SORAYA PEREZ MUNGUIA, Presidente del Instituto de Administraciéon y Avalos de
Bienes Nacionales, Organo Desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Puablico, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 27 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos; 2, 17, 26 y 31 fraccion XXX de la Ley Orgéanica de
la Administracion Publica Federal en Materia de Control Interno del Ejecutivo Federal,
20. Apartado D, fraccién VI del Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico publicado mediante el Decreto por el que se reforman y adicionan
diversas disposiciones del Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico y del Reglamento del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales publicado el 12 de enero de 2017, 142 de la Ley General de Bienes
Nacionales, 1, 3 fraccibn V y 6, fraccion V, del Reglamento del Instituto de
Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales y Norma Sexta del Acuerdo por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales v,

CONSIDERANDO

Que el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN), es un
6rgano desconcentrado de dicha Secretaria, creado para ejercer, entre otras, diversas
atribuciones en las materias inmobiliaria y valuatoria que le confiere a esta
dependencia del Ejecutivo Federal la Ley General de Bienes Nacionales,
Reglamentos, ordenamientos juridicos de caracter federal y demas leyes aplicables.

Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 143 y 144 de la Ley General de
Bienes Nacionales, los Valuadores de Bienes Nacionales proporcionan a la
Administracion Publica Federal y demas Instituciones Publicas, previamente a la
celebracion de los actos juridicos previstos en dicho ordenamiento, entre otros
servicios, la emision de dictamenes valuatorios de actualizacion de valor.

Que con fecha 25 de julio de 2016, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el
Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo
los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de
Bienes Nacionales, el cual prevé que sera este Instituto quien emitira las metodologias
que considere necesarias y adecuadas para la elaboraciéon del Dictamen Valuatorio o
el Reporte Conclusivo del servicio valuatorio y en donde de manera especifica, se
contempla la Metodologia para la actualizacién de valor.

Por lo que, para cumplir con lo anterior y para dar mayor certeza juridica a la
determinacion de la actualizacién de valor, he tenido a bien expedir la siguiente:

METODOLOGIA DE LOS SERVICIOS VALUATORIOS REGULADOS POR EL
INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES PARA
ESTIMAR LA ACTUALIZACION DE VALOR DE LOS ACTIVOS: BIENES
INMUEBLES (URBANOS, EN TRANSICION Y AGROPECUARIOS).

l.- INTRODUCCION

La Ley General de Bienes Nacionales, en su articulo 142, establece la facultad de la
Secretaria para emitir las normas, procedimientos, criterios y metodologias, de
caracter técnico, conforme a los cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios
previstos en la misma.



Asimismo en la Ley General de Bienes Nacionales y demas disposiciones aplicables,
confieren al Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales, 6rgano
desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, las facultades para
emitir lineamientos de los servicios valuatorios previstos en las mismas.

Con el objeto de garantizar la adecuada valuacion en los actos juridicos que se
relacionan con las disposiciones legales mencionadas, se hace necesario contar con
un marco normativo que permita unificar la utilizacion de conceptos, técnicas y
procedimientos valuatorios congruentes con las normas internacionales de valuacion,
asi como consolidar el ejercicio profesional de valuacion que demanda la Ley General
de Bienes Nacionales.

ll.- OBJETO DE LA METODOLOGIA

En la presente metodologia se establecen las bases que permiten la utilizacién de
conceptos, técnicas, principios basicos, enfoques establecidos, asi como las
directrices basicas a seguir para el calculo y demas actividades y técnicas aplicadas
para la actualizacion de valor de activos, que se fundamenta en el Acuerdo por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes
Nacionales (INDAABIN) y demas disposiciones aplicables.

Esta metodologia es una herramienta de trabajo obligatoria para los Valuadores de
Bienes Nacionales estableciendo los lineamientos a seguir para la realizacion de
Servicios Valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales.

La aplicacion de esta metodologia, permitira la emision de DictAmenes Valuatorios o
Reportes Conclusivos con calidad técnica, certeza juridica, oportunidad vy
transparencia.

I1l.- AMBITO DE APLICACION

Esta Metodologia es de caracter obligatorio para todos los Valuadores de Bienes
Nacionales en los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administraciéon y
Avallos de Bienes Nacionales que soliciten las distintas Instituciones Publicas y las
Instituciones destinatarias, asi como personas fisicas o morales autorizadas, con
apego a la Ley General de Bienes Nacionales y las demas disposiciones vigentes
aplicables.

Esta metodologia es de aplicacién en aquellos casos en los que se tenga por objeto
actualizar el valor de un activo, ya sea actualizando un monto predeterminado o se
requiera estimar el valor en una fecha determinada y posteriormente actualizarlo.

Esta metodologia es de aplicacion supletoria para estimar el monto de indemnizacion
en aquellos casos en los que se tenga por objeto aplicar el mecanismo previsto en el
articulo 6 fraccion Il de la Ley del Impuesto Sobre la Renta, o el que lo sustituya, asi
como los coeficientes de actualizacion previstos en la presente metodologia.

Lo anterior tiene sustento en los criterios jurisprudenciales nimeros P. XXVI1/2003 y P.
XX/2004, que ha emitido el Pleno de la H. Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
donde se indica lo siguiente:



Criterio Jurisprudencial P. XXVI11/2003:

"SENTENCIAS DE AMPARO. CUANDO SU CUMPLIMIENTO CONLLEVE LA
OBLIGACION DE PAGAR EL VALOR DE UN BIEN INMUEBLE, EL MONTO A
CUBRIR SERA EL QUE RESULTE DE ACTUALIZAR EL VALOR QUE TENIA,
DESDE EL MOMENTO EN QUE SE REALIZO EL ACTO RECLAMADO HASTA LA
FECHA EN QUE SE EFECTUE EL PAGO, CONFORME AL PROCEDIMIENTO
PREVISTO EN EL ARTICULO 70., FRACCION II, DE LA LEY DEL IMPUESTO
SOBRE LA RENTA.

De conformidad con el articulo 80 de la Ley de Amparo, cuando se trata de actos de
caracter positivo, la sentencia que concede el amparo tendra por objeto restituir al
gobernado en el pleno goce de sus garantias violadas, restableciendo las cosas al
estado que guardaban antes de la violacion, por lo que en el supuesto de que el
cumplimiento del fallo protector conlleve la obligacion de pagar al quejoso el valor del
bien inmueble materia de la litis, la cantidad de dinero que las autoridades
responsables deberan pagar sera la que resulte de actualizar el valor que tenia el
referido bien, desde el momento en que se realizé el acto declarado inconstitucional
hasta la fecha en que se efectle el pago correspondiente, ya que la restitucion al
guejoso en el pleno goce de sus garantias individuales violadas lleva implicito el deber
de actualizar ese valor, para que el monto resultante tenga un poder adquisitivo
analogo al que tenia en la época en que se emitié el acto reclamado. Ahora bien, ante
la falta de norma expresa que establezca la forma en que debe actualizarse el monto
de las obligaciones monetarias que deben cubrirse en cumplimiento de una ejecutoria
de amparo debe aplicarse, por identidad de razén, el mecanismo de actualizacion que
prevé el articulo 70., fraccién Il, de la Ley del Impuesto sobre la Renta, conforme al
cual, para determinar el valor de un bien o de una operacion que ha variado por el
transcurso del tiempo y con motivo de los cambios de precios en el pais en un periodo
determinado, se utilizara el factor de actualizacion que se obtiene de dividir el indice
Nacional de Precios al Consumidor del mes mas reciente del periodo, entre el citado
indice correspondiente al mes mas antiguo de dicho periodo, en el entendido de que
para conocer el valor de las obligaciones contraidas con anterioridad al 1°. de enero
de 1993, es necesario convertir su monto a pesos actuales, considerando para ello
gue un peso actual equivale a mil pesos de los anteriores, ya que de conformidad con
el decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 22 de junio de 1992, por el
gue se crea una nueva unidad del Sistema Monetario de los Estados Unidos
Mexicanos, la nueva unidad monetaria equivale a mil de la unidad anterior.”

Criterio Jurisprudencial P.XX/2004:

"SENTENCIAS DE AMPARO. SI SU CUMPLIMIENTO SUSTITUTO CONSISTE EN
PAGO DE NUMERARIO EN LUGAR DE LA DEVOLUCION DEL BIEN AFECTADO,
EL CALCULO DEL AVALUO DEBE RETROTRAERSE A LA EPOCA EN QUE LA
AUTORIDAD RESPONSABLE VIOLO LAS GARANTIAS CONSTITUCIONALES DEL
QUEJOSO.

A través del incidente de pago de dafios y perjuicios o cumplimiento sustituto, se
concede al quejoso el derecho a obtener la suma de dinero que corresponda al valor
economico de las prestaciones originarias de dar, hacer o no hacer que la sentencia
impuso a la responsable, como si ésta se hubiera acatado, sin comprender
prestaciones diversas como seria el pago de ganancias licitas dejadas de percibir con
motivo de los actos reclamados o cualquier otro concepto diverso al equivalente de la
obligacion esencial; pero esta regla se encuentra acotada en el tiempo por el articulo
80 de la Ley de Amparo, conforme al cual, las cosas deben volver al estado en el que



se encontraban antes de la violacion. Por tanto, si el cumplimiento sustituto consiste
en pagar un monto de dinero en vez de la devolucién del bien originalmente afectado,
el calculo del avallo debe retrotraerse, y tomar en cuenta el valor que dicho bien tenia
en la época en que se violaron las garantias constitucionales del quejoso, valor que
una vez determinado, debe actualizarse.

Incidente de inejecucién 62/2000. Sucesién testamentaria a bienes de Angel Veraza
Villanueva. 23 de marzo de 2004. Unanimidad de ocho votos. Ausentes: Margarita
Luna Ramos y Humberto Roméan Palacios. Impedido: José Ramén Cossio Diaz.
Ponente: Juan Diaz Romero. Secretario: Roberto Rodriguez Maldonado.”

Respecto al indice Nacional de Precios al Consumidor, es conveniente sefialar que fue
elaborado y difundido por Banco de México a partir de enero de 1969 y hasta el 1 de
julio de 2011, a partir de esa fecha el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI) tiene la facultad exclusiva de elaborar y publicar los indices nacionales de
precios. Esta informacién es publica y esta disponible en la péagina del INEGI
http://www.inegi.org.mx/.

IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA METODOLOGIA

Definiciones
e Actualizacion de Valor

Es el procedimiento a través del cual los valores anteriores, son expresados a fecha
mas reciente utilizandose como parametro de medida el indice Nacional de Precios al
Consumidor o el Coeficiente de Actualizacion definido en la presente metodologia,
reflejando los efectos causados por la inflacion, es decir, contabilizando ese efecto
traducido en términos de unidades monetarias.

e Indice Nacional De Precios Al Consumidor (INPC, por sus siglas)
Es un indicador econémico global cuya finalidad es la de medir, a través del tiempo, la
variacion de los precios de una canasta de bienes y servicios representativa del
consumo de los hogares mexicanos urbanos. EI INPC es el instrumento estadistico por
medio del cual se mide el fenbmeno econémico que se conoce como inflacion.
e Coeficiente de Actualizacion
Es un indicador construido mediante la metodologia de indices Encadenados,
generado con la finalidad de mantener una serie continua previa a la creacién del
indice Nacional de Precios al Consumidor, basado en los indices antecesores
referentes del poder adquisitivo de la moneda en sus respectivos periodos.
e Epoca de Referencia
Es el periodo de tiempo en el cual se estima se mantuvieron, en lo general, las
condiciones de mercado que prevalecian en la Fecha de Referencia del valor por
actualizar.

e Fecha de Referencia

Es la fecha en que se debié encontrar vigente el valor que se desea actualizar, esta



puede ser, por ejemplo, la fecha de afectacion o fecha de expropiacion.

Asimismo, la metodologia contempla las demas definiciones del Glosario de
Términos que forma parte de la normativa técnica emitida por el INDAABIN.

Los activos objeto de esta metodologia son:

e Bienes inmuebles.

Actos juridicos en los que aplica

Esta metodologia podra utilizarse cuando el uso del Servicio Valuatorio
corresponda a los siguientes actos juridicos: Adquisicion, Enajenacién,
Indemnizacion (incluyendo Dafios y Perjuicios), Concesién, Arrendamiento,
Reexpresion de Estados Financieros, Contabilidad Gubernamental y Atencion
a Diligencias Judiciales, que requieran la estimacion de la actualizacion de
valor, ya sea para la conclusion del servicio valuatorio o para utilizarlo en la
estimacién de otros tipos de valores.

El servicio valuatorio surtira efectos legales Unicamente para un solo uso,
propésito y finalidad sefialados en la solicitud, por lo que, en caso de requerir
un uso o propésito adicional a la solicitud inicial, se debera solicitar un nuevo
servicio valuatorio.

V.- GENERALIDADES DE LA METODOLOGIA

Es indispensable que el Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo cumpla con los
siguientes apartados:

e Caracteristicas del Informe

El Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo debera elaborarse de conformidad con lo
establecido en el Capitulo X Estandares de Valuacion y Revision de Avaltos del
ACUERDO por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a
cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avalios de
Bienes Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dia 25 de julio de
2016.

Requerimientos basicos

1. Uso.

Es el acto para el cual se pretende utilizar el Dictamen Valuatorio o Reporte
Conclusivo expresamente sefialado por el solicitante del servicio (promovente), y en
este caso exclusivamente se refiere a uno de los siguientes: adquisicion, enajenacion,
indemnizacién, arrendamiento, reexpresion de estados financieros, concesion,
atencién a diligencias judiciales, estimacion de dafios y perjuicios, registro en
contabilidad gubernamental y aseguramiento contra dafios.

2. Proposito



Dictaminar la actualizacién de valor de acuerdo a la solicitud.

3. Finalidad

Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del Dictamen Valuatorio o
Reporte Conclusivo como el valor minimo, valor médximo o como monto, derivado del
uso definido por el promovente.

4, Alcance del servicio valuatorio

Es el apartado en el cual se genera la definicién de la amplitud del trabajo en términos
de lo extenso de la investigacion y el reporte, la fundamentacién normativa, técnica y
tedrica, la calidad de la informacién y demas aspectos que se puedan considerar.

En este apartado es imprescindible definir claramente si el servicio valuatorio
consistird en alguno de los siguientes casos:

Caso 1. Se requiere actualizar un monto predeterminado.
Caso 2. Se requiere determinar el valor a una fecha determinada vy
posteriormente actualizarlo.

VIl.- GUIA TECNICA

La presente guia técnica tiene por objeto establecer las directrices generales a seguir
para estimar la actualizacion del valor de los distintos activos, que se relacionan en el
apartado 1V de esta metodologia, mismas que deben ser atendidas por el Valuador de
Bienes Nacionales, de acuerdo con la solicitud de servicios valuatorios regulados por
el INDAABIN que al efecto haga el promovente.

La Metodologia cuenta con ocho pasos, los cuales cumplen con los estandares
internacionales de valuacion.

El primer paso de esta guia técnica es la Identificacion del Problema, que se detalla a
continuacion.

Paso 1 Identificacién del Problema
Identificar Identificar | Identificar | Identificar | ldentificar las | Identificar
el el Uso | el la fecha | caracteristicas | las
promovente | (Uso y | Propésito | que se | del bien condiciones
y los | Finalidad) | del reguiere del servicio
usuarios Servicio de valores valuatorio

Valuatorio

(Tipo vy

definiciéon

de valor)

Para poder identificar el problema, el promovente deberd entregar al Valuador de
Bienes Nacionales, la Solicitud de Servicio Valuatorio y la documentacién e
informacion procedente o solicitada, como copias y documentos en archivo fisico o
electrénico para realizar el servicio valuatorio. Para el caso del INDAABIN la entrega
de la documentacion se realizard a través del Sistema de Avallos, como a
continuacion se ejemplifican de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Ubicacion legal y fisica del inmueble a valuar.




b) Plano topografico del terreno con superficie, medidas y colindancias de la
poligonal envolvente.

c) Planos arquitectonicos actualizados, preferentemente aprobados por autoridad
competente y en formato electrénico.

d) Escrituras y/o titulo de propiedad.

e) Usuarios del servicio valuatorio.

f) Los derechos del inmueble ligados al uso del servicio valuatorio.

g) Documento que especifique la Fecha de Referencia o afectacion para la
actualizacion.

h) Valor catastral del inmueble en la Epoca de Referencia.

i) Documento que especifique la fecha a la que debe actualizarse el valor
historico.

i) Decreto expropiatorio, avallo antecedente y/o resolucién judicial que sefale el
monto de la indemnizacién que debi6 cubrirse en la Fecha de Referencia (en
caso que aplique).

k) En caso de existir un contrato promesa de compra- venta 0 convenio, suscrito
por un servidor publico con las facultades conferidas por la Ley, asi como, por
el (los) propietario (s) o representante legal.

[) Valor o monto por actualizar emitido por la autoridad competente (en caso de
que aplique).

m) Constancia de uso del suelo.

Asi como los documentos e informacion que considere necesarios el Valuador de
Bienes Nacionales, segun sea el caso.

Con la informacién presentada el Valuador de Bienes Nacionales procederd a
identificar:

a) El promovente y los usuarios, donde los promoventes seran los sefialados en la
Ley General de Bienes Nacionales y demas normativas aplicables, y los usuarios
seran aquellos que declaren los promoventes en su solicitud.

b) El uso de los Dictamenes Valuatorios o Reportes Conclusivos, que sera para el
acto establecido en la solicitud.

c) La finalidad del servicio valuatorio, que sera la aplicaciéon del resultado del
Servicio Valuatorio, en funcién del articulo 145 de la Ley General de Bienes
Nacionales; es decir, en los casos en que las Dependencias, la Procuraduria General
de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica o las
entidades deban cubrir una prestacién pecuniaria, ésta no podra ser superior al valor
dictaminado, y si le corresponde a la contraparte el pago de la prestacion pecuniaria,
ésta no podra ser inferior al valor dictaminado, salvo las excepciones que la Ley
establece.

d) El propdsito del servicio valuatorio, que sera la actualizacién de valor.

e) La fecha que se requiere de valores contenidos en los Dictamenes Valuatorios
0 Reportes Conclusivos por emitir, es decir, la fecha a la que debe actualizarse el valor
historico.

f) Las caracteristicas del activo, debiendo ser aquellas que identifiquen por su:
tipo, utilizaciébn o actividad, ubicacién (domicilio o localizacién), el régimen de
propiedad, propietario o posesionario, los derechos y/u obligaciones inherentes, etc.



g) Las condiciones del servicio valuatorio incluyendo en todas, las suposiciones
extraordinarias, condiciones hipotéticas y todas aquellas limitantes que incidan sobre
el analisis del valor que se esté calculando.

El segundo paso de esta guia técnica es la Determinacion del Alcance del trabajo para
atender el Servicio Valuatorio, el cual se detalla a continuacion:

Paso 2 Determinacién del Alcance del trabajo para atender el Servicio
Valuatorio

Una vez que se ha identificado el problema, es necesario definir el alcance del trabajo
a realizar, el Valuador de Bienes Nacionales debera determinar el alcance que sea
suficiente para producir un servicio valuatorio con resultados certeros y creibles.

Es responsabilidad del promovente, en conjunto con el Valuador de Bienes
Nacionales, establecer la amplitud del trabajo en términos de los tiempos de entrega,
lo extenso de la investigacién y el reporte, la fundamentacién normativa, técnica y
tedrica, la calidad de la informacién y demas aspectos que se puedan considerar.

Como se menciond anteriormente, el alcance del trabajo puede consistir en alguno de
los siguientes casos:

Caso 1. Se requiere actualizar un monto predeterminado.
Caso 2. Se requiere determinar el valor en una fecha determinada y posteriormente
actualizarlo.

El alcance del trabajo en ambos casos es distinto, situaciéon que se reflejara en el
desarrollo de los seis pasos restantes.

Una vez definido el alcance del trabajo y dependiendo del caso, el Valuador de Bienes
Nacionales debera recolectar informacion complementaria como parte de su labor
como profesional de la valuacion, a continuacién se explica esta actividad a detalle:

Paso 3 | Recoleccién de Informacién y Descripcién del Activo

Caso 1. Se requiere actualizar un monto predeterminado.




Informacién de la
Zona

1.- Parainmuebles
Caracteristicas
generales de la
region, actuales y/o
de la época de
referencia.

2.- Para bienes
muebles o]

propiedad personal
No aplica

3.- Para Negocios
No aplica

Informacién sobre el Sujeto
a valuar (informacion

proporcionada por el
Promovente).

1.- Parainmuebles
Caracteristicas del sujeto,
superficie, ubicacién, forma,

uso de suelo, valor catastral,
servicios publicos, tipo de
construccién y area construida
(en caso que aplique); todos
de la época de afectacion.

2.- Para bienes muebles o
propiedad personal No aplica

3.- Para Negocios

No aplica

Informacién sobre los

comparables.

1.- Parainmuebles
No aplica.

2.- Para bienes muebles
0 propiedad personal
No aplica

3.- Para Negocios

No aplica

Caso 2. Se requiere determinar el valor en una fecha determinada y

izarlo.

posteriormente actual
Informacion de la
Zona

1.- Parainmuebles
Caracteristicas
generales de la regién
y ubicacién del
predio, actuales y/o

de la Epoca de
Referencia 0
afectacion.

2.- Para bienes
muebles 0

propiedad personal
No aplica

3.- Para Negocios
No aplica

Informacidon sobre el Sujeto
a valuar.

1.- Parainmuebles
Caracteristicas del sujeto,
superficie, forma, ubicacion,
uso de suelo, valor catastral,
servicios publicos, tipo de
construccién y area construida
(en caso que aplique); todos
de la época de afectacion.

2.- Para bienes muebles o
propiedad personal No aplica
3.- Para Negocios

No aplica

Informacién sobre los
comparables.

1.- Parainmuebles
Ventas realizadas en la
época de afectacion,
ofertas de periddicos de la
época, registros de
Diarios Oficiales  y/o

Decretos presidenciales.
2.- Para bienes muebles
o propiedad personal

No aplica

3.- Para Negocios

No aplica

La recoleccién de informacion que el Valuador de Bienes Nacionales obtendra se

divide en dos: informacion general e informacién especifica.




La informacién general consiste en datos sobre factores que pueden influir en el valor,
estos se derivan de fuerzas sociales, tendencias econémicas (oferta y demanda,
absorcion del mercado, etc.) y leyes gubernamentales que son originadas fuera del
bien a valuar.

La informacion especifica se refiere a los datos concretos sobre el bien a valuar,
ventas u ofertas comparables y caracteristicas del mercado local relevantes.

Una vez obtenida esta informacion por parte del Valuador de Bienes Nacionales, se

procedera al Analisis de la Informacién, esta actividad se detalla a continuacion.

Paso 4 |

Andlisis de la Informacién

Caso 1. Se requiere actualizar un monto predeterminado.

Andlisis del Mercado

1.- Parainmuebles

No aplica.

Estudios de Mercado

No aplica.

2.- Para bienes muebles o propiedad
personal

No aplica

3. Para Negocios
No aplica

Mayor y Mejor Uso (Aplicable para
inmuebles)

Estudio del terreno

No aplica

No aplica

2.- Para bienes muebles o propiedad
personal

No aplica

3.- Para Negocios
No aplica

Caso 2. Se requiere determinar el
posteriormente actualizarlo.

valor en una fecha determinada y

Analisis del Mercado

1.- Parainmuebles

Valor fiscal con que figure en las oficinas
catastrales o recaudadoras en la época
de afectacién, Monto de indemnizacion
por expropiacion decretada, contrato
promesa de compra- venta 0 convenio
(siempre y cuando exista un dictamen
valuatorio elaborado por INDAABIN que

lo avale); todos de la época de
afectacion; en caso de no existir estos
elementos:

Estudios de Mercado

Andlisis integral de la informacion

recabada relativa a los mercados, asi
como de los activos en la época de
afectacion.
2.- Para bienes muebles o propiedad
personal
No aplica

3. Para Negocios
No aplica

Mayor y Mejor Uso (Aplicable para
inmuebles)

Estudio del terreno

Es aquel estudio que genere un analisis
para saber si su mejor uso es como esta
actualmente (con mejoras) o0 como
terreno sin mejoras.

Se analizaran distintos escenarios que
sean fisicamente posibles, legalmente
permitidos, financieramente viables vy
brinde el maximo rendimiento.

2.- Para bienes muebles o propiedad
personal

No aplica

3.- Para Negocios
No aplica

Una vez analizada la informacion por parte del Valuador de Bienes Nacionales,

Unicamente para inmuebles el caso en que se requiera determinar el valor en una




fecha determinada y posteriormente actualizarlo, se procederd a obtener el valor del
terreno de conformidad con su mayor y mejor uso, esta actividad se detalla a
continuacion:

Paso 5 | Opinién de Valor del Terreno (solo parainmuebles) |

En los casos en que no se cuente con el valor a actualizar, serd necesario proceder
como a continuacion se indica:

En primera instancia, para indemnizaciones, de conformidad con el Criterio de la
Corte, se debe considerar el valor fiscal con que figure en las oficinas catastrales o
recaudadoras en la época de afectacion.

En caso de no contar con el valor catastral, tal y como indica el Criterio de la Corte, se
deberéa determinar el valor comercial del terreno en la época de afectacion.

El valor comercial del terreno se puede obtener mediante alguno de los
procedimientos previstos a tal efecto en la METODOLOGIA de los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracién y Avallios de Bienes Nacionales para
estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y
negocios. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 6 de junio de 2017, con
datos de la Epoca de Referencia o afectacion y tomando en consideracion las
caracteristicas generales y particulares del bien en ese momento. La aplicacién del
procedimiento seleccionado debera realizarse considerando la cantidad y calidad de la
informacion recopilada.

Una vez obtenido el valor del terreno por parte del Valuador de Bienes Nacionales, se
procedera a la aplicaciéon de los enfoques de valuacion, esta actividad se detalla a
continuacion.

Paso 6 | Aplicacion de los Enfoques de Valuacidn

Enfoque de Mercado | Enfoque de Costos | Enfoque de Ingresos

En los casos en que el alcance del trabajo lo requiera (Caso 2. Se requiere determinar
el valor en una fecha determinada y posteriormente actualizarlo.), para determinar el
valor por actualizar, se aplicaran los enfoques de Mercado, Costos y/o Ingresos, de
conformidad con la METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el
Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales para estimar el valor
comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicién y agropecuarios),
bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios, publicada en
el Diario Oficial de la Federacion el dia 6 de junio de 2017, con base en informacion de
la Epoca de Referencia o afectacion. La aplicacion de los distintos enfoques debera
realizarse considerando la cantidad y calidad de la informacién recopilada.

Una vez determinado el valor por actualizar, se realizara la actualizacibn como se
describe a continuacion.



La actualizacion de valor del activo se obtendra a partir del valor que tenia en la Epoca
de Referencia, aplicando el mecanismo previsto en el articulo 6 fraccion Il de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta, que se transcribe a continuacion:

“Para determinar el valor de un bien o de una operacién al término de un periodo, se
utilizara el factor de actualizacion que se obtendra dividiendo el indice Nacional de
Precios al Consumidor del mes mas reciente del periodo, entre el citado indice
correspondiente al mes méas antiguo de dicho periodo.”

L indice del mes mas reciente del periodo
Factor de Actualizacion = —— - - -
Indice del mes mas antiguo del periodo

Lo anterior, en el entendido de que para conocer el valor de las obligaciones
contraidas con anterioridad al 1° de enero de 1993, es necesario convertir su monto a
pesos actuales, considerando para ello que un peso actual equivale a mil pesos de los
anteriores, de conformidad con el DECRETO por el que se crea una nueva unidad
del Sistema Monetario de los Estados Unidos Mexicanos el cual menciona:

ART. 1°. Se crea una nueva unidad del sistema monetario de los Estados Unidos
Mexicanos equivalente a mil pesos actuales. La nueva unidad conservara el
nombre de "peso" y se dividird en cien "centavos".

Es importante sefalar que el INPC inicia su publicacién en enero de 1969, por lo que,
con la finalidad de brindar certeza en la elaboraciéon de los trabajos valuatorios, se
construyeron los Coeficientes de Actualizacion, basados en los indices antecesores
referentes del poder adquisitivo de la moneda en sus respectivos periodos.

El objetivo de los Coeficientes de Actualizacion, es mantener una serie continua de
datos que permita la actualizacion de montos desde 1886 hasta la actualidad. Estos
coeficientes se presentan en la siguiente tabla.



TABLA DE COEFICIENTES DE ACTUALIZACION
ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JjuLio AGOST!
0.000413330
0.000507421
0.000416690
0.000443573
0.000430132
0.000430132
0.000493979
0.000524223
0.000467096
0.000467096
0.000514142
0.000517502
0.000436853
0.000420051
0.000487259
0.000598152
0.000614954
0.000611594
0.000601512
0.000665360
0.000658639
0.000651919
0.000675441
0.000719127
0.000843462
0.000799776
0.000793055
0.000786335
SIN DATO
SIN DATO
SIN DATO
SIN DATO
0.001764212
0.001411370
0.001481938
0.001350883
0.001132456
0.001216466
0.001162700
0.001223187
0.001199664
0.001169421
0.001125736
0.001119015
0.001125736
0.001008121
0.000917390
0.000974517
0.001008121
0.000942315 0.000941453 0.001012098 0.000990656 0.000985104 0.001035263 0.001042730 0.001032487 0.001078052 0.001077095 0.001038997 0.001001856
0.000985104 0.000979552 0.001016693 0.001028754 0.001065034 0.001092028 0.001135679 0.001135679 0.001187753 0.001230446 0.001213790 0.001214652
0.001231404 0.001257263 0.001288048 0.001300362 0.001331147 0.001402569 0.001475221 0.001465370 0.001493693 0.001481378 0.001461676 0.001476453
0.001498618 0.001498618 0.001510932 0.001514626 0.001520783 0.001550337 0.001561420 0.001581122 0.001609444 0.001620527 0.001625453 0.001582354
0.001577428 0.001618064 0.001576197 0.001573734 0.001587279 0.001592205 0.001637767 0.001694411 0.001754750 0.001776915 0.001752287 0.001753519
0.001696874 0.001721502 0.001753519 0.001785535 0.001765833 0.001786767 0.001775684 0.001765833 0.001763370 0.001780610 0.001815089 0.001844643
0.001824940 0.001791692 0.001804006 0.001831097 0.001829866 0.001853262 0.001855725 0.001847105 0.001871733 0.001914833 0.001933304 0.001932072
0.001845874 0.001838486 0.001973940 0.001682097 0.001983791 0.001970246 0.002061370 0.002077378 0.002085998 0.002097080 0.002125403 0.002157419
0.002136485 0.002195593 0.002262088 0.002457882 0.002572402 0.002624121 0.002829765 0.002919658 0.003014476 0.003023096 0.003076046 0.003135153
0.003193029 0.003252137 0.003345723 0.003525508 0.003777946 0.003957731 0.004095648 0.004125202 0.004301293 0.004377640 0.004309912 0.004152293
0.004123971 0.003935566 0.004048855 0.004099342 0.004142442 0.004136285 0.004421970 0.004541416 0.004525408 0.004616532 0.004687953 0.004676871
0.004687953 0.004695342 0.004766763 0.004814788 0.005035209 0.005311044 0.005429258 0.005370151 0.005329515 0.005403399 0.005362763 0.005341829
0.005334440 0.005319663 0.005201449 0.005126333 0.005118945 0.005098011 0.005042598 0.005247011 0.005271639 0.005282721 0.005231002 0.005398473
0.005206374 0.005134953 0.005178052 0.005112788 0.005128796 0.005251936 0.005361531 0.005397242 0.005334440 0.005387391 0.005286416 0.005231002
0.005213763 0.005217457 0.005296267 0.005347986 0.005368920 0.005352911 0.005551167 0.005611506 0.005625051 0.005627514 0.005916894 0.005921820
0.005730952 0.005599192 0.005721101 0.005778977 0.005705093 0.005755580 0.005913200 0.006153324 0.006248142 0.006326952 0.006576926 0.006554761
0.006377439 0.006569538 0.006722232 0.006954967 0.007426595 0.007856355 0.009024957 0.008420338 0.008504073 0.008448660 0.008380933 0.008249172
0.008265181 0.008348916 0.008459742 0.008662924 0.008645684 0.008643222 0.008440040 0.008702329 0.008320594 0.008460974 0.008536090 0.008192528
0.007744297 0.007682727 0.007798479 0.007840346 0.007835421 0.007844041 0.007975801 0.008038602 0.008122338 0.008191297 0.008092784 0.008049685
0.008022594 0.007975801 0.008050917 0.008193759 0.008569337 0.008534858 0.008504073 0.008826701 0.008605048 0.008710949 0.009031114 0.008515156
0.008927085 0.008952470 0.009477095 0.009705561 0.009671714 0.009764793 0.009900180 0.010247109 0.010610962 0.010856351 0.010890198 0.010814043
0.010678656 0.010399420 0.010297879 0.010297879 0.010314803 0.010314803 0.010289418 0.010500960 0.010526345 0.010433266 0.010331726 0.010390958
0.010433266 0.010374035 0.010424805 0.010517883 0.010991738 0.010746349 0.011042508 0.011228666 0.011169434 0.011380976 0.011431746 0.011524825
0.011592518 0.011600980 0.011567133 0.011617903 0.011677135 0.011719444 0.011837907 0.012354071 0.012354071 0.012489458 0.013022544 0.013225625
0.013064853 0.012726385 0.012650230 0.012514843 0.012447149 0.012286377 0.012337147 0.012590998 0.012421764 0.012218684 0.012294839 0.012548690
0.012362532 0.012303300 0.012413302 0.012701000 0.012607921 0.012717923 0.012921004 0.013183316 0.013225625 0.013132546 0.013157931 0.013327165
0.013276395 0.013073314 0.013149470 0.013200240 0.013124085 0.013259472 0.013487937 0.013462552 0.013284857 0.013166393 0.013462552 0.013530246
0.013521784 0.013301780 0.013225625 0.013208702 0.013208702 0.013115623 0.021729626 0.013251010 0.013361012 0.013344089 0.013445629 0.013377935
0.013225625 0.013242548 0.013225625 0.013377935 0.013369474 0.013276395 0.013242548 0.013191778 0.013259472 0.013200240 0.013149470 0.013234087
0.013614863 0.013699480 0.013970254 0.013944869 0.013834867 0.013699480 0.013733326 0.013750250 0.013792558 0.013927945 0.014122564 0.014257951
0.014080256 0.014012562 0.013995639 0.013927945 0.014046409 0.013953330 0.013944869 0.014029486 0.014164873 0.014190258 0.014266413 0.014401800
0.014291798 0.014351030 0.014384877 0.014486417 0.014545649 0.014511802 0.014681036 0.014875655 0.015137967 0.014824885 0.014647189 0.014714883
0.014926425 0.014858732 0.014960272 0.014875655 0.014858732 0.014799500 0.014985657 0.014901040 0.014985657 0.015137967 0.015222584 0.015366433
0.015510282 0.015467973 0.015451050 0.015408742 0.015467973 0.015341048 0.015374895 0.015823364 0.015654131 0.015324125 0.015231046 0.015518744

Tabla 1 Coeficientes de Actualizacion.

PTIEMBRE  OCTUBRE  NOVIEMBRE DICIEMBRE

Bajo este contexto, en aquella época en que no existia el indice Nacional de Precios al
Consumidor, se deberan utilizar los Coeficientes de Actualizacién de la Tabla 1 v,
como se sefialdé anteriormente, a partir de enero de 1969, se deberan considerar los
indices de la serie del INPC que publica el INEGI.



A continuaciéon, de manera ilustrativa, se enlista la serie de indices de Precios al
Consumidor desde enero de 1969 hasta diciembre de 2016.

ANO ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO Julio AGOSTO SEPTIEMBRE ~ OCTUBRE  NOVIEMBRE DICIEMBRE
1969 0.015434127 0.015489522 0.015504810 0.015546834 0.015546834 0.015602236 0.015661458 0.015678656 0.015825754 0.015991959 0.015993870 0.016114224
1970 0.016236489 0.016234579 0.016282340 0.016303352 0.016337742 0.016437085 0.016517319 0.016593733 0.016633854 0.016639584 0.016729376 0.016870743
1971 0.017036948 0.017107632 0.017172585 0.017260466 0.017296766 0.017375091 0.017361719 0.017520277 0.017577590 0.017594788 0.017623441 0.017707502
1972 0.017785826 0.017841228 0.017938661 0.018051375 0.018087668 0.018221394 0.018290174 0.018410529 0.018494583 0.018507954 0.018628309 0.018691359
1973 0.018962631 0.019119286 0.019287402 0.019593064 0.019801301 0.019963679 0.020475668 0.020804259 0.021299049 0.021572238 0.021837787 0.022686001
1974 0.023497921 0.024029011 0.024214326 0.024542910 0.024735865 0.024980395 0.025341459 0.025608918 0.025899299 0.026413191 0.027146787 0.027358844
1975 0.027708447 0.027861275 0.028037031 0.028273920 0.028652183 0.029139332 0.029372401 0.029626489 0.029842359 0.029995194 0.030205340 0.030451780
1976 0.031040183 0.031620944 0.031930427 0.032153945 0.032379373 0.032509278 0.032784378 0.033097681 0.034226731 0.036154324 0.037787716 0.038735272
1977 0. 0.040851999 0.041564577 0.042193100 0.042563715 0.043085254 0.043572411 0.044466475 0.045255474 0.045601256 0.046099867 0.046737941
1978 0.047777199 0.0484 4 0.048967375 0.049511844 0.049997083 0.050684828 0.051544510 0.052058409 0.052652541 0.053290615 0 0.054295484
1979 0.056223077 0.057031177 0.057804886 0.058322606 0.059086772 0.059742037 0.060466075 0.061381159 0.062133857 0.063218967 0.064032797 0.065165661
1980 0.068342659 0.069922559 0.071361092 0.072608580 0.073793032 0.075256398 0.077357837 0.078960659 0.079837539 0.081046816 0.082452877 0.084615448
1981 0.087341590 0.089486970 0.091401185 0.093462510 0.094876204 0.096202023 0.097896547 0.099913932 0.101772751 0.104030846 0.106032942 0.108887079
1982 0.114297332 0.118788688 0.123127202 0.129800232 0.137096053 0.143700303 0.151105018 0.168061726 0.177032969 0.186210533 0.195624985 0.216515209
1983 0.240074262 0.252958004 0.265201761 0.281992263 0.294222649 0.305364105 0.320461993 0.332900609 0.343146090 0.354532070 0.375353527 0.391412349
1984 0.416278120 0.438247723 0.456979195 0.476748016 0.492556578 0.510382524 0.527113810 0.542097074 0.558245688 0.577750878 0.597578921 0.622958590
1985 0.669169261 0.696969403 0.723976733 0.746253908 0.763932751 0.783065408 0.810336370 0.845762835 0.879540620 0.912951611 0.955072111 1.020090675
1986 1.110276851 1.159637770 1.213537800 1276894313 1.347852310 1.434370512 1.505939840 1.626004669 1.723549709 1.822069042 1.945171412 2.098822995
1987 2.268762649 2.432470572 2.593225021 2.820119431 3.032724052 3.252120148 3.515516574 3.802838856 4.053368746 4.391158069 4.739467965 5.439478729
1988 6.280551530 6.804396640 7.152836449 7.372994794 7.515648197 7.668971189 7.796977554 7.868707350 7.913693455 7.974056367 8.080769414 8.249371787
1989 8.451312551 8.566001517 8.658862254 8.788353003 8.909317634 9.017518878 9.107720335 9.194488804 9.282422617 9.419703978 9.551924690 9.874287533
1990 | 10.350838773 | 10.585225780 | 10.771835580 | 10.935778489 | 11.126616007 | 11.371676415 | 11.579059912 | 11.776352672 | 11.944221449 | 12.115933958 | 12.437616696 | 12.829619358
1991 13.156630206 | 13.386308076 | 13.577210547 | 13.719437933 | 13.853553757 | 13.998919931 | 14.122629813 | 14.220917994 | 14.362585630 | 14.529631026 | 14.890406288 | 15.240897864
1992 | 15.517902071 | 15.701758987 | 15.861556329 | 16.002952687 | 16.108466006 | 16.217494452 | 16.319893816 | 16.420153531 | 16.562988422 | 16.682252798 | 16 17.060370670
1993 17.274369884 | 17.415502610 | 17.516998352 | 17.618012675 | 17.718721335 | 17.818102267 | 17.903728314 7. 18.132863626 | 18.207023453 | 18.287329033 | 18.426767235
1994 | 18.569623144 | 18.665129781 | 18.761104466 | 18.852987077 | 18.944076869 | 19.038869019 | 19.123304890 | 19.212436519 | 19.349075986 | 19.450651969 | 19.554633143 | 19.726139319
1995 | 20.468620186 | 21.336132926 | 22.593921331 | 24.394282499 | 25.413863095 | 26.220434065 | 26.754964051 | 27.198750022 | 27.761362885 | 28.332572549 | 29.031205913 | 29.977045058
1996 | 31.054701827 | 31.779507672 | 32.479096226 | 33.402392654 | 34.011237206 | 34.565062229 | 35.056417169 | 35.522363781 | 36.090325764 | 36.540798135 | 37.094432120 | 38.282127940
1997 | 39.266557171 | 39.926409412 | 40.423304504 | 40.860021998 | 41232932116 | 41.598773765 | 41.961176681 | 42.334277844 | 42.861548309 | 43.204083068 | 43.687414321 | 44.299506555
1998 | 45.263303462 | 46.055737479 | 46.595234496 | 47.031187831 | 47.405817313 | 47.966137698 | 48.428645590 | 48.894210126 | 49.687217256 | 50.399223414 | 51.291762401 | 52.543265583
1999 | 53.870120616 | 54.594080220 | 55.101291477 | 55.606974416 | 55.941485494 | 56.309046499 | 56.681192466 | 57.000229297 | 57.550997683 | 57.915502045 | 58.430545944 | 59.015892575
2000 59.808326585 | 60.338844724 | 60.673355803 | 61.018565122 | 61.246666913 | 61.609451911 | 61.849780261 | 62.189640460 | 62.643933634 | 63.075302001 | 63.614607980 | 64.303307262
2001 | 64.659787943 | 64.616994980 | 65.026393744 | 65.354409467 | 65.504375884 | 65.659309338 | 65.488710598 | 65.876712888 | 66.489951356 | 66.790457311 | 67.042057016 | 67.134902471
2002 67.754636302 | 67.711079179 | 68.057434733 | 68.429198617 | 68.567893678 | 68.902213712 | 69.100011723 | 69.362746788 | 69.779950763 | 70.087509396 | 70.654355127 | 70.961913759
2003 | 71.248784592 | 71.446697882 | 71.897691931 | 72.020439547 | 71.788046589 | 71.847351617 | 71.951480212 | 72.167322930 | 72. 72.863122617 | 73.467895982 | 73.783729735
2004 | 74.242309310 | 74.686407426 | 74.939488184 | 75.052581493 | 74.864322509 | 74.984311751 | 75.180845855 | 75.644942178 | 76.270403343 | 76.798631847 | 77.453745526 | 77.613731183
2005 | 77.616489556 | 77.875087061 | 78.226090075 | 78.504685787 | 78.307462090 | 78.232296415 | 78.538475861 | 78.632260556 | 78.947404715 | 79.141180446 | 79.710784550 | 80.200395827
2006 | 80.670698489 | 80.794135698 | 80.895505920 | 81.014115976 | 80.653458655 | 80.723107583 | 80.944467048 | 81357533463 | 82.178839139 | 82.538117272 | 82.971181894 | 83.451138863
2007 | 83.882134705 | 84.116596443 | 84.298649087 | 84.248308772 | 83.837311138 | 83.937991766 | 84.294511527 | 84.637929013 | 85.295111473 | 85.627495466 | 86.231579238 6.

2008 | 86.989442326 | 87.248039831 | 87.880396930 | 88.080379001 | 87.985215119 | 88.349320406 | 88.841690055 | 89.354747505 | 89.963658431 | 90.576706916 | 91.606269783 | 92.240695662
2009 | 92454469599 | 92.658589230 | 93.191644887 | 93.517822540 | 93.245433168 | 93.417141911 | 93.671601856 | 93.895719694 | 94.366711950 | 94.652203596 | 95.143194058 | 95.536951859
2010 | 96.575479440 | 97.134050051 | 97.823643397 | 97.511947205 | 96.897519533 | 96.867177425 | 97.077503396 | 97.347134395 | 97.857433471 | 98.461517243 | 99.250412032 | 99.742092088
2011 [100.228000000 | 100.604000000 | 100.797000000 | 100.789000000 | 100.046000000 | 100.041000000 | 100.521000000 | 100.680000000 | 100.927000000 | 101.608000000 | 102.707000000 | 103.551000000
2012 |104.284000000 | 104.496000000 | 104.556000000 | 104.228000000 | 103.899000000 | 104.378000000 | 104.964000000 | 105.279000000 | 105.743000000 | 106.278000000 | 107.000000000 | 107.246000000
2013 |107.678000000 | 108.208000000 | 109.002000000 | 109.074000000 | 108.711000000 | 108.645000000 | 108.609000000 | 108.918000000 | 109.328000000 | 109.848000000 | 110.872000000 | 111.508000000
2014 [112.505000000 | 112.790000000 | 113.099000000 | 112.888000000 | 112.527000000 | 112.722000000 | 113.032000000 | 113.438000000 | 113.939000000 | 114.569000000 | 115.493000000 | 116.059000000
2015 [115.954000000 |116.174000000 | 116.647000000 | 116.345000000 | 115.764000000 | 115.958000000 | 116.128000000 | 116.373000000 | 116.809000000 | 117.410000000 | 118.051000000 | 118.532000000
2016 |118.984000000 | 119.505000000 | 119.681000000 | 119.302000000 | 118.770000000 | 118.901000000 | 119.211000000 | 119.547000000 | 120.277000000 | 121.007000000 | 121.953000000 | 122.515000000

Tabla 2. indice Nacional del Precios al Consumidor. Fuente: INEGI.

N

N

Es importante sefialar que los Coeficientes de Actualizacion se elaboraron
considerando la base vigente del INPC, es decir el indice base segunda quincena de
diciembre 2010 = 100, por lo que, en caso de que el Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia emita una serie que sustituya al INPC o una nueva base de la misma, se
debera actualizar la tabla de Coeficientes de Actualizacion mediante la circular que
emita el Director General de Avallos y Obras del INDAABIN para tal efecto.

Paso 7 | Conciliacién de Valores y Opinién Final de Valor |

Si el alcance del trabajo valuatorio consistié en actualizar un monto predeterminado
(Caso 1), por tratarse de un valor Unico, no es necesario practicar una conciliacion de
valores.

Por otro lado, si el alcance del trabajo valuatorio fue determinar el valor en una fecha
determinada y posteriormente actualizarlo (Caso 2), el valor o monto de indemnizacién
de un activo se obtiene a partir de la conciliacion del resultado de los enfoques
valuatorios que en su caso se hayan aplicado: de mercado, de costos y/o de ingresos;
esto con el fin de repartir los riesgos que implica la aplicacion de cada enfoque.



La conciliacion es un analisis de confiabilidad y de certeza de los enfoques valuatorios
aplicados de acuerdo a la cantidad y calidad de la informacién recopilada.

El valor o monto de indemnizacién conclusivo se obtendra tomando en consideracién
aquellos factores o condiciones particulares que influyan en su estimacion.

Una vez obtenida la conciliacion de valor se procedera a la Emisién del Dictamen
Valuatorio o Reporte Conclusivo del trabajo valuatorio.

Paso 8 | Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo |

Caracteristicas del dictamen valuatorio o reporte conclusivo

El contenido del Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo del Servicio Valuatorio
debe ser consistente con el uso del mismo, y como minimo deberd contener lo
siguiente:

a) Especificar la identidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre
o tipo;

b) Identificar las caracteristicas de los bienes que son relevantes para su tipo y
para la definicién del valor;

c) Su ubicacion, y sus atributos fisicos, legales y econémicos;

d) Los derechos del bien a ser valuado;

e) Cualquier propiedad personal, accesorios comerciales, partidas intangibles
gue no son bienes inmuebles pero que estan incluidas en la valuacion;

f) Cualquier servidumbre, restriccion, gravamen, préstamos, reserva legal,
convenios, contratos, declaraciones, cualquier reglamentacién especifica u
otros ordenamientos de naturaleza similar;

g) Especificar la fecha del valor de los activos que se reflejan en el servicio
valuatorio;

h) Mencionar si el activo en cuestiébn es valuado parcialmente en sus
derechos, esta segmentado fisicamente o posesion parcial,

i) El Valuador de Bienes Nacionales debera verificar la exactitud de los datos
gue le proporcione el Promovente;

j) De manera clara y visible, indicar todos los supuestos extraordinarios y las
condiciones hipotéticas; asi como indicar que su uso podria haber afectado
los resultados del servicio valuatorio; e

k) Incluir una certificacién firmada segun lo sefialado en los estandares
internacionales de valuacion, de acuerdo al formato que corresponda con
base en la Norma Trigésima Quinta del Acuerdo por el que se establecen
las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes
Nacionales.

Adicionalmente, el Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo del Servicio Valuatorio
debera contemplar lo establecido en el Capitulo X Estandares de Valuacion y Revision
de Avaluos del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avaluos de Bienes Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 25
de julio de 2016.

La vigencia del Dictamen Valuatorio podra ser de hasta un afo.



Sera obligatorio para el Valuador de Bienes Nacionales agregar en el Dictamen
Valuatorio o Reporte Conclusivo la siguiente leyenda:

“Una vez terminada la vigencia del presente Dictamen Valuatorio, este tendrda la
condicion de cancelado y no tendrd validez oficial ni legal para realizar acto juridico
alguno”.

Los responsables de emitir el Dictamen Valuatorio, seran el Perito Valuador del
Padrén Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, los integrantes del respectivo
Cuerpo Colegiado de Avaluos y el Perito Valuador o el Personal Técnico del propio
Instituto que hubiere realizado el respectivo servicio valuatorio; y en el caso de que el
perito sea persona moral integrante del Padrén Nacional de Peritos Valuadores del
INDAABIN, el o los Peritos Responsables Técnicos de la especialidad que
corresponda y que elabore el dictamen.

Los responsables de emitir el Reporte Conclusivo del Servicio Valuatorio, seran:

1. En las instituciones de crédito, el funcionario responsable por la Institucion y el
valuador encargado de su realizacién.

2. Cuando se trate de profesionistas con posgrado en valuacion y en el caso de los
corredores publicos, exclusivamente ellos.

VIII.- INTERPRETACION

La interpretacion de la presente Metodologia corresponde, conforme a sus facultades,
a la Direccién General de Avallos y Obras del Instituto de Administracion y Avalltos de
Bienes Nacionales.

TRANSITORIOS

Primero.- La presente Metodologia entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

Segundo. - Se abroga el procedimiento técnico PT-RES para la elaboracion de
trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de terrenos urbanos y terrenos
urbanos con construccién por el método residual y todas las disposiciones legales
relativas que se contraponga con la presente metodologia.

Tercero. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor de la presente metodologia
se encontraren en tramite, continuaran siendo atendidos hasta su resolucién conforme
a la normativa vigente.

Ciudad de México, a de de dos mil diecisiete.

LA PRESIDENTE
DEL INSTITUTO DE ADMINISTRACION
Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES.

SORAYA PEREZ MUNGUIA



