 metros) y grandes (mas de 6 metros).

Techos.- Al igual que en el punto anterior, debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto
macizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios
(hasta 4 metros) medianos (4 a 6 metros) y grandes (mas de 6 metros), agregando si son inclinados,
a dos o cuatro aguas.

Azoteas.- Se debe indicar si estan impermeabilizadas, enladrilladas, aisladas, entre otras, materiales
utilizados, asi como los pretiles, indicando material, seccién y altura.

Bardas.- Se debe indicar material, espesor, altura y si tiene acabados aparentes, aplanados y/o
pintura; remates cuando sean significativos en valor, asi como si son medianeras o de uso comun.

Revestimientos y acabados interiores:
Aplanados.- Se debe indicar material y calidad.

Plafones.- Se deben indicar material y calidad. Los falsos plafones se deben describir por material, y
en su caso, marca y medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a dar la idea de su
valor.

Lambrines.- Se debe mencionar material, calidad, colocacion y ubicacion, en su caso altura.
Pisos.- Se debe indicar material, calidad, colocacion, medida y ubicacion.
Zoclos.- Se debe indicar, material, calidad y medida.

Escaleras.- Se debe mencionar material, sistema constructivo y uso (principal, de servicio o de uso
comun), interiores o exteriores. Se debe describir el barandal y los pasamanos.

Pintura.- Se debe indicar el tipo utilizado y de ser posible la calidad.

Recubrimientos Especiales.- Se debe indicar, entre otros, calidad y ubicacion de las alfombras fijas al
piso, de materiales ahulados o plasticos, tapices y telas en muros o plafones, corchos, entre otros.

Carpinteria:

Puertas, muebles empotrados, lambrines, plafones, pisos, entre otros. Se deben mencionar todos
aquellos elementos que sean significativos e indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores,
distribucién y ubicacion dentro del inmueble.

Instalaciones hidraulicas y sanitarias:

Se debe indicar si son ocultas o aparentes, asi como el material que las componen. De los tinacos y
tanques elevados, indicar el material y su capacidad.

Instalaciones eléctricas:

Se debe mencionar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, si son normales o profusas
y el tipo de salidas (de centro, en muros o spots), calidad de accesorios y tipo de corriente.

Herreria:

Se debe indicar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo estructural y clase de perfiles:
ligeros, medianos o pesados. Rejas y protecciones indicando material y clase (ornamental, sencilla,
forjada, entre otros)

Vidrieria:

Se debe indicar el material, tipo, espesor y caracteristicas. Debe describir, entre otros, los domos,
espejos, canceles, emplomados y tragaluces.
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h)

)

k)

n)

Cerrajeria:
Se debe indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.
Fachadas:

Se debe sefalar el numero de fachadas, los materiales predominantes, si son aparentes, si hay
revestimientos, entre otros. Se deben diferenciar los materiales de fachadas principales e interiores,
cuando proceda.

Accesos:

Se deben identificar los accesos directos al publico a areas comerciales, oficinas, bodegas,
estacionamientos, entre otros.

Instalaciones funcionales:

Son aquellas que se consideran adheridas al inmueble y como indispensables para el funcionamiento
operacional del inmueble.

. Elevadores y montacargas.

Il.  Escaleras electromecanicas.

IIl.  Equipos de aire acondicionado o aire lavado.

IV. Sistema hidroneumético.

V. Calefaccion.

VI. Subestacion eléctrica.

VIl. Pararrayos.

VIII. Equipos contra incendio.

IX. Cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcion, plantas de tratamiento.
X. Plantas de emergencia.

Xl. Sistemas de intercomunicacion.

XIl. Equipos de seguridad y circuitos cerrados de television.
XIll. Calderas.

XIV.Cocinas integrales.

Elementos accesorios:

Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado como:

. Espuelas de ferrocarril.

Il.  Pantallas de proyeccion.

Ill. Butacas.

IV. Sistemas de aspiracion central.
V. Boévedas de seguridad.

Obras exteriores:

Son aquellas necesarias para el funcionamiento del inmueble que se encuentran fuera de la
construccion principal.

.  Bardas.

Il.  Rejas.

Ill. Patios y andadores.

Obras complementarias:

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:
. Marquesinas.

Il.  Pérgolas.



Viernes 9 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccion) 69

lll.  Jardines.

IV. Fuentes, espejos de agua.

V. Riego por aspersion.

VI. Albercas y chapoteaderos.
VII. Sistemas de sonido ambiental.

Independientemente de la clasificacion propuesta, los conceptos antes mencionados de manera
enunciativa deben describirse por separado de las construcciones, para obtener valores unitarios
independientes. En todos los casos se debe anexar la descripcidon que se considere necesaria para
la adecuada cotizacion de cada partida.

2.3.5. Analisis de la zona donde se ubica el inmueble (caracteristicas urbanas)

2.3.5.1. Clasificacion de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona de acuerdo a la
reglamentacién urbana en la localidad (habitacional, comercial, industrial, servicios, mixta), asi como la
categoria de las mismas (por ejemplo, alta, media, popular), incluyendo aquellos casos en los que se aprecien
clasificaciones mixtas. Si no se contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, puede determinar la
clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se debe especificar, entre otras,
si se trata de una zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacion, en
declinacién o en renovacion.

2.3.5.2. Tipo de construcciéon dominante en la calle.- Debe mencionar el tipo o tipos de construccién
predominante en la calle o en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de
las construcciones, asi como las clasificaciones existentes.

2.3.5.3. Indice de saturacion en la zona.- El valuador de bienes nacionales debe determinar y analizar el
porcentaje de terrenos con construcciones en relacion al numero de terrenos sin construcciones; es una
referencia del crecimiento de edificaciones en la zona y por lo tanto de las tendencias de la demanda.

2.3.5.4. Densidad de poblacion.- Debe indicar si en la zona la poblacion es, entre otras, nula, escasa,
normal, media, semidensa, densa, flotante. Asimismo, sefialar su nivel socioeconémico.

2.3.5.5. Contaminacién ambiental.- Identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos o
indirectos de la contaminacion ambiental, tales como: contaminacion del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
valor o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.5.6. Uso del suelo.- Debe corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva (Ley de
Desarrollo Urbano, Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos, Cartas de Uso del
Suelo, entre otros documentos), indicandose si éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del terreno,
asi como al uso del inmueble a justipreciar. Cuando no exista una reglamentacion al respecto, o bien no se
tenga definido el uso, se debe indicar de acuerdo a lo observado, debiendo corresponder al uso
predominante; en todos los casos se debe indicar la fuente de informacion. Por otro lado, si el terreno tiene un
“uso adquirido” diferente al permitido, se debe indicar en este rubro.

2.3.5.7. Vias de acceso.- Se deben indicar las vias de acceso a la zona y al inmueble sefialando el orden
de importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacién del valor del terreno.

2.3.5.8. Servicios publicos y equipamiento urbano.- Se deben mencionar los servicios publicos municipales
que existen en la zona que circunda el inmueble en estudio como son: pavimentos flexibles o rigidos,
banquetas con guarniciones, en su caso si son soterrados y/o aéreos red de agua potable, alcantarillado y
drenaje, red de electrificacion, alumbrado publico, teléfono, entre otros; sefalar el equipamiento y mobiliario
urbano con que cuenta la zona, tales como: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos,
estacionamientos, paraderos de transporte publico, bancas, fuentes, entre otros.

2.4. Recopilacion de informacién de predios comparables (datos del mercado inmobiliario).

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacién de mercado en la vecindad inmediata o
mediata de por lo menos cinco operaciones concertadas u ofertas de compra-venta de inmuebles
comparables al del bien en estudio y de inmuebles en renta. Las fuentes de informacién a las que se puede
recurrir son: investigacion en campo del mercado de compra-venta, revistas o periédicos especializados,
internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y oficinas de gobierno, entre otros.

2.4.1. Clasificacion de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona donde se ubican
las muestras como: industrial, habitacional, equipamiento, servicios, comercial, mixta, entre otras.
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2.4.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.-Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacion realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegaciéon y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y debe mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con
que cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al inmueble sujeto de estudio.

2.4.2.1. Area vendible de la muestra.- El valuador de bienes nacionales debe obtenerla en la inspeccion de
cada muestra, para compararlas con la del inmueble en estudio. Para la determinacion del area rentable,
referirse al Procedimiento Técnico para el célculo de areas y superficies en inmuebles (PT-CAS).

2.4.2.2. Numero de cajones de estacionamiento.- Debe sefialar el nimero de cajones de estacionamiento
(si los hubiese) que le corresponden a la muestra, indicando si son cubiertos o a descubierto.

2.4.2.3. Clasificacion de la construccion.- Debe sefialar, entre otras, si es antigua, moderna o mixta.

2.4.2.4. Calidad de la construcciéon.- Debe senalar la calidad de la construcciéon del inmueble ofertado
(econdémica, media buena o de lujo), con miras a establecer una comparacion respecto al inmueble por valuar.

2.4.2.5. Estado de conservacion.- Debe recabar informacién que permita establecer la condicién que
refleja el mantenimiento de la muestra; se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo, regular,
bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido, entre otros.

2.4.2.6. Edad.- Se debe indagar la edad de la muestra comparable.

2.4.2.7. Instalaciones propias, elementos accesorios y obras complementarias.- Debe sefalarlos en su
caso, si la muestra cuenta con alguno de estos conceptos, con la finalidad de contar con los elementos
necesarios que permitan justificar sus valores.

Instalaciones propias: Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste.

Elementos accesorios: Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado.

Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.

2.4.2.8. Otras consideraciones.- En caso de que la muestra cuente con algun elemento que no pueda ser
ubicado en alguno de los apartados anteriores (equipos muy especializados, acabados no ordinarios, alguna
situacion atipica), se debe describir en este punto.

2.4.2.9. Precio de cierre de la operacion u ofertado.- Debe indicar el precio expresado por la persona que
da la informacion y que desea vender o arrendar.

2.4.2.10. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de muestras ofertadas
disponibles y comparables con el bien inmueble a valuar en un mercado activo. El nivel de muestras ofertadas
se clasificara de muy alta a nula.

2.4.2.11. Tiempo de exposicion en el mercado.- El valuador de bienes nacionales debe establecer el
tiempo de exposicidon en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacion
realizada debe establecer la fecha de cierre de la negociacion.

2.4.2.12. Nombre y teléfono del informante.- Debe indicar el nombre completo de la persona que
proporciond informes acerca de la muestra en venta u operacion realizada, asi como los nimeros telefénicos
en donde se le puede localizar.

2.4.2.13. Reporte fotografico.- El valuador de bienes nacionales debe realizar un reporte fotografico que
muestre las caracteristicas mas representativas de cada muestra comparable.

2.4.2.14. Croquis de localizacion.- En este documento se deben localizar todas las muestras de ofertas en
venta y renta realizadas y el propio inmueble en estudio.

2.4.2.15. Clasificacion de datos.-Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacién inmobiliaria, tanto del inmueble en estudio como de las muestras ofertadas o casos de ventas
realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en
la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado, otras fuentes de informacién susceptibles de consultar
son:

Revistas o periddicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.
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2.4.2.16. Tabla de investigacion de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que sirve
para el vaciado y analisis de los datos de cada muestra comparable.

2.4.2.17. Nivel de demanda: Ademas de inspeccionar la zona, con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de predios comparables y en informacion recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales debe presentar una opinién sobre la demanda de inmuebles como el sujeto,
que sirve para fundamentar la homologacion.

2.5. Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)

El valuador de bienes nacionales debe utilizar los enfoques comparativos de mercado, de costos y de
ingresos, a fin de configurar el espacio para la toma de decisiones de los agentes econémicos que participan
en la operacién proyectada con el edificio de productos como unidad indivisible.

2.5.1. Enfoque comparativo de mercado

Este enfoque involucra la investigacion de ofertas en venta o en renta presentes de construcciones
habitacionales comparables por su tipo al bien inmueble en estudio, que se constituyen en competencia para
el mismo, identificando las diferencias en las condiciones ambientales y en las caracteristicas propias del
edificio analizado con respecto a las de los edificios de referencia a fin de descartar, con argumentos
motivados y sustentados consignados en el dictamen del valuador, los edificios de referencia que presenten
diferencias determinantes, principalmente en ubicacioén, entorno urbano y social y dimensién, para concentrar
el analisis en los edificios de referencia con la menor desviacion en las diferencias.

Para el Enfoque Comparativo de Mercado, se procede a aplicar los factores de homologacion a los datos
de investigacion de mercado previamente registrado en la tabla de homologacién, ajustando los datos de cada
oferta de mercado para homologar con el inmueble en estudio. A continuacion se describe el proceso a seguir
para determinar dichos factores de homologacion.

A los datos de investigacion de mercado previamente registrados en las tablas consignadas en los anexos
1y 2 se les aplicaran los factores de homologacion (ajustando los datos de cada muestra de mercado para
homologar con el bien sujeto de estudio).

2.5.1.1. Homologacion

El valuador de bienes nacionales debe homologar en forma directa, es decir, aplicando factores de ajuste
a cada comparable contra el bien sujeto de estudio, teniendo en cuenta que “cuando el factor de ajuste o de
homologacién es menor a la unidad denota que el comparable es mejor que el bien en estudio y viceversa”.

2.5.1.2. Factores de ajuste

En virtud de que es dificil encontrar inmuebles iguales al valuado, es practica comun trabajar con
inmuebles comparables al sujeto de estudio. Las diferencias entre ellos, pueden atribuirse tanto a condiciones
extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas panoramicas, entre otros), como a
caracteristicas intrinsecas (superficie, topografia, forma, usos del suelo, entre otros). Por lo tanto el valuador
de bienes nacionales debe tomar en cuenta lo siguiente:

a) Identificara las diferencias mas representativas y que como condicion ineludible impacten en el valor,
segun lo sefialado en los incisos 2.3.1, 2.3.2, 2.3.3, 2.3.4. y 2.3.5, para cada una de estas diferencias
correspondera un factor de ajuste.

b) El ndmero de factores de ajuste aplicados a un comparable no sera mayor de seis (6), incluyendo en
éstos el factor de negociacion. Esto en virtud de que se considera que si la muestra presentara mas
de seis caracteristicas diferentes que impacten en el valor, con relacién al inmueble valuado, no
puede calificarse como “inmueble comparable al valuado”.

c) Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en el trabajo valuatorio, procurando
utilizar siempre los que ajusten las diferencias mas relevantes.

d) El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede representar un premio o castigo
para el comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no debe:

I.  Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto.

Il.  Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto.

Ill. El factor de ajuste debe quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50

Cuando esta variacion del comparable sea mayor debe incluirse en el trabajo valuatorio la
justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se desechara dicho comparable.
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e) La combinacion de los factores individuales que se apliquen, sera el factor resultante de ajuste por
cada comparable.

f)  Calculara y determinara los factores a utilizar conforme lo sefiala la “Recopilacion de rangos,
férmulas y factores de ajuste”, metodologias, criterios, procedimientos técnicos y demas que emite el
INDAABIN preferentemente, o mediante otros factores ampliamente aceptados en el ambito
profesional de la valuacién y que queden analiticamente sustentados en el cuerpo del trabajo
valuatorio.

g) Una vez aplicados los factores resultantes y obtenidos los valores unitarios homologados para cada
una de las muestras o casos de ventas realizadas, se debe utilizar el promedio de éstos para obtener
el valor o monto unitario promediado. Este resultado se multiplicara por el area del inmueble a valuar,
obteniéndose asi el indicador de valor del enfoque comparativo de mercado.

Es importante sefalar que cuando se trate de un inmueble que incluya cajones de estacionamiento
debe considerarse la determinacién de un factor que incorpore el diferencial de cajones del inmueble
en estudio respecto al nimero de cajones de las muestras. Lo anterior, calculando la “densidad de
cajones” del inmueble en estudio (obtenida ésta a través del cociente de la superficie construida
entre el numero de cajones con que cuenta) y comparandola con las que resulten de las muestras
respectivamente, de manera que la falta (o el exceso en su caso) de cajones, al ser multiplicada por
el precio de mercado de un cajon similar, se pueda obtener un costo que ajuste las diferencias entre
el numero de cajones del inmueble en estudio y la muestra el factor de ajuste se obtiene al dividir el
costo por cajon (faltante o en exceso) de cada muestra entre su precio total.

2.5.1.3. Tabla de homologacion

En el anexo 2 se presenta un formato de ejemplo, en el que se pueden vaciar los datos requeridos para
hacer la homologacién y obtener tanto el valor unitario promedio como el indicador de valor comparativo de
mercado.

2.5.2. Enfoque de Ingresos

También conocido como método de capitalizacién de ingresos, considera el valor presente de los
beneficios futuros, derivados del bien por valuar y es generalmente medido a través de la capitalizacion de un
nivel especifico de ingresos.

2.5.2.1. Directa de ingreso anual.- Es un método utilizado para convertir una estimacion del ingreso
esperado durante un afio, en una indicacion del valor en un solo paso, dividiendo el ingreso estimado entre
una tasa de capitalizacion de ingresos.

El indicador de valor que se obtiene al aplicar la capitalizaciéon directa del monto de una renta, se le
denomina como Valor de Capitalizacion de Rentas.

Para el caso de terrenos con construcciones habitacionales se considera aplicar la capitalizacién directa
para obtener el valor del inmueble mediante la siguiente formula:

Valor = Ingreso / Tasa

En donde:

Ingreso = Renta Bruta efectiva anual generada por el inmueble (investigacion de mercado).
Tasa = tasa de capitalizacion anual.

Calculo de la Tasa de Capitalizacion:

La Tasa de Capitalizacion se obtiene del mercado de inmuebles en compra-venta y arrendamiento, a
través de la siguiente férmula:

Tasa = Renta bruta efectiva anual / Valor de mercado
En donde:
Renta Bruta efectiva Anual = es la renta unitaria anualizada

Valor de Mercado = es el valor unitario de mercado
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El valuador de bienes nacionales atendera necesariamente a lo dispuesto en el procedimiento técnico PT-
TC (para la obtencién de tasas de capitalizacion en bienes inmuebles).

El ingreso se determinara considerando el mayor y mejor uso en la zona para inmuebles comparables, la
que se determina de la siguiente forma:

a) La renta mensual bruta que se estima tendrd el inmueble sujeto, se obtiene de un andlisis del
mercado de inmuebles comparables en renta o de montos consignados en contratos, y una vez que
se homologuen con el bien sujeto de estudio.

b)  Se recomienda buscar varias muestras comparables, que simultdneamente estén ofreciéndose en el
mercado para venta y renta. Para realizar la relacion, previamente se debe de ajustar la muestra por
negociacion, calculando para construcciones de uso habitacional sin deducir los vacios y gastos
operacionales, y para construcciones de uso comercial, calcular la deduccion de vacios y gastos
operacionales. Una vez obtenidas las tasas de los comparables se debe atender a lo indicado en el
procedimiento técnico PT-TC, para determinar la tasa de cada caso particular.

¢) En caso de no contar con muestras comparables que simultdneamente se encuentren en venta o
renta, se recomienda tomar el promedio de los comparables en venta que si cumplan con esa
condicion. De la misma manera se debe de proceder con un comparable de renta. De tal manera que
contemos con los datos de ingreso y ventas para obtener la relacién que nos arroje la tasa de
capitalizacién del sujeto.

2.5.3. Enfoque de Costos

Es el método para estimar el valor de una propiedad o cualquier activo que considera la posibilidad de
que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad réplica del original, o una que pueda
proporcionar una utilidad equivalente, previa deduccion del demérito que presente la propiedad. Tratandose
de un bien inmueble, el estimado del valuador, se basa en el costo de reproduccion o reemplazo de la
construccidn y sus accesorios, menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le
agrega comunmente un estimado de la utilidad empresarial, o las ganancia del desarrollador. El enfoque de
costos, refleja el principio de sustitucion.

2.5.3.1. Valor de terreno

Este se estimara de acuerdo al procedimiento técnico PT-TU (para la elaboracion de trabajos valuatorios
que permitan dictaminar el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos urbanos), y para el
caso de propiedades en condominio se aplicara el indiviso correspondiente para determinar el valor aplicable
a la unidad en estudio.

2.5.3.2. Valor de las construcciones

Se debe de definir los distintos tipos de construccion cuantificados en sus superficies para poder definir los
valores de reposicion nuevos para cada tipo. De acuerdo a su edad y estado de conservacioén, se debe de
aplicar las depreciaciones correspondientes para obtener los valores netos de reposicion y al multiplicarlos por
las areas correspondientes, obtener el valor de las construcciones.

Si es una unidad en condominio, se hara lo mismo con las areas comunes y se multiplicaran por el indiviso
correspondiente para obtener el valor respectivo de la unidad analizada.

2.5.3.3. Valor de instalaciones especiales y obras complementarias

Al igual que las construcciones, existen las privativas de la unidad y en los casos de condominio las
comunes. El célculo es similar que el de las construcciones, sélo que por lo general tienen vidas mas cortas,
por lo que las depreciaciones son independientes de las construcciones.

Se deben considerar los otros costos indirectos del promotor, para el valor de reposicién nuevo de las
construcciones (de acuerdo a la “Recopilacion de rangos, formulas y factores de ajuste” del INDAABIN) y
posteriormente aplicar los factores de demérito y obsolescencias

2.5.3.4. Obsolescencias o apreciaciones

Este apartado del valor fisico, se divide en internas y externas. Las internas corresponden a aquellos
factores intrinsecos o propios del inmueble que demeritan el valor, y se dividen en curables e incurables por
su monto econémico o imposibilidad fisica de corregir. En el caso de apreciaciones u obsolescencias externas
se atribuyen a factores sociales, politicos y econémicos, que se deben de valorar para su aplicacion al
enfoque de costos.
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2.6. Calculo y ponderacion de indicadores de valor

El valuador de bienes nacionales al utilizar los tres enfoques cominmente aceptados, el calculo del valor
conclusivo lo hace mediante la ponderacion de los indicadores de valor obtenidos, como puede ser en el
caso de:

a) Elindicador de valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado.
b) Elindicador de valor obtenido por el enfoque de ingresos, por capitalizacion directa.
c¢) Elindicador de valor obtenido por el enfoque de costos.

De los indicadores de valor obtenidos, segun los anteriores enfoques, es importante aplicar una
ponderacion; esto es, multiplicar cada uno de los indicadores de valor obtenidos de cada enfoque por el
porcentaje de ponderacion que determine el valuador de bienes nacionales, segun el Uso y Propésito del
avallo, y verificando que se cumpla lo siguiente:

a) Analizar lo razonable del resultado del indicador de valor de cada enfoque, los cuales no deben
presentar un amplio margen de dispersion

b)  Valorar las fortalezas y debilidades de cada uno

c) Aplicar el porcentaje de ponderaciéon a cada uno de los indicadores de valor, obtenidos por cada
enfoque, en funcion del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo valuatorio

d) Esta ponderacion debe realizarse dando un peso especifico a cada enfoque, de modo que la suma
de éstos sea 100%

De considerarse que en alguno de los enfoques la informacion no resulta suficientemente confiable o no
esta debidamente respaldada, el valuador de bienes nacionales debe aplicar los porcentajes de ponderacién
que considere pertinentes en funcién de la mayor confianza y en la exactitud de la informacién y calculos
utilizados en un enfoque u otro.

El valuador de bienes nacionales, debe calcular y determinar los factores de ponderacion a utilizar,
conforme se sefiala en los puntos antes mencionados, tomando en cuenta el Procedimiento Técnico PT-PIV,
(para la aplicacion de la ponderacion de indicadores de valor que permitan dictaminar el valor conclusivo en
los trabajos valuatorios)

2.7. Valor Comercial

Cuando el Proposito sea estimar el Valor Comercial, para efecto de enajenacion, adquisicién o
indemnizacion; el valuador de bienes nacionales debe basarse en el resultado de la ponderacion para
determinar el valor conclusivo.

2.8. Valor de Realizacion Ordenada

Cuando el Proposito sea estimar el Valor de Realizacién Ordenada para efecto de enajenacion; el
valuador de bienes nacionales debe considerar lo siguiente para determinar el valor conclusivo:

Una vez obtenido el valor comercial se le deduce el costo de oportunidad obtenido, mediante un analisis
economico considerando los siguientes pasos:

l. Calcular el costo del dinero en el tiempo estimado de exposicidn para la venta del terreno sujeto
de estudio

Il.  Calcular los gastos inherentes al mantener la posesion de la propiedad durante el tiempo estimado
de comercializacion; dentro de estos gastos se consideran los de tipo administrativo, comisiones por
venta y en su caso pago de gravamenes correspondientes durante el tiempo de la comercializacion

Es necesario que el valuador de bienes nacionales, consulte el Procedimiento Técnico PT-VRO, que
permite determinar el valor de realizacion ordenada, a partir del valor comercial en la elaboracién de trabajos
valuatorios.
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2.9. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El valuador de bienes nacionales debe asentar como valor conclusivo el resultado de la ponderacién de
los indicadores de valor obtenidos de la aplicacion de dos o mas enfoques valuatorios; en el caso de ser un
solo enfoque, se debe asentar el resultado de éste previa justificacion de porqué no se utilizaron los otros
enfoques.

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propésito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad del
dictamen.

2.10. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo).

El valuador de bienes nacionales, debe realizar el informe del trabajo y dictamen valuatorio, de acuerdo a
lo sefialado en este procedimiento técnico, asi como al formato de avallio que contenga los siguientes rubros
listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucidn solicitante

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados

c) Uso, Propésito y Finalidad del avaluo

d) Fundamento juridico

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y calculo del indicador de valor para cada uno de ellos
g) Consideraciones previas a la conclusién y condiciones limitantes

h)  Ponderacién de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo

)] Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avaluos, que en su caso, intervengan en el documento
valuatorio

)] Fecha de emision del dictamen valuatorio
k)  Conclusién del avalto

)] Reporte fotografico, croquis de ubicacion de las muestras y del sujeto, planos y demas elementos
que ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio

m) Los anexos que resulten pertinentes

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales, sera el trabajo y
dictamen valuatorio en original y con firmas autografas y/o electrénica en su caso.

El valuador de bienes nacionales debe conservar en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emisién
del mismo, y el INDAABIN lo debe conservar por el tiempo que sefiale la normatividad en la materia.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacioén.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepciéon por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avalluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.



Anexo ]

Tabla de Investigacion de Mercado

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado MUY ALTA[ ) ALTA[ ) MEDIA] ) BAJA[ )

9.

Comparable nimero:

(5]

RNumera:
Colonsa:
Poblacian

Entidad:

&0 de Suelo

reg 0 Superficie m2:

0| J=

FeCin &

Jnitare SimZ:

Oferiado o vendido desde

Semicios Plblicos:

cquipamienio y Mohiliaro:

Foma

Mimero de frentes:

ntznsidad de constniccion:

Jhicacion

U

Topegrafia v ubicacion ante
desasies naturales:

MNombre del informante:
Mam. de teléfong

epunbas)



Viernes 9 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccion) 77

Anexo 2
Tabla de Homologacién
Frecio de la Frecio Pre cio
hiiestra miestra | Superficie | oo Factores de &juste Unitaria
Homalogado
Rl . ¥ m?2 Fim* 1 2 K] 4 Otro Meq. Fre Fim =
1 1.00 1.00 100
2
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Yalor unitario pramedio en (5
Supericie del inmueble sujeto (m? |
Indicador de salor com parativo de mercado en ($j:|
2.11. Ejercicio llustrativo
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Bien a valuar: Terreno con Construccién Habitacional
Ubicacién: Intermedio en la manzana

Superficie de Terreno: 192.00 m?

Forma: Regular

Topografia: Plana

Uso de Suelo: (H 3/25/90) Habitacional hasta 3 niveles con un 25% de area libre y vivienda minima de 90m?

Frente: 8.00 m
Fondo: 24.00 m.
Superficie de Construccion: 218.00 m2
Edad Efectiva: 5 afios
Premisas:

Enfoque de mercado. Realizar investigacion de mercado de venta de inmuebles similares
(casas-habitacién) en la vecindad inmediata o mediata. Registrar los datos en la tabla de investigacion de

mercado del formato. Estimar el indicador de valor del inmueble.
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Enfoque de costos. Realizar investigacién de mercado de venta de terrenos y registrar los datos en la tabla
de investigacion de mercado y estimar el valor del terreno. Estimar el Valor Neto de Reposicion de las
construcciones del inmueble y obras complementarias, y afiadir el valor del terreno, para obtener el indicador
de valor del inmueble.

Enfoque de ingresos. Realizar investigacion de mercado de renta de inmuebles similares
(casas-habitacién) en la vecindad inmediata o mediata. Registrar los datos en la tabla de investigacion de
mercado, y estimar el monto de renta mensual del inmueble. Se capitalizara este valor para obtener el
indicador de valor del inmueble.

Desarrollo:

Enfoque de mercado

Paso 1.- El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacién de mercado de por lo menos
cuatro ofertas, o casos de transacciones de venta de inmuebles comparables al del bien en estudio en la
misma zona, mediata o inmediata, procurando que dichos comparables tengan caracteristicas similares al
inmueble por valuar.

Inmuebles comparables en venta
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Paso 2.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores a utilizar en su tabla de
acuerdo las caracteristicas de los inmuebles comparables y del inmueble por valuar, y los asienta en la tabla
en un maximo de seis.
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Paso 3.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacion, para el presente ejercicio se
consideran los siguientes:

Negociacion: corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta
de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacién a precio de contado
(pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador actian
libremente y sin presiones.

Ubicacion: Este factor dependera de la posicion del inmueble en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relacién con el mercado inmobiliario respectivo.

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacién dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacion de este factor se entendera por calle tipo o predominante, a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos inmuebles con diferentes areas.

Uso de Suelo: Es el factor que califica el uso del suelo y la intensidad de construccién de la oferta con
respecto al terreno valuado.

Edad: Este factor ajusta las diferentes edades entre los comparables y el sujeto.

Paso 4.- Se procede a justificar, explicando el uso de cada uno, de los factores que se aplican en la
homologacién.

Zona:

De acuerdo a lo sefialado en la Recopilacion de formulas rangos y factores, se consideran las siguientes
premisas: para los inmuebles con unico frente a la calle tipo, el factor es 1,00, para los inmuebles con al
menos un frente a calle superior a la calle tipo, el factor es de 1.20 y para los inmuebles con unico frente o
todos los frentes a calle inferior a la calle tipo, el factor es de 0.80, y con esta base y tomando en cuenta que
el inmuebles en estudio se ubica en una calle tipo, los factores que se emplean para cada uno de los
comparables son:

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.00 = 1.00
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.00 = 1.00

Ubicacion:

De acuerdo a lo sefialado en la Recopilacion de férmulas rangos y factores, se toman los siguientes
parametros: inmuebles con un solo frente su factor es 1.00; inmuebles con 2 frentes su factor es de 1.15; los
inmuebles con tres frentes su factor es de 1.20; los inmuebles manzaneros o con 4 frentes su factor es de
1.30. Para el presente ejercicio y considerando que tanto el inmueble en estudio como los inmuebles
comparables tienen ubicacién intermedia en la manzana, por lo tanto los factores de las cuatro ofertas son los
siguientes:

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.00 = 1.00
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.00 = 1.00
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Uso de suelo:

Por tener uso de suelo habitacional tanto las ofertas como el inmueble en estudio, para todos los
comparables el factor considerado es 1.00

Edad:

De la observacion del mercado inmobiliario de inmuebles similares, asi como a la pericia y experiencia del
valuador, se aprecia que existe un ajuste de valor de acuerdo a la edad. El ajuste detectado en el mercado es
del 1% al afio en relacion al sujeto, ya sea en demérito o premio y para el presente ejercicio, se estiman con el
fin de ejemplificar el método de célculo.

Comparable Edad Edad del igual Factor
sujeto
1 15 5 = 1.10
2 10 5 = 1.05
3 8 5 = 1.03
4 15 5 = 1.10

Negociacion:

De acuerdo a la observaciéon del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata, y en consulta con
corredores inmobiliarios, asi como a la pericia y experiencia del valuador, se estima el factor de negociacién
en 0.90 para el cierre de todas las ofertas es decir, un 10% por debajo del valor ofertado.

Superficie:
Se debe determinar una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes,

de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el
factor de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacién parcial:

Precio de | = dci | Preci Walar
Muestra reggne = e U r_:":'f:' Factores de Auste Unitaro
A & nitzrio Homologado
] mr §im?  |Zone |Uhbic.| Uso |Eded |Sup. |Heg.| Fre S

1.500.000,00] 17400 | 62069 1,00 [1,00 [ 1,00 (110 (1,00 |080 029 | 553445
175000000 20700 | &45411 1,00 [1,00 [ 1,00 [ 1,05 [1,00 |080 085 | 798913
2100.000,00] 25000 | &40000 (100 [100 {100 (1,03 (100090085 | 7.786,80
1.400.000,00] 16000 | &750,00 (100 (100 [ 100 [140 (100 |og0 (099 | &662,50

e L0 |k | =

Yalor uniterio hormeologedo promedio ($im):| 5.243,23

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de venta de inmuebles reconoce
diferencias por superficies.

Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra, se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con
muestras comparables que reflejen la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacién de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 3 contra la muestra 2; la muestra 2 contra la muestra 1; la
muestra 1 contra la muestra 4 y la muestra 4 contra la muestra 3.
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Para cada analisis entre dos muestras de inmuebles rentados u ofertados en el mercado, se calculan los

cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables, entre el logaritmo del cociente de

los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado, se le calcula su inverso y se obtiene el exponente que relaciona la superficie con el valor

unitario entre inmuebles.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:
Fa = (Vuc1/Vuc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:
Fa = factor de area;
Vuc1 = valor unitario del comparable 1;
Vuc2 = valor unitario del comparable 2;
ACA1 = area del comparable 1;
AC2 = area del comparable 2;
1/n = exponente
Cazas habitacion en venta
Comparable Superficie m’ W TS

1 174.00 85345

2 207 .00 702013

3 260 .00 78680

4 16000 2 Gf2 A0

*walor unitario parc@lmente homalogada

WValor unltario ($/im?3)

8,800.00
8,600.00
8.400.00
8,200.00
8.,000.00
F.800.00
F.600.00

Valor unttario vs Superficie

b

X

\

+ Seriel

\
N

— Lineal (Serie 1)

y = -10.186x + 10258

R® = 09345

100.00

Superficles {m?)

20000

300.00
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Coeficiente de deterrrinacidn r2
043
Corrparable Superficie w WLt Coef. Correlacidn ¢
nay
1 174.00 8634 48
2 207.00 7835913
3 260,00 7 78680
4 160,00 266250
4]
*Walor unitario parcialmente homologado
Fa=0Juc IV us)= (A GASM™ N
Corparahle ACIAS Wi us
g2 1.21 0.9y
2V s 1.18 0.94
Vs 4 109] 0.99
4vsg 3 0 64 1.11
| logacag |
A plicando logartmos v despejando
[ & ucY sy =1 1nlog (ACIAS)
n (redondeando a
Corparable g O uciy s) log (ACHAS) 1 enteros)
awvs 2 - 0.011 0.08 -0.14 -7.00
2¥s1 - 0.029 0.08 -0.38 -3.00
1%sd - 0.006 0.04 -0.18 - 6.00
4vs3 0.046 -0149 -0.24 -4.00

La moda es A
promedio -5.00

Del resultado obtenido se infiere que el mercado de inmuebles en venta observado en la zona de estudio
reconoce de manera marginal las diferencias de superficies al no existir una moda, para este ejemplo se
considera el promedio y se obtiene un coeficiente de (1/5 = 0.2); el que aplicado al cociente de la superficie de
la muestra entre la superficie de inmueble en estudio nos da los siguientes factores de superficie para cada
comparable.
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TN 1 5\ AT 174.00 [F145 FACTOR 096
AS _ 218.00

1MW 2 5\ AT 207.00 155 FACTOR 093
AS _ 218.00

1IN 2 5\ AT 280,00 [F155 FACTOR 1.03
AS 218.00
— — -

IMNW. 4 5\ AT A60.00 |15 FACTOR 094
AS 218.00

Paso 5.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al inmueble por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se hace en la tabla.

hMuestra Pregfizrtd: = Superficie Lli"ur'::i;jo Fadtores de Ajuste k;i?;;‘;g:g;
¥ m* m® Zmim | Umc. | Uim = 1] Hip. Nem. Fre FimE
1 1.500,000.00 174.00( 262069 1.00( 100 1.00 1.40] 09&8| 0820 oas 2.,1932.10
I 1.750,000.00 207.00( 245411 100|100 100| 1.05)0 0.99| 0890 o094 7808924
3 2,400,000.00 250.00( 240000 4.00( 100 1.00 1.03] 1.0z 0820 oas 8.,020.40
4 1.400,000.00 160.00| 8,75000( 1.00| 100( 1.00| 1.0 094 0820 0asz 2,142.75
g
Wear unitario promedio en[$."rn’]: 806637
Areadel inmueble sujeto: m® 218 .00

hdicador del walor compar &ive de mercado en [($1:| 1,752 46566

Paso 6.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene
su valor unitario homologado.

Paso 7.- Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se obtiene el promedio
que es de $8,066.37. /m2.

Paso 8.- El valor unitario promedio homologado se multiplica por el area vendible del inmueble sujeto y de
esta forma, se estima el indicador de valor por el enfoque de mercado:

$8,066.37/m? x 218.00m? = $1,758,468.66

Por lo tanto, el indicador de valor para el inmueble en estudio por enfoque de mercado, es de
$1,758,468.66

Enfoque de costos

Paso 1.- Se realiza la investigacion de mercado de venta de terrenos preferentemente en la vecindad
inmediata, y de no encontrar informacién, investigar en la vecindad mediata, tomando ventas realizadas u
ofertas de terrenos comparables, que por sus caracteristicas sean los mas semejantes al terreno por valuar,
vaciando los datos en la tabla de investigacién de Mercado.
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Tabla de investigacion de mercado de terrenos en venta

Nl i prmebmrmin durans Iminwmetgeniin e m eremin MUY ALTAL ALTA[ 1 MEIN 1] BAJAL ]
o mparable nom ero T I T I I S [
Emle
HCrerm: B 2 Ik Eremk 164 Bremk 152 Briemk 174
Enimrin: sk m 18 HE
Potaber Almmpn e b7 M kzume M Ezume
Enlmi: a.F B.F a.F o.F
Usmie Burm: Hasl | bl [T ] Hasl | bl [
Buperice ma: FHEMmM oM 18400 210Mm
|1.HI [ H 1 50,0 m 2,100, .m =5, m 1 mnm
Unier Url i 02 4 535.18| 4,174 55 +E6130 476150
Ofer min mueraibim desie: SEE MESES L SEE MESES sEk MESES
||:u|1'||:-:n-| e bz wrm: Hlt| bciorml We " wrien Huhlcmrml de 7 mien Hult| cierwl de Z slem | Hell becleesl ie 7 enien
e rul s Pl o Emmpk b L L H Cmmpke Campi b
Eorm, Enke =T Eorm, Enke B, Enres

Eupmmicrin g Mmilri: OeTErCE 5, reromims enke (oemeroses, merosies enbe |oemerceies | merosies oeTErOeles , meromles
Farmm: Reguimr Aeguiar Reguiar Reguir
Horrerm ie fremkes: . . . 1.4
e Wl e o ookl 11E4+ O0m* S10.0m" 52 [m" X1 [Tm"
Wi le; miermeim hermedm mermedin Esnuirm

ETETE | [ L TR T L TELO IR PErm § sIMfcsgmaE Pirm § sIMfcsgmaE
dexes s rmbrees: L e Ll LE ] ol e i
[WEFTETE NETTFTCE. | WOQLhEW  (WORRHT WOLAEN WO REN
Him. O EFferm: =63 = BE3-3-56 =65 =53-3- 56

Paso 2.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores mas representativos a utilizar
en la tabla de homologacion de acuerdo a las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto
de estudio, y los asienta en la tabla en un méaximo de seis.

Mue stra Pre;fieu:: Ia Superficie L;r:;ri;:::n Factores de A juste h;ﬂ:nrull_:g:rdi;
% m* i Zarm | Unkc. | Usm furam | Nep. | Bun. Fre e
1 1,800,000.00 3858.00 4 639.18 - -
2 2,100,000.00 a03.00 4.174.93
3 00,000.00 184.00 4.891.30
4 1,000 00000 20,00 4 761.90
3
‘“alor unitario promedio en [$40 ¥): -
Brea del terreno sujeto:m™ 1.00
Indicador de valor com parative de mercado en [$): -

Paso 3.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacion, para el presente ejercicio se
consideran los siguientes:

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segin su ubicacién, dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacion de este factor se entendera por calle tipo o predominante a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Ubicacion: Este factor dependera de la posicion del terreno en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relacion con el mercado inmobiliario respectivo.

Uso de Suelo: Es el factor que califica el uso del suelo y la intensidad de construccién de la oferta con
respecto al terreno valuado.

Profundidad (fondo): Esta formula tiene la funcidon de ofrecer un factor de ajuste entre lotes con diferentes
profundidades o fondos.
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Negociacion: corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta
de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacién a precio de contado
(pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales, en donde el vendedor y comprador actuan
libremente y sin presiones.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos terrenos con diferentes areas.

Paso 4.- Se procede a justificar, explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en
la homologacion.

Zona:

De acuerdo a lo sefialado en la Recopilacion de férmulas, rangos y factores, se consideran las siguientes
premisas: para los terrenos con Unico frente a la calle tipo, el factor es 1.00, para los terrenos con al menos un
frente a calle superior a la calle tipo, el factor es de hasta 1.20 y para los terrenos con unico frente o todos los
frentes a calle inferior a la calle tipo, el factor es de 0.80, y con esta base y tomando en cuenta que el terreno
en estudio se ubica en una calle tipo, los factores que se emplean para cada uno de los comparables son:

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.11 = 0.90
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.00 = 1.00

Ubicacion:

De acuerdo a lo sefialado en la Recopilacién de férmulas, rangos y factores, se toman los siguientes
parametros: terrenos con un solo frente su factor es 1.00; terrenos con 2 frentes su factor es de 1.05; los
terrenos con tres frentes su factor es de 1.20; los terrenos manzaneros o con 4 frentes su factor es de 1.30.

Para el presente ejercicio y considerando que tanto el terrenos en estudio como los terrenos comparables
tienen ubicacion intermedia en la manzana, por lo tanto los factores de las cuatro ofertas son los siguientes:

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.00 = 1.00
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.05 = 0.95

Uso de suelo:

Por tener uso de suelo habitacional tanto las ofertas como el terreno en estudio, para todos los

comparables el factor considerado es 1.00
Fondo:

De la observacion del mercado inmobiliario de terrenos similares se aprecia que no existe reconocimiento
a la diferencia de profundidades de los terrenos, debido a que ninguno de ellos tiene una profundidad superior

a tres veces el frente, por lo tanto el factor que se aplicara para todos los comparables es 1.00.
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Negociacion:

De acuerdo a la observacion del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y en consulta con
corredores inmobiliarios, asi como a la pericia y experiencia del valuador, se estima el factor de negociacién
en 0.95 para el cierre de todas las ofertas es decir un 5% por debajo del valor ofertado, menos la oferta 2 por
tener un tiempo mayor de exposicion en el mercado se le aplica un factor de 0.90.

Superficie:
Se determina una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes, de tal

manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el factor
de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacion parcial:

i i Walar Unitari
huestra Frecio de la Superficie Prfm"_:' Factores de Ajuste ot niart
Oferta Unitario Homologade
E m $irn 2 Zona| Ubic. | Usa |fondo | Sup. | Meg. | Fre $im =

1,200,000.00 2e2.00 4639.12 0.0 1.00 1.00 | 100 | 1.00 | 095 ( 026 2 066.49
2,100,000.00 &032.00 4.174.95 1.00 1.00 1.00 | 100 | 1.00 | 090 000 2757496

Q00,000.00 124.00 4.291.320 1.00 1.00 100 [ 100 | 1.00 [ 0895 | 0.95 459674
1,000,000.00 210.00 4. 761.90 1.00 [ 095 1.00 | 100 | 1.00 | 025 ( 0.00 4,207 62

Ch| fa || k2| =

walar unitario homologado promedio ($im ) 4.167.02

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable

contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de terrenos reconoce diferencias
por superficies.

Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con
muestras comparables que refleje la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacion de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2; la muestra 2 contra la muestra 3; la
muestra 3 contra la muestra 4 y la muestra 4 contra la muestra 1.

Para cada analisis entre dos muestras de terrenos vendidos u ofertados en el mercado se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del cociente de
los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:

Fa = (Vuc1/Vuc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:
Fa = factor de érea;
Vuc1 = valor unitario del comparable 1;
Vuc2 = valor unitario del comparable 2;
AC1 = area del comparable 1;
AC2 = areadel comparable 2;

1/n = exponente
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Terrenox urbenoxs

Comparsble | Superficiem® | vU S0mS"
1 36500 3966.49
2 503.00 3,7a7.46
3 184.00 4 646.74
4 21000 4,297 62
5

* Valor unitario parcialmente homologado

Valor unitario ($/m?

5,000 .00
4,500.00
4,000.00
3,500.00
3,000.00
2,500.00
2,000.00
1,500.00
1,000.00

200.00

Valor unitario vs Superficie

+

1‘“—\“

v'-..______.

+ Serel

— Lineal (Seriel)

- 200.0g 40000 , 600.00
y = -2.4481x + 4953 5 uperficies

R?=0.9047

ies (m?)
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Terrenox urbenos

Coefiziente de determinacian rad
0.90
r
Comparable Superficie m* YU EAmE 0.95
1 358.00 3,966.44
2 S03.00 3,757 46
3 154.00 4 B4E. T4
4 20.00 4 297 B2
* Yalor unitario parcialmente homologado
Fa = (%uc fYus)= (ACAS1n
Camparable AT A4S Yuc IYus
1%sd 07y 1.06
2W=3 273 0.81
Ivs=4 085 1.05
4= 0.54 1.05
log (A CIE

Aplicando logaritmos v despejando
log (Yuchiusl =1 /nlog (ACIAS)
log (%uchfus) Hog (ACIAS = 10N

n (redondeando
Camparable log (Vuchug) log (ACIAS) 1 a enteros)
1=l 0.024 -0.11 -0.21 -5.00
2W=3 - .09z 0.44 -0.21 -5.00
IWs=4 0.034 -0.05 -0.59 -2.00
4= 0.035 -0.27 013 -8.00
La mocka ex -5.00
Promedia -5.00

Por lo tanto se deduce que el mercado de terrenos en venta observado en la zona de estudio si reconoce
las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el coeficiente de (1/5 = 0.2) es el que
una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos da los
siguientes factores de superficie para cada comparable

I 1 =\ AT F82.00 |15 FACTOR 115
AL L 192.00
1IN 2 | AT 503.00 | 155 FACTOR 121
AL 192.00
- -
N = -
I 3 T | AT 124.00 |55 FACTOR 099
AL 192.00
I 4 2 | AT B 21 I:I.I:II:I_H 175 FACTOR 102
AL 192.00

—
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Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al terreno por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si, como lo hacemos en la tabla.

Tabla de homologacién de terrenos en venta

Muestra Pre;fi;:urtd: la Superficie Lfﬁrif:ri;jn Factores de Ajste Uﬂ:ﬂ:’:;:g;
¥ m e Zmrm | UWmic. Usm Fmram neg. Bup. Fre Fir

1 1,800, 000.00 388.00 4 63915 090 1.00] 1.00 1.000 085 1.15]| 0895 456147

2 2,100, 000.00 403 .00 417495 1.00) 1.00] 1.00 1.000 080 1.21] 1.09 454552

3 900, 000.00a 184 .00 4.891.30] 1.00) 1.00] 1.00 1.000 095 0.99| 094 450027

4 1,000, 000.00 210.00 4 7V61.90] 1.00) 0.95] 1.00 1.00] 085 1.02| 0892 438357

Walor unitario promedioen($im3): 452246

Areadel terremnosujpto: m® 192.00

Indicador de valor com parstivo de mercado en [$1: B6H,408.32

Paso 5.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene
su valor unitario homologado.

Paso 6.- Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se obtiene el promedio.
Para este caso resulté de $4,522.96/m?

Paso 7.- Este valor unitario promedio homologado se multiplica por el area del terreno por valuar y de esta
forma, se estima el valor del terreno.

$192.00/m? X 4,522.96m? = $868,408.32
Costo de las construcciones

A partir de la clasificacion de las construcciones del inmueble, se cuantifican las areas de éstas, para
determinar los correspondientes precios unitarios y de esta forma, obtener el Valor de Reposicion Nuevo
(VRN). Considerando el estado de conservacion del inmueble, asi como la edad y las obsolescencias
funcionales y/o econdmicas, segun el caso, se aplica un factor de demérito al VRN, para obtener el Valor Neto
de Reposicion (VNR) de las construcciones del inmueble.

Factor de edad de las construcciones
Fe=[0.10(VP)+0.90(VP-E)]/VP

En donde:

Fe= factor de edad

VP= vida probable

E= edad
Tipo 1
VP 70
E 5
Fe 0.9357

Factor de grado de conservacion = 1.00
Factor de demerito de construcciones = (Fe) *(Fco) = 0.9357 * 1.00 = 0.9537
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N LR
WoR.N unitario “alor parcial
Tipo Uso Superficie Unidad ||unitaric  $ De mérito b b
1 habitacional 218.00 m? <,200.00 i, 93 % 3,920 949 566,726 .92
Tatal de las construcciones 256, 72692 [
Wida
vida | il Eadores Y.H.R alor
“W.R.MN il Jreman unitario parcial
Concepta |[Unidad|| Cartidad | unitaric & || Edad | total | ente |Edad |Cons. |[Res. k3 k3
Bardas m. 12.40 400.00 25 20 S5) 1.00f 072 072 Z88.00 5.299.20
Fartan de
operacion
eléctrica lote 1.00 4,000.00 g 15 7| 1.00] 052 0582 2,080.00 2,080.00
Cocina
integral lote 1.00] 2000000 g 20 12 1.00) o064 064 42 800.00 12,800.00
P atios m 62.82 350.00 15 20 5| 1.00] 0.33[ 0.33 115.50 2,075 765
3 as
extacionario
300 L lote 1.00 3,000.00 g 10 2| 1.00] 025 0.28 540.00 540.00
Cisterna
clequipo de
bomben lote 1.00{ 1800000 15 a0 25 1.00] 07F3] 073[ 1314000 13,140.00
total de las instalaciones especiales, elementos acces orios y obras c-:-mplementariasl A2 Z34.965

Valor de instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias

Walor

Walor de las construcciones

El indicador de valor por el enfoque de costos es: $1,767,370.20
Enfoque de Ingresos

Paso 1.- El Valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado de por lo menos
cuatro muestras de mercado o casos de transacciones de renta de inmuebles comparables al del bien en
estudio, en la misma zona, inmediata o mediata, procurando que dichos comparables tengan caracteristicas
iguales al inmueble por valuar

Inmuebles comparables en renta

N | g ofurl e m i oo nec durents (s inw rigeden e mermde

Resumen enfogue de codos

delterreno SE2,d08. 32
555, 726,92

42,234.96

Total 1,767,370.20
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Paso 2.- El Valuador de bienes nacionales identificara cuales son los factores a utilizar en su tabla de
acuerdo las caracteristicas de los inmuebles comparables y del inmueble por justipreciar y los asienta en la
tabla en un maximo de seis.

Monto
tuestra Morta de 13 Superficie Ml_jnt:: Factores de Ajpste Unitario
Ofert= Unitario
Hamologadao
¥ m e Emm | Umk. | Uim Enmnl Hipm. Nem. Fre Fime
1 13,000.00 22000 54049 - -
2 9.,000.00 14000 G429
3 11.,000.00 20000 5500
4 9.800.00 16000 g1 25
5
Morto unitzrio promedio en ($m?): -
Areadel inmueble sujeto:m*® 1.00
monto de rentamensual de mercado en ($]: -

Paso 3.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacién, para el presente ejercicio se
consideran los siguientes:

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacién dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacién de este factor se entendera por calle tipo o predominante a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Ubicacion: Este factor dependera de la posicion del inmueble en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relacion con el mercado inmobiliario respectivo.

Uso de Suelo: Es el factor que califica el uso del suelo y la intensidad de construccién de la oferta con
respecto al terreno valuado.

Edad: Este factor ajusta las diferentes edades entre los comparables y el sujeto.

Negociacion: corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta
de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacién a precio de contado
(pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador actian
libremente y sin presiones.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos inmuebles con diferentes areas.

Paso 4.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacion.

Zona:

De acuerdo a lo observado en el mercado y a la consulta realizada con corredores inmobiliarios, asi como
a la pericia y experiencia del valuador, para la determinacion de este factor se consideran las siguientes
premisas: los inmuebles con unico frente a la calle tipo el factor es 1.00, al menos un frente a calle superior a
la calle tipo el factor es de 1.20, y uUnico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle tipo el factor es de
0.80, y con esta base y tomando en cuenta que el inmueble en estudio se ubica en una calle tipo, los factores
que se emplean para cada uno de los comparables son:
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Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.00 = 1.00
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.00 = 1.00

Ubicacion:

Para el presente ejercicio, y considerando que tanto el inmueble en estudio como los inmuebles
comparables tienen uso de suelo habitacional, y de la observacién del mercado, asi como a la pericia y
experiencia del valuador, se toman los siguientes parametros: inmuebles con un solo frente, su factor es 1.00;
inmuebles con 2 frentes, su factor es de 1.15; los inmuebles con tres frentes, su factor es de 1.20 y los
inmuebles manzaneros o con 4 frentes, su factor es de 1.30, por lo tanto los factores de las cuatro ofertas son
los siguientes:

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.00 = 1.00
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.00 = 1.00
4 1.00 / 1.00 = 1.00

Uso de suelo:

Por tener uso de suelo habitacional, tanto las ofertas como el inmueble en estudio, para todos los
comparables el factor considerado es 1.00

Edad efectiva:

De la observacion del mercado inmobiliario de inmuebles similares, asi como a la pericia y experiencia del
valuador, se aprecia que existe un ajuste de valor de acuerdo a la edad. El ajuste detectado en el mercado es
del 1% al afio en relacion al sujeto, ya sea en demérito o premio, y para el presente ejercicio, se estiman con
el fin de ejemplificar el método de calculo

Comparable Edad Edad del igual Factor
sujeto
1 5 5 = 1.00
2 12 5 = 1.07
3 16 5 = 1.11
4 8 5 = 1.03

Negociacion:

De acuerdo a la observacion del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y en consulta con
corredores inmobiliarios, asi como a la pericia del valuador se estima el factor de negociacion en 0.95 para el
cierre de todas las ofertas es decir un 5% por debajo del valor ofertado.
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Factor de Superficie:

Se debe determinar una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes,
de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el
factor de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacion parcial:

honto de la . hdonta . honto Unitario
huestra Oferta Superficie Unitario Factores de Ajuste Homologade
% m? $/m? |Zona| Ubic. | Uso | Bdad | Sup. | Heg. | Fre Fim 2
1 1300000 ( 220.00 59.09 1.00 | .00 | 1.00 1.00 1.00 | 085 | 0495 af6.14
2 9,000.00| 14000 G289 1.00 | 1.00 | 1.00 1.07 1.00 | 085 | 1.02 G55.35
3 11,000.00( 200.00 55.00 1.00 | .00 | 1.00 1.1 1.00 | 085 | 1.05 53.00
4 9,800.00| 16000 G1.25 1.00 | 1.00 | 1.00 1.03 1.00 | 0.85 | 0498 50.93
o
Monto unitaric homologade promedio [$im?): 589.35

Una vez que se tiene el monto unitario, como resultado de la homologacion parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar, si el mercado inmobiliario de renta de inmuebles reconoce
diferencias por superficies.

Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra, se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con
muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacion de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo, se compara la muestra 3 contra la muestra 2; la muestra 2 contra la muestra 1; la
muestra 1 contra la muestra 4, y la muestra 4 contra la muestra 3.

Para cada analisis entre dos muestras de inmuebles rentados u ofertados en el mercado, se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables, entre el logaritmo del cociente de
los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado, se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:

Fa = (Muc1 / Muc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:
Fa = factor de area;
Muc1 = monto unitario del comparable 1;

Muc2 = monto unitario del comparable 2;
AC1 = area del comparable 1;
AC2 = areadel comparable 2;

1/n = exponente
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Casas habitacidén en renta

Comparable Superficie m® ) it

1 220.00 A6.14
2 140.00 5535
3 200.00 55.00
4 16000 59.93

Walar unitario parciamente homelogado

Monto unitario vs Superficie

BEB.00 -
E4.00

BZ2.00 \

B0.00 =\

58.00 \ i
: \ + Seriel

&6.00 '

—Lineal {Seriel)
54':”:' T T T T 1

- 50.00 100.00 150,00 20000 25000

Monto unitario ($/n#)

y=0.1018x +78.17

Superficies (m?)
R*=0.8729
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Cezexs hebitecion enrenta

Compar able Superficie m? tU S m
il 220.00 a6.14
2 140.00 55.35
3 200.00 25.00
4 160.00 249.93

* Yalor unitario parcialmente homalogado

Monto unitario vs Superficie

T 66.00 S
& 64.00 N
(=]
= 52.00 \
= -+
- 60.00 C
S 58.00 | el
=
S 5600 —Lineal (Serie1}
= 54.00 : : . : [
- 5000 100.00 15000 20000 25000
= 0.1018x + 78.17 -
Y N Superficies (m?)
R?=0.8729
Comparable Supet ficie m? W Fim = Coef. Correlacion r
083
1 22000 5614
2 140.00 §5.35
3 200.00 55.00
4 160.00 5993
* Monto unitario parcialmente homolog ado
Fa = (buc /Wus)= (AC7A5)1™0n
Comparable AC AT Muc fMus
3Ws2 143 0.59
2%s1 064 116
1%s4 1.38 0.94
4%'s3 0.80 1.03
log (ACIAS)
Aplicando logaritmos v despejando
log (Muc/Mus) =1 fnlog (ACIAS)
n
(redondeando
Comparable log (MucMus) log [ACIAS) 1m a enteros)
3Ws2 - 0052 015 -033 -3.03
2%s1 0086 -0.20 -0.34 -3.00
1%s4 - 0025 014 -0 -5.00
4%'s3 0014 -010 -015 -7.00
Lamodaes -3.00

Del resultado obtenido, se infiere que el mercado de inmuebles en renta observado en la zona de estudio,

reconoce de manera las diferencias de superficies al existir una moda, para este ejemplo se considera el
promedio y se obtiene un coeficiente de (1/3 = 0.33); el que aplicado al cociente, de la superficie de la muestra

entre la superficie del terreno en estudio, nos da los siguientes factores de superficie para cada comparable.
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Paso 5.- Una vez que se han calculado los factores

1

|

220,00 (173
218.00
140,00 7153
218.00
200.00 (173
218.00
160.00 | 153
218.00

FACTOR

FACTOR

FACTOR

FACTOR

1.00

0.86

0.97

094

para cada comparable con respecto al inmueble por

valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se hace en la tabla.

fonto de = - tonto . fMonto Unitario
Muestra CFerta Superficie Lnitaric Facdtores de Ajuste Ham clogada
¥ i Fm Zmim | WeE. .1} Enmnl Hip Nem. Fre o
1 13,000.00 22000 5909 1.00]1.00( 1.00 1.00( 1.00( 085 ngs G514
2 9,000.00 140.00 G422 1.00]1.00( 1.00 107( 086 085 L= 55.20
3 11.,000.00 20000 S500( 1.00]1.00( 1.00 111 0,97 095 1.02 5626
4 9.200.00 160.00 G125 1.00]1.00( 1.00 103 0894 0895 oaz 5534
5
Morto unitario prom edio en (Fim? 55.23
Areadel inmueble sujeta:m* 21800
Indicadar del monto de walor comparativoe de
mercado en [§]: 12,258.14

Paso 6.- El factor resultante para cada comparable, se multiplica por su monto unitario con lo que se

obtiene su valor unitario homologado.

Paso 7.- Se suman aritméticamente todos los montos unitarios ya homologados y se obtiene el promedio

que es de $56.23/m>.

Paso 8.- Este monto de renta unitario promedio homologado, se multiplica por el area vendible del

inmueble sujeto, y asi se estima la renta mensual de mercado:

$ 56.23/m? x 218.00m? = $12,258.14

Paso 9.- Una vez que se tiene determinado por medio del analisis de mercado el monto de renta mensual,

se multiplica esta cantidad por 12 meses para obtener la renta bruta anual.

Renta Bruta Anual = $12,258.14x 12 meses = $147,097.68
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Paso 10.- El valor del inmueble se obtiene mediante la formula de capitalizacién:
Valor del inmueble = Renta Bruta Anual/Tasa de Capitalizacion Bruta**

Datos:

Renta Bruta Anual= $147,097.68

Tasa de Capitalizacion Bruta= 8.4% = 0.084 (**)

Indicador de valor del inmueble por el enfoque de ingresos = $147,097.68/0.084 =
$1,751,162.86

(**) La tasa de capitalizacion se obtiene del mercado inmobiliario

De no obtener informacién de mercado, la tasa de capitalizacion se calculara de acuerdo a lo indicado en el

procedimiento técnico PT-TC (para el presente ejercicio se supone calculada una tasa bruta del 8.4% anual).
Paso 11.- Ponderacion:

Con los tres indicadores de valor, obtenidos de los enfoques de comparacidon de mercado, de costos e

ingresos, se procede a realizar la ponderacion conforme a lo siguiente:

° Analizar lo razonable del resultado del indicador de valor de cada enfoque, los cuales no deben

presentar un amplio margen de dispersion.
° Valorar las fortalezas y debilidades de cada uno.

° Aplicar el porcentaje de ponderacidon a cada uno de los indicadores de valor obtenidos por cada

enfoque, en funcion del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo valuatorio.

° Esta ponderacién debe realizarse dando un peso especifico a cada enfoque, de modo que la suma

de éstos sea 100%.

Es importante aplicar lo establecido en el procedimiento técnico PT-PIV, “Ponderacion de Indicadores de

Valor”.

Se considera que la informacioén obtenida tanto para el desarrollo del enfoque de mercado, de costos y de
ingresos tiene el mismo grado de confiabilidad, por lo que se asigna un factor de 33.33% para cada uno de los

enfoques.
Enfoque de mercado $1,758,468.66 X 0.3333 = $ 586,097.60
Enfoque de Costos  $1,767,370.20 X 0.3333 = $ 589,064.49
Enfoque de ingresos $1,751,162.86 X 0.3333 = $ 583,137.23
Suma $1,758,299.32
Se concluye que el estimado de valor comercial en nimeros redondos del inmueble en estudio es:

$1,758,299.32 (un millén setecientos cincuenta y ocho mil doscientos noventa y nueve pesos 32/100 M.N.)
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-UE para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor
del patrimonio de las unidades econémicas.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-UE PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR DEL PATRIMONIO DE LAS UNIDADES ECONOMICAS.

INDICE
1. Introduccién
1.1. Generalidades
1.2. Criterios técnicos en que aplica
1.3. Premisas a la valuacién de unidades econdmicas
1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico
1.4.1. Condiciones especiales
1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados)
1.4.1.2. Bienes de interés paleontoldgico
1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion
1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos
1.4.1.5. Usos dafiinos
1.4.1.6. Usos improcedentes
1.4.1.7. Usos ineficientes
1.4.2. Criterio técnico
1.4.3. Enfoque comparativo de mercado
1.4.4. Enfoque de costos
1.4.5. Enfoque de ingresos
1.4.6. Factor de ajuste
1.4.7. Fecha de emision del dictamen valuatorio
1.4.8. Fecha de inspeccién
1.4.9. Fecha de valores
1.4.10. Finalidad del dictamen
1.4.11. Homologacion
1.4.12. Mayor y mejor uso del bien
1.4.13. Método de Flujo de Efectivo descontado para una unidad econémica
1.4.14. Negocio en marcha
1.4.15. Unidad econdmica
1.4.16. Propdsito del avaluo
1.4.17. Uso del dictamen
1.4.18. Valor comercial
1.4.19. Valor como negocio en marcha
1.4.20. Valor de la unidad econémica como negocio en marcha
1.4.21. Vigencia legal
2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcion de la solicitud
2.2. Identificacion del avalto
2.2.1. Parametros del avaltuo
2.2.1.1. Revisién de la documentacion procedente (base informativa)
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2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propésito del avaluo
2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.1.5. Criterio técnico
2.2.1.6. Fecha de inspeccion
2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10. Fecha de valores
2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio
2.2.1.12. Vigencia legal
2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3. Inspeccion fisica y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)
2.4. Recopilacion de informacion de comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.5. Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Proceso de valuacion de unidades econdmicas
2.5.2. Andlisis de las unidades econémicas
2.5.2.1. Andlisis del ambiente externo
2.5.2.1.1. El macro ambiente
2.5.2.1.2. Andlisis del sector industrial
2.5.2.2. Andlisis del ambiente interno
2.5.2.2.1. Vista de trabajo y descripcion de la unidad econémica
2.5.2.3. Datos generales
2.5.2.4. Descripcion fisica
2.5.2.5. Diagndstico técnico
2.5.2.5.1. Descripcién general del proceso de produccion
2.5.2.5.2. Capacidad instalada y de produccién
2.5.2.5.3. Equilibrio entre procesos
2.5.2.5.4. Producto y subproductos
2.5.2.5.5. Licencia y patentes
2.5.2.5.6. Posicionamiento tecnolégico
2.5.2.5.7. Instalaciones y servicios de apoyo
2.5.2.5.8. Situacién ambiental
2.5.2.5.9. Conclusion del diagnéstico técnico
2.5.2.6. Diagndstico operativo
2.5.2.6.1. Volumenes de produccion
2.5.2.6.2. Niveles de operacion
2.5.2.6.3. Materias primas y proveedores

2.5.2.6.4. Balance de materiales y energia
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2.5.2.6.5. Costos de operacion
2.5.2.6.6. Planta Laboral
2.5.2.6.7. Administracion de la calidad
2.5.2.6.8. Inventarios
2.5.2.6.9. Conclusion del diagnostico operativo
2.5.2.7. Diagnostico Comercial
2.5.2.7.1. Estrategia comercial
2.5.2.7.2. Producto y/o servicio
2.5.2.7.3. Mercado
2.5.2.7.4. Ventas
2.5.2.7.5. Precios
2.5.2.7.6. Ciclo de vida del producto
2.5.2.7.7. Cartera de clientes
2.5.2.7.8. Andlisis de contratos
2.5.2.7.9. Conclusion del diagnéstico comercial
2.5.2.8. Diagndstico Administrativo-legal-financiero
2.5.2.8.1. Organizacion
2.5.2.8.2. Plantilla de personal y salarios
2.5.2.8.3. Politica laboral
2.5.2.8.4. Pasivo laboral
2.5.2.8.5. Aspecto legales
2.5.2.8.6. Seguros y fianzas
2.5.2.8.7. Andlisis de los estados financieros
2.5.2.8.8. Conclusion del diagndstico administrativo-legal-financiero
2.6. Analisis Prospectivo
2.6.1. Analisis prospectivo en las condiciones actuales

2.6.2. Analisis prospectivo considerando la explotacion de oportunidades identificadas en los factores
internos y externos que permitan incrementar el valor de oportunidad de la unidad econémica

2.7. Valuacion financiera
2.7.1. Planteamiento de escenarios
2.7.2. Estructura del flujo de efectivo
2.7.3. Evaluacion financiera
2.7.4. Valor de la unidad econémica
2.8. Estimacion final del valor
2.9. Elaboracién del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (Informe de avaluo)
Transitorios

Ejercicio llustrativo
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales; he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-UE PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DEL PATRIMONIO DE LAS UNIDADES ECONOMICAS

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento se establecen en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacion para estimar el valor de las unidades econdémicas.

Incluye los requerimientos minimos que debe contener un estudio para la valuacion de una unidad
economica, por otra parte, dado el tipo y variabilidad de las condiciones prevalecientes en cada unidad
economica, no todos los lineamientos son aplicables, es por ello que el valuador de bienes nacionales, bajo su
criterio y experiencia, debe determinar cuales resultan idéneos al trabajo valuatorio que se encuentre
realizando.

1.2. Criterios técnicos en que aplica:

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en los que la valuacién de unidades econdémicas,
es comun en otros, aplica en los siguientes criterios técnicos:

)  AD-UE, Adquisiciéon de Unidades Econdmicas

I)  ARR-UE, Arrendamiento de Unidades Econémicas

)  CO-UE, Concesion de Unidades Economicas

IV) DJ-UE, Diligencias Judiciales de Unidades Econdémicas
V) EN-UE, Enajenacion de Unidades Econdmicas

VI) IN-UE, Indemnizacién de Unidades Econdmicas

1.3. Premisas a la valuacion de unidades econémicas
a) Se analizan las unidades econémicas como negocio en marcha
b) Se podra valuar la unidad econémica como un todo o las partes que la conforman

c) Solamente pueden valuar unidades econémicas peritos que cuenten con la especialidad valuatoria
en negocios

d) Se estima el valor comercial de unidades econémicas

e) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”

f)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN

g) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento, han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente

h) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, economicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
economica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no son
caracteristicas tipicas del mercado donde se ubica el bien. Son ejemplos de estas condiciones:
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1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo, en que se declare que debido a su identificacion, ubicacién y cuantificaciéon de
edificaciones representativas con caracter histérico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.

1.4.1.2. Bienes de interés paleontoldgico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacién revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacion con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.

1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.1.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.2. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.3. Enfoque comparativo de mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado incorpora los
conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.4. Enfoque de costos.- Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro
activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad
réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratandose de un bien inmueble el
estimado del valuador se basa en el costo de reproduccién o reemplazo de la construccion y sus accesorios
menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega comiunmente un
estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el principio
de Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.5. Enfoque de ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso puede
considerar una capitalizaciéon directa (en donde una tasa de capitalizaciéon global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un solo afo), o bien una capitalizacién de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos, incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacién, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.
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1.4.6. Factor de ajuste.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccion
decimal, que existe entre las caracteristicas particulares del bien que se esta valuando y otro del mismo
género, para hacerlos comparables entre si y que es la considerada en una homologacion.

1.4.7. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que en su caso presente el
promovente, puede ser igual o diferente a la fecha de valores.

1.4.8. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.9. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de inspeccion.

1.4.10. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacién del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria seguin lo
establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que
intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.11. Homologacion.- Es la accién de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacioén, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir, para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.12. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien permitido
legalmente, que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacién del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.13. Método de Flujo de Efectivo descontado para una unidad econémica.- Consiste en realizar una
evaluacion financiera de los flujos de efectivo futuros de la unidad econdmica, la cual inicia con la construccion
de proyecciones financieras derivadas de la identificacion de las oportunidades de creacion de valor a la
unidad econdmica, identificadas en el analisis del macro ambiente y del sector industrial y en los diagnésticos
técnico, operativo, comercial y administrativo-legal-financiero. Como resultado de estos analisis se identifican
las variables que crean valor a la unidad econdmica, las oportunidades para incrementarlo y las amenazas de
destruccion del mismo, para que a partir de ello, se definan los escenarios que se deben valuar
financieramente, y a través de los cuales se determina el valor de la unidad econémica.

1.4.14. Negocio en marcha.- Es la entidad comercial que continta en operacion en el futuro previsible. Por
lo tanto, se supone que la empresa genera utilidades y que no tiene la intencién ni la necesidad de liquidar o
de reducir materialmente la escala de sus operaciones. Los negocios en marcha pueden valuarse mediante el
enfoque basado en los costos, el enfoque de ingreso, o mediante el enfoque de comparativo de mercado.

1.4.15. Unidad econdmica.- Es un negocio con actividad econdmica realizada con el fin de obtener una
ganancia, lucro o utilidad; se constituye por un conjunto de activos fijos (terrenos, construcciones,
instalaciones, maquinaria, mobiliario y equipo), vinculados a activos intangibles e integrados conforme a un
conjunto de tecnologias que le permiten producir bienes o prestar servicios en condiciones estandares de
calidad y costo. A diferencia del negocio en marcha, la unidad econémica puede tener o no utilidades; por lo
tanto puede valuarse para operacion continua o para liquidacion.

1.4.16. Propésito del avaluo.- Es la intencidén expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcién de los bienes a valuar y del Uso del avalto sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.17. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a uno de los ocho actos juridicos que se encuentran previstos
en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.
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1.4.18. Valor comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambia en
la fecha del avaluo entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién sin
intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actidan con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién.

Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicion (Enfoque de Costos), indicador de valor de
capitalizacion de rentas (Enfoque de Ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (Enfoque
Comparativo de Mercado), con base en el mayor y mejor uso del bien.

1.4.19. Valor como negocio en marcha.- El valor de una empresa que continua en operacion en el futuro
como un todo, sujeto a la utilidad o servicio potencial adecuado de la empresa, con todos sus activos y
pasivos, plusvalia y potencialidades.

Si la empresa es propietaria de las instalaciones que utiliza, éstas forman parte del valor como negocio en
marcha. El concepto implica la valuacién de la empresa en operacion continua.

1.4.20. Valor de la unidad econémica como negocio en marcha.- Es el valor presente de los beneficios
futuros esperados de la operacion y desarrollo de la unidad econdémica atendiendo a posibles escenarios que
toman en cuenta su ubicacion, posicidon tecnoldgica, capacidad instalada, vida util consumida, estado de
conservacion, potencial de ampliacién y reconversion, demanda de los bienes y/o servicios que produce y
disponibilidad de los insumos, dentro de un horizonte de valuaciéon y en el contexto y perspectivas de la
economia en que se desempefa. Existiran tantos valores de la unidad econémica como negocio en marcha
como escenarios factibles puedan ser planteados. El valor de la unidad econémica como negocio en marcha
puede utilizarse para determinar el valor conclusivo de acuerdo al Uso, Propdsito y Finalidad del avaluo.

1.4.21. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcidn de la solicitud

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente, el Uso, Propdsito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompariarseles con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base informativa, puede
entregarse por via electrénica o impresa en papel.

2.2. Identificacién del avalto

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del trabajo
valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avaluo

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibe el expediente técnico (la documentacion procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y realiza
una revision y analisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la
investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procede a realizar un analisis de
cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- ElI promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador iniciara el proceso de emisidon de dictamenes valuatorios cuando el promovente deje
de senalarlo.

2.2.1.3. Propdsito del avallo.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el tipo de valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador de bienes nacionales una vez identificado el Uso y el
Propdsito, debe determinar la aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para
efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria.
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2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador debe identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso, para
apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectie la inspeccion
fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe asentar en el trabajo valuatorio la
fecha en la cual realiza la visita de inspeccion al bien valuado.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio, para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo
valuatorio considerando, la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debe indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avaluo.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avalio se consideran supuestos
por alguna razén, no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador de bienes nacionales la debe asentar al momento del cierre de
valores en su informe.

2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de este
procedimiento técnico con un periodo de vigencia de un afio a partir de la fecha de emision, en apego al
articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses tratandose de dictamenes cuyo
proposito sea el Valor de Realizacion Ordenada.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Considerando el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar, Indemnizar,
Concesionar, Diligencias Judiciales y Arrendar:

)  Valor Comercial
(Valor de la unidad econémica como negocio en marcha)
II)  Valor de Realizacion Ordenada
2.3. Inspeccion fisica y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales observa, investiga y analiza, todos aquellos
elementos que incrementan o restan valor al bien por valuar:

La inspeccion de la zona donde se ubica el bien inmueble, se debe realizar considerando lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda segun el tipo de bien por valuar:

a) PT-TU.- Procedimiento técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacidon ordenada de terrenos urbanos

b) PT-TT.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion

c¢) PT-TR.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales

d) PT-TCH.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos con construccion habitacional

e) PT-TCC.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terreno con construccion comercial

f)  PT-TRC.- Procedimiento técnico para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizaciéon ordenada de terrenos rurales con construccion
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2.4. Recopilacion de informaciéon de comparables (datos del mercado inmobiliario)

La investigacion de mercado se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico que le
corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio:

a) PT-TU.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizaciéon ordenada de terrenos urbanos

b) PT-TT.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion

c¢) PT-TR.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales

d) PT-TCH.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos con construccién habitacional

e) PT-TCC.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terreno con construccion comercial

f)  PT-TRC.- Procedimiento técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales con construccion

2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)

Por tratarse de un procedimiento multidisciplinario se utilizan varios métodos para obtener el valor de la
unidad econdmica:

a) Enfoque de Costos
Para construcciones e instalaciones
b) Enfoque Comparativo de Mercado
Para terrenos
c) Enfoque de Ingresos

El método que se debe utilizar para la valuacion de unidades econdmicas es el Método de Flujo de
Efectivo Descontado; este método es el que mejor refleja las condiciones de una unidad econdmica.
Existen otros métodos, entre los cuales destacan: el Valor Contable, Método de Mudiltiplos, Valor de
Liquidacion y Método de Valuacion de Opcion

Para fines de este procedimiento Unicamente se describe y se utiliza el método de flujos de efectivo
descontado.

El método del flujo de efectivo descontado constituye un proceso fundamental en los actos de Adquirir,
Enajenar, Indemnizar, Arrendar, Diligencias Judiciales, Concesionar y en muchos casos para evaluar y
remunerar directivos.

2.5.1. Proceso de valuacién de unidades econémicas

Para la valuacién de unidades econédmicas mediante el Método del Flujo de Efectivo Descontado, se debe
partir del analisis del ambiente externo y el ambiente interno a la unidad econémica.

El ambiente externo se compone de todos aquellos factores que afectan a la unidad econémica, pero que
estan fuera de su control; el ambiente interno, se compone de los factores que conforman la unidad
econdmica, por lo que estan dentro de su control.

Para el analisis del ambiente interno de la unidad econdmica, se realiza un analisis que permitan
diagnosticar sus caracteristicas técnicas, operativas, comerciales, administrativas, legales y financieras.

El analisis del ambiente externo se divide en dos, el andlisis del macro ambiente (factores econémicos,
politicos, sociales, entre otros) y el analisis del sector industrial.

Como resultado de estos analisis se identifican las variables que crean valor a la unidad econdémica, las
oportunidades para incrementarlo y las amenazas de destruccién del mismo, para que a partir de ello, se
definan los escenarios que se deben valuar financieramente, y a través de los cuales se determina el valor de
la unidad econdémica.
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2.5.2. Analisis de las unidades econémicas

En los siguientes apartados se describen los analisis que se debe realizar en el proceso de la valuacion de
una unidad econdmica.

2.5.2.1. Andlisis del ambiente externo

El ambiente externo lo constituyen el macro ambiente y el sector industrial, mismos que se describen a
continuacion.

2.5.2.1.1. El macro ambiente

El macro ambiente envuelve al sector industrial y éste a su vez a la unidad econémica, por lo que la
generacion de valor para la unidad econémica dependera inicialmente de las condiciones prevalecientes en el
sector industrial, y en el macro ambiente.

Dentro de los factores que componen el macro ambiente encontramos los siguientes:

a) Factores Econdmicos.- Influyen en el valor de la unidad econémica de acuerdo a las perspectivas
actuales y futuras de la economia o economias a las cuales pertenece el mercado objetivo de la
unidad econdémica valuada

b) Factores Politicos.- Las politicas gubernamentales proveen tanto oportunidades como amenazas
para el valor de la unidad econémica, dependiendo del régimen regulatorio impuesto por el gobierno

c) Factores Socioculturales.- Los patrones de comportamiento de la sociedad pueden generar o destruir
valor a la unidad econémica en la medida en que esta cuente con la capacidad de aprovecharlos
favorablemente. Entre los patrones de comportamiento, se encuentran la estructura demografica,
calidad de vida y patrones de actividad recreativa

2.5.2.1.2. Analisis del sector industrial

El sector industrial se encuentra conformado por aquellos factores externos a la unidad econémica que
determinan la naturaleza y fortaleza de la competencia en la industria. Los factores clave en el sector
industrial son:
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a) Competidores del sector.- Determinan el nivel de rivalidad en el sector

b) Proveedores.- Determinan la disponibilidad de recursos como materiales, equipo, mano de obra y
financiamiento

c¢) Compradores.- Determinan el nivel de demanda en el sector
d) Sustitutos.- Son productos o servicios que ejercen presion sobre el precio preponderante en el sector

e) Competidores potenciales.- Ejercen presién sobre los competidores llevandolos a implementar
estrategias competitivas

Estos factores pueden crear o destruir valor a la unidad econémica dependiendo de la forma en que ésta
interactue con ellos.

2.5.2.2. Analisis del ambiente interno

El andlisis interno de la unidad econdémica esta conformado por el estudio de los elementos que a
continuacion se describen, para lo cual se elaboraran diagndsticos en sus aspectos técnicos, operativos,
comerciales, administrativos, legales y financieros. Como resultado de dichos andlisis se identifican las
variables que crean valor a la unidad econdémica.

2.5.2.2.1. Visita de trabajo y descripcién de la unidad econémica

Durante la visita a las instalaciones de la unidad econdmica, el valuador de bienes nacionales debe
observar detalladamente como se conduce su operacién, recabando informacion y analizando (tomando como
apoyo las entrevistas necesarias a los directivos y gerentes claves de la unidad econémica) cada uno de los
elementos que a continuacion se describen, mismos que deben formar parte del trabajo valuatorio, para que a
través de su estudio se identifiquen las oportunidades que incidan en la creacién de valor o bien en evitar la
destruccion del mismo.

2.5.2.3. Datos generales

a) Ubicacion politica y geografica.- El valuador de bienes nacionales debe indicar el domicilio donde se
ubica la unidad econdmica en estudio, asi como datos geograficos del municipio sobre el que se
localiza

b) Descripcion del medio natural donde se ubica la unidad econémica.- Se debe incluir una breve
descripcion sobre hidrografia, orografia, clima, flora, fauna, poblacion y densidad poblacional del
lugar donde se ubica la unidad econémica

c) Acceso a vias de comunicacion.- Identificar la calidad, tipo y disponibilidad de las principales vias de
acceso a la unidad econdmica en estudio

2.5.2.4. Descripcion fisica

a) Actividades normales en la inspeccion fisica. En los apartados 2.2. y 2.3. de este documento, se
presentan en forma detallada los trabajos a realizar en la inspeccion fisica de un bien inmueble, por
lo que deben ser consultados para mayor detalle

b) Terrenos.- Se debe definir durante la visita de inspeccion al inmueble afectado, si se trata de un
terreno en brefia o urbanizado, o si contiene construcciones u otras obras, asi como bienes distintos
a la tierra, ademas de identificar sus caracteristicas y las del entorno en que se ubica, tal como se
detalla en el inciso anterior

c) Verificacion de superficies.- El valuador de bienes nacionales debe verificar invariablemente la
superficie del o de los terrenos, comparando la escritura publica o el titulo de propiedad contra los
planos y la medicién que él haga en campo de acuerdo a la disposicion “Directrices en Casos de
Existir Discrepancias en Superficies”, de acuerdo a lo indicado en el procedimiento técnico PT-CAS

Se debe indicar la superficie del terreno, asi como la superficie ocupada por las construcciones
pertenecientes a la unidad econdémica, sefialando si existen reservas para futuras ampliaciones. Asi
mismo, el valuador de bienes nacionales debe verificar las superficies de construccién y de otras
mejoras que existan en la propiedad

d) Construcciones.- En este apartado se deben describir las construcciones con que cuenta la unidad
economica, indicando su empleo y sector al que pertenecen, asi como el area construida de cada
una de ellas
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e) Distribucion fisica del equipo y maquinaria.- Se describe la manera en que se encuentran distribuidos
el equipo y maquinaria que intervienen en el proceso de produccion (distribucién en planta o layout)

f)  Bienes no operativos.- Se debe identificar y cuantificar los bienes no operativos de la unidad
econdmica. Los bienes no operativos son aquellos que no se utilizan en la operacion de la unidad
econdémica

El valuador de bienes nacionales durante la visita de inspeccion debe verificar y complementar estos
datos.

Es importante sefialar, que para la realizacion de los diagnoésticos, técnico, operativo, comercial y
administrativo-legal-financiero, mismos que se describen mas adelante, es necesario que durante la visita de
inspeccion se sostengan entrevistas con los directivos, gerentes y personal clave de las diferentes areas que
conforman la unidad econémica.

Lo anterior con la finalidad de recabar la informacién que considere faltante, verificar la proporcionada
previamente por el promovente y derivado de las entrevistas realizar un analisis critico conjunto de la
informacién para determinar los principales aspectos, que contribuyen a crear o destruir valor a la unidad
econdmica.

2.5.2.5. Diagndstico técnico

Derivado del analisis de la informacién proporcionada por el promovente, de la que fue investigada por el
valuador de bienes nacionales, asi como de la obtenida a través de entrevistas con el personal directivo y
gerencial, se realizara el andlisis de cada uno de los elementos que a continuacién se describen, mismos que
deben formar parte del trabajo valuatorio, para que a través de su estudio se identifiquen las oportunidades
que incidan en la creacién de valor o bien identificar las amenazas que puedan propiciar la destruccion
del mismo.

2.5.2.5.1. Descripcion general del proceso de produccion.- Se debe incluir una breve descripcion de las
distintas etapas del proceso de produccién o de la generacion de servicios, para posteriormente
representarlas de manera esquematica a través de un diagrama de procesos.

2.5.2.5.2. Capacidad instalada y de produccioén.- La capacidad instalada se refiere a la capacidad tedrica
de produccion (ya sea de productos y/o servicios) con que cuenta la unidad econémica, y se debe describir de
manera global y por subproceso. La capacidad instalada de producciéon corresponde al maximo nivel de
volumen de produccion que puede alcanzarse con una estructura productiva dada. El estudio de la capacidad
es fundamental para la gestién empresarial en cuanto permite analizar el grado de uso que se hace de cada
uno de los recursos de la unidad econémica y asi poder tener oportunidad de optimizarlos.

2.5.2.5.3. Equilibrio entre procesos.- Se debe indagar el estado y capacidad a la cual operan cada uno de
los subprocesos, con la finalidad de determinar si existe algun obstaculo entre los procesos, asimismo, se
investiga cuales son las inversiones requeridas para equilibrar el proceso productivo en caso de existir
desajustes, de manera que se conserve la seguridad operativa y/o se eleve el nivel de productividad.

2.5.2.5.4. Productos y subproductos.- Se identifican los productos y subproductos generados por la unidad
econdmica.

2.5.2.5.5. Licencias y patentes.- Se indica si la unidad econémica cuenta con alguna licencia o patente. De
contar con ellas se debe describir en qué consiste, se analiza y cuantifica los beneficios de exclusividad por
fabricar, usar o vender una patente en caso de ser propiedad de la unidad econdmica, o bien si hace uso de
ella a través de una licencia, situacion en la que se debe cuantificar ademas de los beneficios, los costos y
programa de pago de la patente utilizada.

2.5.2.5.6. Posicionamiento tecnolégico.- Es necesario conocer con qué caracteristicas tecnolégicas cuenta
el proceso de produccion y/o de generacion de servicios, resaltando por una parte, la modernizacién de los
procesos, asi como las inversiones que se han realizado para adquirir nueva tecnologia, y por otro lado, se
debe analizar la calidad, expectativas y evolucion de los productos y/o servicios que ofrece la unidad
econdmica.

2.5.2.5.7. Instalaciones y servicios de apoyo.- En caso de existir, se describiran los servicios auxiliares,
sistemas de tratamiento, almacenamiento, laboratorios, plantas de generacion de energia eléctrica, entre otras
instalaciones complementarias y de servicios con que cuente la unidad econdémica.
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2.5.2.5.8. Situacion ambiental.- En caso de ser requerido, se debe investigar y cuantificar las acciones e
inversiones orientadas a dar cumplimiento a la normatividad en materia de impacto ambiental aplicables a la
unidad econdmica en estudio. Por otra parte, se debe investigar y analizar la existencia de pasivos
ambientales reales o contingentes que se hayan generado en el pasado, derivados de la operacién de la
unidad econémica, mismos que se cuantifican para ser incluidos dentro de los pasivos inherentes a la unidad
econdmica.

2.5.2.5.9. Conclusién del diagndstico técnico.- Con base en los andlisis realizados en cada uno de los
elementos antes mencionados, se realiza a manera de conclusién un resumen con los puntos mas relevantes
en este rubro, con la finalidad de identificar la problematica existente, asi como la identificacion de
oportunidades que permitan la creacién de valor en la unidad econémica.

2.5.2.6. Diagndstico operativo

Derivado del analisis de la informacién proporcionada por el promovente, de aquella que fue investigada,
asi como de la obtenida a través de entrevistas con el personal directivo y gerencial, se realiza el analisis de
cada uno de los elementos que a continuacién se describen, mismos que deben formar parte del trabajo
valuatorio, para que a través de su estudio permitan identificar oportunidades que incidan en la creacién de
valor o bien identificar las amenazas que puedan propiciar la destruccion del mismo.

2.5.2.6.1. Volumenes de produccion.- Se debe analizar el comportamiento que ha registrado el volumen de
produccioén y/o la generacion de servicios durante los ultimos afios (al menos 5 afios preferentemente). Este
analisis sera la base para establecer la proyeccion futura del volumen de producciéon y/o generacién de
servicios, asi como las condiciones bajo las cuales éste se realizaria.

2.5.2.6.2. Niveles de operaciéon.- Es importante conocer si la unidad econdmica esta utilizando sus
capacidades tedricas y de produccién en su totalidad o solamente en cierto porcentaje, derivado de lo anterior
se podra determinar si existe alguna oportunidad en el proceso.

2.5.2.6.3. Materias primas y proveedores.- Se analizan las caracteristicas, ubicacion, requerimientos,
disponibilidad y costos de las materias primas utilizadas por la unidad econémica, asi como los contratos,
condiciones de abastecimiento y negociaciones con sus proveedores.

2.5.2.6.4. Balance de materiales y energia.- Este balance se hace con el objeto de incluir datos sobre la
transformacion de las materias primas e insumos ya sea en productos y/o servicios finales, productos y/o
servicios intermedios, subproductos y residuos. También para incluir datos sobre el consumo de energia
utilizable durante todo el proceso. Esta informacién aporta coeficientes unitarios destinados a la cuantificacion
fisica y econdmica de las materias primas e insumos en el proceso de producciéon y/o de generacion de
servicios.

2.5.2.6.5. Costos de operacion.- Se debe obtener informacion sobre los costos de operacion durante los
Ultimos afios a través de una serie histérica de los mismos (al menos 5 afios preferentemente), y la estimacion
de su tendencia futura, delimitando y analizando el comportamiento de cada uno de los elementos que
conforman este rubro.

2.5.2.6.6. Planta laboral.- Se deben analizar las caracteristicas de la planta laboral, identificando si la
plantilla laboral es adecuada y suficiente. También se deben analizar los requerimientos de capacitacion, la
productividad del personal, niveles de ausentismo, funciones que se ejercen de acuerdo a categorias, la
frecuencia de los accidentes de trabajo, entre otros. Cabe resaltar, que tratandose de trabajadores
sindicalizados, es importante definir cual es la influencia que ejerce el sindicato sobre modificaciones en los
aspectos operativos y tecnolégicos.

2.5.2.6.7. Administracion de la calidad.- Se debe indicar si la unidad econdémica cuenta con algun sistema
de gestion de la calidad o con procesos y/o servicios certificados, con la finalidad de determinar la existencia y
aprovechamiento de oportunidades en este aspecto.

2.5.2.6.8. Inventarios.- El andlisis de los inventarios se debe realizar a través del estudio de aspectos
como: tipo (materias primas, insumos, productos en proceso, productos terminados y refacciones), demanda,
costos de pedido, costo de conservacion, volumenes de almacenamiento, costos asociados, control, rotacion,
entre otros.
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2.5.2.6.9. Conclusién del diagnéstico operativo.- Con base en los analisis realizados en cada uno de los
elementos antes mencionados, se realiza a manera de conclusién un resumen con los puntos mas relevantes
en este rubro, con la finalidad de identificar la problematica existente, y reconocer oportunidades que permitan
la creacion de valor en la unidad econémica.

2.5.2.7. Diagndstico comercial

Derivado del analisis de la informacion proporcionada por el promovente, de aquella que fue investigada,
asi como de la obtenida a través de entrevistas con el personal directivo y gerencial, se realiza el analisis de
cada uno de los elementos que a continuacion se describen, mismos que deben formar parte del trabajo
valuatorio, para que a través de su estudio se identifiquen las oportunidades que incidan en la creacién de
valor o bien en evitar la destruccion del mismo.

2.5.2.7.1. Estrategia comercial.- Sera necesario analizar aspectos como el mercado objetivo, productos,
politicas de precios, volimenes de ventas, clientes, sistemas de distribucion, actividades de promocion,
practicas de publicidad, entre otros.

2.5.2.7.2. Producto y/o servicio.- Se deben analizar las caracteristicas del producto y/o servicio, como
pueden ser: uso, efectos en los mercados (tradicionales, innovadores, sustitutos o sucedaneos), densidad
economica, asi como las normas de tipo sanitaria, técnica y comercial.

2.5.2.7.3. Mercado.- El analisis del mercado debe tomar en consideracion el comportamiento de la oferta,
la demanda, niveles de precios, canales de distribucion, estrategias comerciales, entre otros.

2.5.2.7.4. Ventas.- El comportamiento futuro de las ventas representa una de las variables mas
importantes en la composicion del flujo de efectivo. Su cuantificacién depende de la demanda futura del
producto, en la cual intervienen variables como las caracteristicas del producto, productos sustitutos, precio,
disponibilidad, preferencias del consumidor, comercializacion, restricciones ambientales, fiscales y legales,
avances tecnolodgicos, acuerdos comerciales, entre otros. También se debe tomar en cuenta el analisis
conjunto de las series histéricas del comportamiento de las ventas y del mercado.

2.5.2.7.5. Precios.- El precio estara dado por las caracteristicas del producto y/o servicio, la competencia,
la demanda y el entorno econémico, aspectos de los que se debe tener informacion sobre su comportamiento
durante los afios anteriores, para que de manera conjunta con las expectativas futuras de los mismos, se
pueda realizar un andlisis y establecer la tendencia probable de los precios que podrian presentarse durante
el horizonte de valuacion. También el precio de venta se puede analizar con base en los costos de produccion
mas gastos indirectos y utilidad, siendo éste un referente importante ya que permite establecer las
oportunidades en la estrategia de comercializacion.

2.5.2.7.6. Ciclo de vida del producto.- El analisis del ciclo de vida del producto o servicio supone que éstos
tienen una vida finita, es decir, nacen, crecen y mueren. Por lo general, este ciclo sigue una curva que es
consistente con las etapas de: introduccioén, crecimiento, madurez y declinacién. Es importante conocer en
qué etapa se encuentran los productos y/o servicios de la unidad econémica en estudio, ya que esto influira
en posibles estrategias previsibles a futuro.

2.5.2.7.7. Cartera de clientes.- Se debe identificar si la unidad econédmica cuenta con una cartera de
clientes. A partir de ésta, se deben analizar aspectos como fidelidad, porcentaje de participacién, tipo de
clientes al que esta dirigido el producto y/o servicio, segmento al que pertenecen, ubicacién, requerimientos,
antigliedad, expectativas, atencion, financiamiento, servicios post-venta, entre otros, que permitan identificar
oportunidades.

2.5.2.7.8. Analisis de contratos.- Se debe verificar la existencia de contratos celebrados con algun cliente o
proveedor, las condiciones establecidas en él y las férmulas de precios en caso de existir, con la finalidad de
establecer si representa una ventaja o una limitante.

2.5.2.7.9. Conclusién del diagnéstico comercial.- Con base en los andlisis realizados en cada uno de los
elementos antes mencionados, se realiza a manera de conclusion un resumen con los puntos mas relevantes
en este rubro, con la finalidad de identificar la problematica existente, asi como la identificacion de
oportunidades que permitan la creacién de valor en la unidad econdmica.

2.5.2.8. Diagndstico administrativo-legal-financiero

Derivado del andlisis de la informacion proporcionada por el promovente, de aquella que fue investigada,
asi como de la obtenida a través de entrevistas con el personal directivo y gerencial, se realiza el analisis de
cada uno de los elementos que a continuacién se describen, mismos que deben formar parte del trabajo
valuatorio, para que a través de su estudio se identifiquen las oportunidades que incidan en la creacion de
valor o bien identificar las amenazas que puedan propiciar la destruccién del mismo.
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2.5.2.8.1. Organizacién.- Sera necesario analizar aspectos como el tipo de organizacioén (horizontal o
vertical) y la forma juridica en que esta constituida (sociedad anénima, sociedad civil, sociedad cooperativa,
asociacion civil, entre otros). Se debe solicitar el organigrama de la unidad econdémica donde se pueda
visualizar graficamente tanto el nimero de personas como sus niveles jerarquicos.

2.5.2.8.2. Plantilla de personal y salarios.- Se debe establecer la plantilla de personal y especificar la
cantidad de personal de confianza o sindicalizado por etapa de produccién, asi como los montos mensuales o
anuales que representan los pagos al personal.

2.5.2.8.3. Politica laboral.- Se debe verificar y analizar el marco normativo bajo el cual se rige la
contratacion de personal, es decir, la existencia de contratos colectivos de trabajo, asi como los beneficios y
prestaciones que perciben los trabajadores, la situacién del personal de confianza, la forma en que acumulan
antigliedad, las condiciones de salud y seguridad en el trabajo, ademas de la identificacion del personal clave,
con la finalidad de establecer el impacto que dichos aspectos podrian tener en la creacion o destruccion de
valor para la unidad econémica. Cabe resaltar, que tratdndose de trabajadores sindicalizados, es importante
definir cual es la influencia que ejerce el sindicato sobre modificaciones en los aspectos laborales y
administrativos.

2.5.2.8.4. Pasivo laboral.- En este rubro, el valuador de bienes nacionales debe identificar y analizar la
manera en que estan contemplados el plan de pensiones, jubilaciones y los fondos para su pago, asi como la
existencia de estudios actuariales que sirvan para el céalculo de las obligaciones en la determinaciéon del
pasivo laboral.

2.5.2.8.5. Aspectos legales.- Se debe verificar y analizar la existencia de juicios y litigios que de la unidad
economica se estén llevando a cabo, y a través de su probabilidad de fallo a su favor, se podra cuantificar su
valor esperado, el cual debe ser incorporado como parte de los activos y pasivos segun corresponda.

2.5.2.8.6. Seguros y fianzas.- Se citan los montos de seguros y fianzas a cargo de la unidad econémica en
estudio, se debe realizar un analisis de los distintos seguros que la unidad econémica tenga contratados, con
la finalidad de establecer si la cobertura de los mismos es la adecuada, asi como su impacto en los costos y
los beneficios que trae consigo el aseguramiento (ya sea de los bienes y/o de la produccion), lo cual permite
identificar oportunidades en este aspecto.

2.5.2.8.7. Analisis de los estados financieros.- Se deben solicitar los estados financieros de los ultimos
afos para analizar sus principales componentes. En lo que respecta al analisis de los Balances, los elementos
principales a estudiar son: activo circulante (efectivo, cuentas por cobrar, inventarios, entre otros), activo fijo
(valor en libros de propiedad, planta y equipo), impuestos (tipo de impuestos, politica de pago, pérdidas
acumuladas, entre otros), pasivos financieros (a corto y largo plazo) y los pasivos contingentes (laborales,
ambientales, legales, entre otros). En lo referente a los Estados de Resultados, los aspectos a analizar son:
ingresos (elementos que lo integran), costos, gastos y utilidad. Por otra parte, se debe analizar el dictamen
emitido por los auditores encargados, ya que contiene informacion relevante para el estudio.

2.5.2.8.8. Conclusion del diagnodstico administrativo-legal-financiero.- Con base en los andlisis realizados
en cada uno de los elementos antes mencionados, se realiza a manera de conclusion un resumen con los
puntos mas relevantes en este rubro, con la finalidad de identificar la problematica existente, asi como la
identificacion de oportunidades que permitan la creacion de valor en la unidad econémica.

2.6. Analisis prospectivo

El valor de una unidad econémica depende de las condiciones actuales y futuras de un conjunto de
factores internos y externos, que pueden o no interactuar entre si, de los cuales depende su operacion y
estructura del flujo de efectivo y por lo tanto los valores de oportunidad que puede adquirir la unidad
economica. Por consiguiente, una unidad econdémica no tiene un valor Unico, ya que éste depende de la
identificacion y explotacion de oportunidades en esos factores.

En general, una unidad econdmica tiene distintos valores de oportunidad para diversos compradores y
también puede tener distinto valor para un comprador y un vendedor especificos; esto se debe principalmente
a las diferentes percepciones de los agentes econémicos participantes.

Los valores de oportunidad que puede adquirir una unidad econémica, aplicando el método de flujo de
efectivo descontado, se pueden describir mediante el “Pentagono de Explotacion de Oportunidades”, en
donde el negocio adquiere distintos valores, como se muestra en la siguiente figura:
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Fuente: Valuation. Copeland Tom, Koller Tim y Murrin Jack. John Wiley & Sons. 1995.

En donde:

D)

1)

1)

V)

V)

Valor de mercado actual.- Es el valor de mercado que tiene la unidad econdémica; también se
considera el valor que el vendedor piensa que tiene su unidad econémica. Es el valor estimativo que
percibe el propietario de la unidad econémica.

Valor en las condiciones actuales.- Es el valor de la unidad econémica valuado en las condiciones
que opera al dia de hoy, esto es, sin realizar ninguna explotacién de oportunidades en los factores
internos y externos. Este valor resulta de la aplicacion de un trabajo valuatorio para determinar el
valor de la unidad econémica en sus condiciones actuales.

Valor potencial con explotacién de oportunidades internas.- Es el valor que adquiere la unidad
economica valuada una vez que se realizé la identificacion y explotacion de los factores internos.
Para lo cual se corrigen deficiencias, se mejoran y optimizan procesos y se explotan nuevas
oportunidades estratégicas, obteniéndose asi un mayor valor de la unidad econémica.

Valor potencial con explotacién de oportunidades externas.- Es el valor que adquiere la unidad
econoémica una vez que se realizo la identificacion y explotacion de oportunidades externas, con lo
cual se generan acciones estratégicas para los negocios del potencial comprador de la empresa
valuada o para un tercero.

Valor potencial maximo.- Es el valor que adquiere la unidad econémica valuada una vez que se
realizé la identificacion y explotacion de las oportunidades de ingenieria financiera. Es el valor
maximo que puede tener la unidad econdémica para el comprador potencial.

En cada uno de los valores del “Pentagono de Explotacion de Oportunidades”, se plantean diversos

escenarios de analisis, mediante la estructuracion de flujos de efectivo, que permitan incorporar la
identificacion y explotacion de dichas oportunidades, asi como los riesgos relevantes asociados a los flujos.
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Los flujos de efectivo de los modelos financieros que permiten establecer los valores antes mencionados,
se construiran con base en los resultados del andlisis del macro ambiente, del sector industrial, de los
diagndsticos técnico, operativo, comercial y administrativo-legal--financiero, de las condiciones de operacion
actual de la unidad econdmica en estudio y posteriormente las que resultan de la identificacion de la
explotacion de oportunidades tanto internas como externas.

2.6.1. Analisis prospectivo en las condiciones actuales.- Para determinar el valor de la unidad econémica-
en el escenario actual-se parte del valor de la unidad econémica en las condiciones de operacién vigentes,
considerando una tasa de inversidon anual constante, que permita mantener a la unidad econémica, a través
del horizonte de valuacion, en sus condiciones actuales y con las inversiones necesarias para garantizar la
seguridad operativa durante el periodo de analisis.

2.6.2. Analisis prospectivo considerando la explotacion de oportunidades identificadas en los factores
internos y externos que permitan incrementar el valor de oportunidad de la unidad econdmica.- Una vez
determinado el valor de la unidad econdmica en el escenario actual, se determina el valor de la unidad
economica considerando la explotacion de oportunidades, a través de un segundo escenario que incluira
todas aquellas acciones e inversiones en los factores internos, asi como los beneficios obtenidos. De igual
forma, en caso de ser aplicable, se elabora un tercer escenario, conformado por las oportunidades
identificadas en los factores externos incluyendo las inversiones necesarias y las ventajas que se obtendrian
al implantarse.

De esta manera quedan conformados los distintos escenarios de andlisis y el valor concluyente estara en
funcion de la finalidad del avalio, es decir, segun se trate de adquisicion, enajenacion, indemnizacion,
arrendamiento, diligencias, concesiones o dacién en pago de las unidades econémicas.

2.7. Valuacion financiera

La valuacién financiera se realiza mediante un modelo financiero construido a través del empleo del
Método de Flujo de Efectivo Descontado, cuyo procedimiento basico es el que se muestra en la
siguiente figura:

Analisis del ldertificacion de Analisis de la
hlercado Oportunidades Empresa

4

Planteamiento de
Ezcenarios

4

. Ingresos . .Cinm;!;l 'iversiunesl

‘ Estructura del Flujo de Efactiva - m de

o

@

estos

Tasa de
Financiero _

2.7.1. Planteamiento de escenarios.- La evaluacion financiera inicia con la construccion de proyecciones
financieras derivadas de la identificacién de las oportunidades de creacién de valor a la unidad econémica,
identificadas en el analisis del macroambiente y del sector industrial y en los diagndsticos técnicos, operativos,
comerciales y administrativo-legal-financiero. A partir de la identificacion de oportunidades, se plantearan los
escenarios a considerar en la evaluacion.
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2.7.2. Estructura del flujo de efectivo.- Se deben definir claramente las premisas de evaluacién, dentro de
las cuales se debe incluir el horizonte de valuacion a considerar para cada escenario.
El horizonte de valuacion debe ser ampliamente justificado en el trabajo del valuador de bienes nacionales. De
acuerdo con las premisas de cada escenario de valuacion se planteara su flujo de efectivo.

El flujo de efectivo sera estructurado partiendo de los ingresos proyectados para la unidad econémica,
restandole los costos de produccién, ademas de los egresos por concepto de administracion y ventas.

Dentro de la estructura del flujo de efectivo, se debe tomar en cuenta la depreciacion fiscal de los activos
con que cuenta la unidad econdmica, las obligaciones por concepto de pago de impuestos, como son
Impuesto Sobre la Renta, Impuesto al Activo y Ila Participacion de los Trabajadores en
las Utilidades.

De igual manera, se deben restar las inversiones para la adquisicion de activo fijo y en capital de trabajo,
ademas de considerar los cambios en el capital de trabajo en el horizonte del flujo de efectivo. También se
debe tomar en cuenta la venta de activos y la recuperacién del capital de trabajo.

Estructura del flujo de efectivo:

FLUJO DE EFECTIVO LIBRE =

(+) INGRESOS

(-) COSTOS DE PRODUCCION

(-) GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION Y VENTAS
(-) DEPRECIACION

(=) UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS

) IMPUESTOS Y PARTICIPACION DE LOS
TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES

(=) UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS

(+) DEPRECIACION

(-) INVERSIONES

(+/-) CAMBIOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO
(+) VALOR DE RESCATE

2.7.3. Evaluacion financiera.- Una vez que se ha determinado el flujo de efectivo libre, se debe definir la
tasa de descuento bajo la cual éste se ha de descontar a valor presente; para ello el valuador de bienes
nacionales debe definir la tasa de descuento de acuerdo al objetivo del estudio, utilizando distintos métodos
financieros generalmente aceptados, como pueden ser: el Modelo para la Valoracién de los Activos de Capital
(CAPM, por sus siglas en inglés), Teoria de Fijacion de Precios por Arbitraje, el Costo de Capital Promedio
Ponderado (CPC o WACC de sus siglas en inglés1), Costo del Capital por Comparables de Negocios del
mismo Sector, entre otros.

O bien, el valuador de bienes nacionales puede referirse al procedimiento técnico PT-TD para la obtencién
de tasas de descuento.

Al final del horizonte de valuacién se debe establecer el valor residual del negocio, considerando en
algunos casos un valor continuo del negocio, asumiendo su operacién a perpetuidad, o en otros, considerando
el valor de rescate de los activos menos los costos de cierre de la unidad econdmica. El valor residual se
aplica siempre y cuando la naturaleza de la unidad econdémica lo requiera y debe determinarse mediante
principios financieros generalmente aceptados.

! Weighted Average Capital Cost.
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2.7.4. Valor de la unidad econdémica.- El resultado obtenido mediante el modelo financiero es el valor
presente neto, el cual representa el valor del negocio.

A partir del valor del negocio, se determina el valor de la unidad econémica restando el valor de los
pasivos financieros (deuda con bancos, proveedores con costo, deuda subordinada, acciones preferentes,
entre otros), sumando el valor de los activos circulantes liquidos o disponibles (normalmente caja e
inversiones temporales y en algunos casos cuentas de inventarios no considerados en los flujos de efectivo) y
de los bienes no operativos (bienes no utilizados en la operaciéon de la unidad econémica), y por otro lado
restando los pasivos contingentes (ambientales, laborales, legales, entre otros). Este proceso se muestra de
manera esquematica a través de la siguiente figura:

VALOR

“B]E?.H Pasiuos Azt Skenes No R DE LA
- W Cranclers Clrculanie Operativos _cnmin“nu_: UMNIDAD
ECOMOMICA

2.8. Estimacion final del valor

El valuador de bienes nacionales de negocios en marcha, debe estimar el valor de la unidad econdmica
como negocio en marcha en funcién del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo y dictamen valuatorio.

2.9. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo)

El valuador de bienes nacionales debe realizar el informe del trabajo y dictamen valuatorio de acuerdo a lo
sefialado en este procedimiento técnico, si como al formato de avaluo que contenga los siguientes rubros,
listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucion solicitante

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados

c) Uso, Propésito y Finalidad del avaluo

d) Fundamento juridico

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y calculo del indicador de valor para cada uno de ellos
g) Consideraciones previas a la conclusion y condiciones limitantes

h)  Ponderacién de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores
y representantes en los cuerpos colegiados de avaluos, que en su caso, intervengan en el
documento valuatorio

)] Fecha de emision del dictamen valuatorio
k)  Conclusion del avalio

)] Reporte fotografico, croquis de ubicacién de las muestras y del sujeto, planos y demas elementos
que ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio

m) Los anexos que resulten pertinentes

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales sera el trabajo y
dictamen valuatorio en original y con firmas autoégrafas y/o electrénica, en su caso.

El valuador de bienes nacionales conservara en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emisién
del mismo, y el INDAABIN lo conservara por el tiempo que sefiale la normatividad en la materia.



Viernes 9 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccion) 117

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcién por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

EJERCICIO ILUSTRATIVO
Unidad econdmica: Ingenio de azucar

Dado que se trata de un ejercicio con fines ilustrativos, se muestran los datos relevantes y las
conclusiones de cada uno de los diagnoésticos contenidos en el documento del trabajo valuatorio, por contener
la informacién resumen de los aspectos analizados.

Paso 1. Descripcion fisica
El ingenio se localiza en el municipio X, del estado X, con domicilio X.

Las construcciones del ingenio se dividen en dos grandes zonas: la de fabrica y la habitacional. Dentro de
la zona de fabrica existen areas especificas para cada fase del proceso de produccién, asi como
construcciones de apoyo, que permiten que dicho proceso sea completado.

Paso 2. Diagnéstico Técnico
l. Descripcion general del proceso de produccion

El proceso de produccion del ingenio se muestra en el siguiente diagrama de bloques:

.
\mulRcian M ikl Andte Enl  Fimaruenk

Mukduprmn

EVAPORACION

[—— Emrsercminsie Ewrslersmins i
e LT T3] 4, 1] BimpermimeEs p
Flinesp Emiriges Miel A", "8"p min K Exkmxidn
Arawr T
o "B"

EHVASE SECADO ENTRIFUGAD O

RISTALIZACION

L 4 l Emrslermmies e Tackesn

Hery. Oereraes
BODEGAS

Agun Inwmin
[LRE.TT1d
LT



118

(Segunda Seccién) DIARIO OFICIAL Viernes 9 de enero de 2009

Capacidad instalada

Capacidad molienda: 6,000 Toneladas de cafa/24 horas

Capacidad de produccion: 598 Toneladas de azucar/24 horas

Productos y subproductos

Los productos y subproductos que se fabrican en el ingenio son los siguientes:

V.

PLANTA PRODUCTOS SUBPRODUCTOS

Fabrica Azlcar estandar Mieles

Materias primas

A continuacion se listan los insumos que requiere el ingenio para su operacion:

b)

d)

e)

f)

Cana.
Combustdleo.
Agua. Se emplea en calderas y en el proceso de fabrica.

Productos quimicos (calhidra, azufre, acido fosférico, floculante, formol, sosa al 50%, inhibidor 1AM,
acido muriatico, anticrustante, tenso activo).

Envases (sacos de 50 Kg. en los cuales se envasa y almacena el azicar).
Conclusion del diagnéstico técnico

En general, la mayor parte de la maquinaria del ingenio tiene una edad de 39 afios. Durante los afios
anteriores al 2002 no recibi®6 mantenimiento en forma, por consecuencia en los diferentes
departamentos existian equipos en malas condiciones e incluso obsoletos. Sin embargo, a partir del
afio 2002 se han llevado a cabo reparaciones, reposiciones de partes y sustitucion de algunos
equipos, dando como resultado una mejora en términos generales en el estado de la maquinaria

En cuanto a posicionamiento tecnoldgico se refiere, el ingenio no se encuentra en general
automatizado, a excepcidon de algunas operaciones en diferentes etapas del proceso que cuentan
con dispositivos semiautomaticos. Dado que la automatizacion sélo es parcial y no esta presente en
todos los procesos, se sigue dependiendo de una gran cantidad de personal, alto consumo de
insumos y en consecuencia, se tienen elevados costos de operacion

En la fabrica existen algunos equipos en malas condiciones o bien se encuentran obsoletos,
generando cuellos de botella

Si bien anualmente se realizan inversiones en el mantenimiento del ingenio con el propésito de que
se encuentre en condiciones para la zafra, durante los afios anteriores al 2002 las inversiones
capitalizables habian venido disminuyendo. Durante ese afo y en el 2003 se observa un incremento
en las inversiones en maquinaria y equipo, sin embargo en el 2004, éstas vuelven a disminuir

El ingenio tiene pendientes de caracter ambiental importantes, de los que se calcula una inversion
minima de 23.9 millones de pesos, incluida una torre de enfriamiento para reciclar el agua y para
descargar a temperaturas que cumplan con la norma ambiental. Este monto se incluye en el analisis
financiero, pues se asume que la empresa cumple con sus obligaciones ambientales

De acuerdo a los estados financieros auditados, las contingencias de caracter ambiental no son
cuantificables en este momento, debido a que dependen de la posicion que tomen las autoridades
federales. Sin embargo, para efectos de la presente valuacién se consideran aquellas que la
administracion del ingenio identificd y cuyo monto de inversién cuantificd
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Paso 3. Diagnostico operativo

. Volumenes histéricos de produccion en campo
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Il.  Produccion y niveles de operacion histéricos en fabrica
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IV. Campo Cafiero

[ Los problemas fundamentales en el campo son la baja rentabilidad al productor y la falta de
financiamiento en los afios previos al 2003, sin embargo, en los Ultimos afios se ha incrementado
ligeramente la rentabilidad al productor

[ El mayor porcentaje de la tierra se encuentra en resoca; el campo se ha envejecido por falta de
volteo y de resiembra?

u Se requiere mejorar los caminos para transportar la cafia, asi como construir drenes para riego; la
magquinaria de cosecha es muy antigua y no se encuentra en éptimas condiciones

[ Las pérdidas de tiempo se deben en buena parte a las lluvias y al consecuente deterioro de los
accesos al campo

L] La causa por la cual la materia prima no es suficiente reside por un lado, en que el mayor porcentaje
de la tierra corresponde a resoca, lo cual disminuye su productividad y por otro, a que algunos
productores han sustituido los cultivos de cafa por otros cultivos alternos, lo anterior debido a la falta
de apoyos financieros al campo

[ La rentabilidad de los productores es apenas de subsistencia; el Unico incentivo por el cual el
productor continta en la actividad es la jubilacién del IMSS, sin embargo, a partir del 2003 se han
empezado a recibir los créditos refaccionarios y de avio, lo cual ha propiciado que los productores
regresen a la siembra de la cafia

] La atomizacion de la tierra (3.08 hectareas por productor en promedio en los ultimos dos afios)
significa una baja rentabilidad para los productores, promoviendo que éstos busquen otras fuentes de
ingreso en los periodos que no tienen actividad en los periodos de reparacion del ingenio; sin
embargo, se ha incrementado el nimero de hectareas por productor respecto a los afios anteriores
al 2002

L] Para el transporte de la cafia hacia el ingenio se requiere infraestructura (caminos mejorados y
drenes), para evitar la pérdida de frescura de ésta

[ El Ingenio requiere entre 1,500 a 2,000 hectareas adicionales para aprovechar la capacidad instalada
de fabrica; para incorporar tal extensién se requiere que los créditos sean suficientes y oportunos
para los productores

[ El rendimiento de campo es de 75.9 toneladas por hectarea, con una sacarosa promedio de 12.105%
V. Fabrica

[ Los problemas en la operacion del ingenio se presentan basicamente por dos causas, la primera se
refiere a que el equipo es muy antiguo y algunos se encuentran en malas condiciones y la segunda
por las altas pérdidas de tiempo debido a lluvias y campo

(] La molienda promedio de los Ultimos siete afios del ingenio es de 469,449 toneladas de cana

u El tiempo perdido total es alto (38.22% en promedio), siendo el principal factor las condiciones
climaticas ya que las lluvias dificultan el acceso al campo durante la zafra

| El rendimiento de azucar del ingenio (9.88% de cafa), esta por abajo del minimo aceptable. En lo
que respecta al consumo de combustible por tonelada de cafia, se encuentra en 3.18 litros/ton, lo
cual indica que se han realizado importantes esfuerzos en la disminucién del consumo de
combustible

2 ” < - S ~ ” .
En la produccion de cafia se utilizan los términos planta, soca y resoca para la cafia recién sembrada, de primer corte y de cortes
subsecuentes, respectivamente.



122 (Segunda Seccion) DIARIO OFICIAL Viernes 9 de enero de 2009

[ El porcentaje promedio de pérdidas totales en el ingenio es de 2.27%, que es menor al limite
aceptable de 2.4%

= Con relacion al porcentaje de sacarosa en la cafia, el promedio presentado en los ultimos siete afios
es de 12.105%, que esta por debajo del limite minimo aceptable, que es de 13%

Paso 4. Diagnéstico comercial

La comercializacion del azucar se realiza bajo la administracion del Fondo de Empresas Expropiadas del
Sector Azucarero (FEESA), y se lleva a cabo a través del 6rgano comercializador de dicho fondo, denominado
Fideicomiso Comercializador (FICO), quien actualmente es el Unico ente facultado para este fin. En ninguno
de los casos, se sabe acerca de politicas de crédito con clientes finales; si existen, éstas son establecidas
directamente por el 6rgano comercializador.

Dada la calidad y blancura del azucar del ingenio, ésta es muy demandada por los industriales de la
region, principalmente por fabricantes de refrescos embotellados. De acuerdo a estimaciones de FEESA, el
azucar de este ingenio sera destinada en su totalidad al mercado nacional.

. Conclusion del diagndstico comercial

a) Actualmente, el 6rgano comercializador de la actual administracion de los ingenios (FICO), realiza las
estrategias de comercializacion y ventas

b) FEESA estima que las ventas del ingenio se realizaran en su totalidad en el mercado nacional
Paso 5. Diagnéstico administrativo financiero

Se realizé un analisis de los estados financieros de los Ultimos tres afios; por otra parte, el pasivo laboral
se determino con base en los estudios actuariales a través de la Obligacion Neta.

Paso 6. Analisis prospectivo

Una vez determinados los diagnésticos en la parte técnica, operativa, comercial y administrativa financiera,
se cuenta con los elementos necesarios para integrar el modelo financiero, mediante el cual se obtendra el
valor de la unidad econémica en cada uno de los escenarios propuestos.

. Analisis prospectivo en las condiciones de operacién actual

Las variables que intervienen en el modelo financiero para este escenario de analisis, se definen a
continuacion:

1. Materia prima

1. Rendimiento en campo cafiero.- Las proyecciones de pago por tonelada y hectareas por productor,
mas los factores puntuales de la zona, determinan la proyeccién de la superficie sembrada. Para tal
efecto, se considera la proyeccion realizada por la Superintendencia de Campo del Ingenio,
quedando como sigue:

Zdm A 2 46 2 Al 2 A 4B 2 LD o a2 AC 2 AN

Smll B4 YRRl SABE S&EED 5HeAE 8AETN 83 SOM ST SMLY

2. Superficie sembrada.- La superficie sembrada sera la estimada por la superintendencia de campo
del ingenio, segun se muestra en la siguiente tabla:
Zdm Fv1 3 A6 ax B Fii] a0 am Fiyr] a0 K
Herdimerio
{TanHe

TRz 20a fi=ke i s T T aF mar aar
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Sacarosa.- El cambio en el porcentaje de sacarosa ha permanecido dentro de rangos muy pequefios
en los ultimos siete afios, por lo que se considera adecuado asumir el promedio de los ultimos tres

afos que equivale a 12.135%, el cual permanecera constante durante todo el horizonte de analisis.

Azlcar (% cafia).- Este factor observa cierta estabilidad en los ultimos siete afios, aunque con un
repunte en el afo 1999; se considera que el promedio de los afios 2002-2004, refleja las condiciones

de operacion del negocio. Por lo que, se considera 9.884% para todo el horizonte de analisis.

Factor de molienda.- Se considera como la division entre molienda total y produccion total

industrializable.

Costos de produccion y operacién

La informaciéon proporcionada por la administracion del ingenio referente a los costos de produccién y

operacion (zafra y reparacion) permite identificar con detalle los componentes mas importantes del proceso

del ingenio.

Estos componentes son:

a)

b)

V.

Zafra
e Materia prima

e Costos de produccién, que incluyen aquellos componentes que intervienen de manera directa en

el proceso (mano de obra y materiales, excepto materia prima)
e Mantenimiento, aparentemente el propio durante la etapa de produccién

e (Gastos indirectos de fabrica, que incluye principalmente el costo del personal técnico

especializado que dirige y supervisa el proceso

e Gastos indirectos de campo, que corresponde al personal técnico especializado que supervisa y

asesora la produccion en el campo

e Gastos de Operacion. Comprende la administracion del ingenio, los costos de comercializacion

Yy, en su caso, los pagos al corporativo
Reparacion®

e Reparacion, incluye los materiales empleados en la etapa de reparaciéon y la mano de obra de

mecanicos y obreros

e Gastos indirectos de fabrica. Son los sueldos del personal que dirige y supervisa las labores de

reparacion

e (Gastos indirectos de campo. Durante el periodo de reparaciones esta area se mantiene
operando, pues las labores de campo estan también en otra etapa de produccion y requieren

asesoria
e Gastos de operacion. Estan integrados por los mismos conceptos que en el periodo de zafra

Costos fijos y variables

Para la determinacion de qué costos son fijos y cuales variables se aplicé el siguiente procedimiento:

Dadas las condiciones climaticas de México, los ingenios producen azucar durante la mitad del afio. Por esta razén, se dedica el resto del
afio a efectuar labores de limpieza y mantenimiento mayor. Estas labores se denominan “reparacion” en la industria.
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a) Se eligi¢ la variable "Toneladas de cafia molidas" como la unidad de produccién del proceso

b) Como resultado de la informacion obtenida a través de entrevistas con los superintendentes
de campo vy fabrica, con el departamento de administracién, asi como del analisis del proceso de
produccion, se clasificaron en costos fijos y variables cada uno de los conceptos que conforman los
costos arriba mencionados. De acuerdo a lo anterior, aquellos conceptos que se clasificaron como
costos fijos, se determinan con base en el promedio de los Ultimos afios, mientras que los costos

variables se establecieron en funcién de la tonelada de cafia molida
V. Precios de venta

Existen identificados tres mercados en los que las ventas de azlcar tienen su destino, el mercado
nacional, el mercado del Tratado de Libre Comercio y el mercado mundial. Para efectos del estudio se

considera que la totalidad del azucar se vende al mercado nacional.

Para la proyeccion de precios de venta del azicar en cada mercado, se realizaron tres escenarios de

proyeccion que se definen como:

a) Escenario |: Se mantiene la situacion actual. Este escenario considera que el marco regulatorio de la
industria se mantiene sin cambios en cuanto a la mecanica de determinacién de precios de cafia,
la cual se basa en un porcentaje (57%) de los precios observados del azdcar en mercados

nacionales

b)  Escenario Il: Acuerdo negociado entre EUA y México. La premisa fundamental es que las diferencias
dentro del Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN) que se han suscitado entre los
EUA y Meéxico, con relaciéon a la importaciéon de fructosa y cupos de exportacion de azucar, se

resuelven de manera consensuada

c) Escenario lll: Entrada libre de jarabe de alta fructosa. Este escenario supone que México se ve
forzado a importar mayores cantidades de fructosa, como resultado de la resolucion del panel

correspondiente ante el TLCAN

Por considerarse los escenarios mas probables en cuanto a ocurrencia, para la valuacién, se aplicé la
ponderacion de las proyecciones de precios del azucar resultantes de los escenarios Il y lll, asignando un

peso relativo de 50% para cada uno de ellos.
VI.  Miel

Del analisis de fabrica se determina el % de miel obtenida segun el volumen de cafia molida, de esta
manera, conocidas las toneladas de cafia molida en el horizonte de valuacién, y multiplicando por dicho

porcentaje, se obtiene la produccién de miel estimada para los afios siguientes.

Dada la variaciéon en el precio de la miel, su precio se obtuvo a través del promedio de sus valores
presentados durante el periodo 2001-2004, con informacion proporcionada por el ingenio. Dicho valor se

considerara constante en el horizonte de valuacion.
Otros ingresos

Este valor se obtuvo de los estados financieros y de acuerdo a informacién proporcionada por el ingenio,
el 85% de este concepto pertenece a Derivacion de Cafa, es decir, cafia vendida entre ingenios, el restante
15% esta integrado por la venta de chatarra y venta de desperdicios. Para efectos de pronéstico del modelo
financiero se considera el promedio de los afios 2001, 2003 y 2004 multiplicado por el 15%, dado que no se

considerara la derivacion de cafia en este ejercicio.
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VII. Inversiones para garantizar seguridad operativa

Las inversiones para garantizar la seguridad operativa del ingenio, estan conformadas por:

DESCRIPCION

MONTO EN PESOS

EXTRACCION

Adquisicién de reductor de baja velocidad, marca Lufkin de 1,000 HP, para molino
No. 3

$5'824,000.00

Adquisicién y montaje de colador rotatorio para jugo mezclado con capacidad de
7,500 TCD

$1°300,000.00

Conversién a cuartas mazas de molinos Nos. 3y 4

$1°800,000.00

CLARIFICACION

Adquisiciéon y montaje de dos calentadores de guarapo de 4,600 PCSC

$1’800,000.00

Adquisicién y montaje de un clarificador con capacidad para 7,500 TCD

$5°000,000.00

CRISTALIZACION

Adquisicién y montaje de un Tacho 2000 PCSC para sustitucion del Tacho No. 6
de 900 PCSC y refuerzo de estructura

$2'750,000.00

CENTRIFUGACION

Adquisicién y montaje de una centrifuga continua para masa de “B”

$830,000.00

MANEJO DE AZUCAR

Adquisiciéon de conductor integral de sacos de azucar en bodega

$1°000,000.00

CALDERAS

Rehabilitacion de la caldera No. 4

$11°000,000.00

PLANTA DE FUERZA

Adquisicion 'y montaje de tres interruptores electromagnéticos para los

generadores

$1'200,000.00

LABORATORIO

Adquisicién de un polarimetro electrénico en Z° para analisis azucareros

$400,000.00

TOTAL

$32’904,000.00

Una vez identificadas y cuantificadas cada una de las variables que intervienen en el proceso, se esta en

condiciones de integrarlas en el modelo financiero.

El proceso metodolégico para la formulacion del modelo financiero en el escenario actual, se muestra a

través del siguiente esquema:
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VIIIl. Andlisis prospectivo considerando la explotacién de oportunidades identificadas
en los factores internos y externos que permitiran incrementar el valor de oportunidad de la
unidad econdmica

Se toma como base el analisis prospectivo del ingenio en las condiciones de operacién actual y a partir de
éste se identifican oportunidades en los factores internos y externos al Ingenio.

La identificacion de factores internos y externos se dividié en dos lineas de analisis:

a) La primera considera las oportunidades evidentes y cuya implementacion técnica no es compleja
para llevarse a cabo.

b) La segunda se refiere a las oportunidades resultado de andlisis técnicos de mayor complejidad, que
implican cambios importantes en el layout de la fabrica.

IX. Analisis Prospectivo del Ingenio con Oportunidades Evidentes

Para este andlisis se consideran los mismos criterios y valores utilizados en el “Analisis Prospectivo del
Ingenio en las condiciones de operacion actual” y se incluyen las inversiones necesarias para explotar las
oportunidades evidentes, conformadas por:

OPORTUNIDAD INVERSION HE HEFICIQ
EXTRACCION
Adouisician v montaje de coladar . -
ratatario para jugo mezdado con F1'300,000.00 Sﬂi:ﬁg;n o 0.0:5% en perdidas de
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Tarre de erfriamierto $21'000,000.00 :;Lj*gm':'” o un 80% en el consumo de
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En los casos de la torre de enfriamiento, que ademas de ser una necesidad de caracter ambiental, y del
colador rotatorio, que garantiza seguridad operacional, ambas inversiones representan también una
oportunidad evidente. Si bien estas inversiones fueron consideradas en el escenario en las condiciones
actuales, en este escenario (oportunidades evidentes), ahora son considerados el ahorro en consumo de agua
y la reduccién en las pérdidas de sacarosa que pueden esperarse de estas inversiones.

El proceso metodolégico para la formulacién del modelo financiero en el escenario con explotacion de
oportunidades, se muestra a través del siguiente esquema:

Andlisis prospectivo considerando |a explotacion de oportuni dades idertficadas
en los factores intermos v extermos que permitiran incremertar & walor de
oportunidad de la unidad econd mica

Andisiz Prospectivo del Ingenio con Oportuni dades Evidentes

MCODELC ANA NCIERCE
Vansh ks aceThir

Produczia n ‘fartas ‘ hgresos & lclne s ks [= 1eTEbs
(recncebin de costos par may T

o eTcEN cle vacke de la
Cestos wgastos de Costosfijos ‘.-"'-# Inue Nﬁ&mrﬂemmf
opa @ cion Costos varables ook i kiades eute e s
Pago de convenios
Ltilidad de operacion
Depreciacion
L&)
Impuestos
a3 Ilch'-,reml bz huersg'laes uoi
1ecesalas parasxpkiar Depreciacidn,
<l TP R H""“ inversiones , capital de
\_nhaj-:-
FLUJO OE EFECT b0

-

Atttk B el Walor 13 Unidad Econdmica en el

+ Bl N Bt ik {_"."_F'_N-Hj .—“ Ezcenario con Explotacidn de
- ?m.mﬂu&m v il Oporturidedes Evidertes

Analisis prospectivo del ingenio con oportunidades de mayor complejidad

La implementacién de este tipo de proyectos implica una variabilidad importante en la obtencion de
resultados exitosos y por tanto, se incurriria en un alto riesgo, por ello este analisis prospectivo se considera
como un beneficio para los inversionistas potenciales interesados en explotar tales oportunidades. Dado lo
anterior, dicho analisis no se considera en la presente valuacion.

X. Conclusién

Una vez definidas las variables que intervienen en los distintos escenarios de analisis, se procede a
incorporarlas al modelo financiero, obteniendo como valor conclusivo el escenario correspondiente al Analisis
Prospectivo del Ingenio con Oportunidades Evidentes, dada la finalidad del estudio y la informacién disponible.

El modelo financiero se muestra a continuacién; cabe sefialar que debido al objetivo del trabajo valuatorio,
en este caso a peticion del promovente, no se consideraron activos circulantes disponibles ni pasivos
financieros o ambientales.

Lo anterior resulta valido, dada la estrategia de venta mencionada al inicio de este ejemplo. Como puede
observarse, se ha incluido un rubro de capital de trabajo inicial a ser cubierto por el comprador de la unidad
econdmica.

La tasa de descuento aplicable a la valuacién de la unidad econdémica considera las siguientes premisas:
a) Los ingenios se ofrecen en venta sin pasivo alguno, con excepcion del pasivo laboral
b) A solicitud de la SAGARPA, se considera el potencial de apalancamiento por medio de considerar un

grado de endeudamiento tipico del sector procesador de alimentos, que permita asegurar una
estructura de capital sana

c) Se aplica el método del Capital Asset Pricing Model o CAPM, para determinar un costo de capital
para empresas publicas productoras de azucar. El costo de capital resultante se corrige por concepto
de tamafio y liquidez de empresa privada, asi como por el riesgo inherente al sector azucarero
mexicano

d) El Costo Ponderado de Capital que se obtiene es de 12.90% en términos reales

Los valores de las variables consideradas corresponden al mes de octubre de 2006. Para expresar los
costos de capital de términos reales se considera un tasa de inflacion de 4.89%, de acuerdo a las
proyecciones macroecondémicas a largo plazo del modelo de Ciemex-Wefa.
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