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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de
Administracion y Avalluos 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-PIV PARA LA APLICACION DE LA
PONDERACION DE INDICADORES DE VALOR QUE PERMITAN DICTAMINAR EL
VALOR CONCLUSIVO EN LOS TRABAJOS VALUATORIOS

1. INTRODUCCION

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 aplicacién de la ponderacion de indicadores de valor que
permitan dictaminar el valor conclusivo en los trabajos valuatorios.

Dado que los tres enfoques valuatorios: a) Costos, b) Ingresos y ¢) Comparativo de
Mercado, se basan en el analisis del mercado y como resultado de ello, cada
enfoque valuatorio contiene un nivel de certidumbre mas no de manera total, es
gue se propone la ponderacién de los indicadores de valor obtenidos por cada uno de
dichos enfoques para la determinacion del valor conclusivo.

Por ponderaciéon se entiende el resultado de multiplicar cada uno de los
indicadores de valor obtenidos con los distintos enfoques, por el porcentaje de
confiabilidad que determine el valuador de bienes nacionales segun el Uso,
Propdsito y Finalidad del trabajo y dictamen valuatorio.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

Por ser un procedimiento técnico de uso general, aplica en los siguientes criterios
técnicos:

I. AD-BI, Adquisicion de Bienes Inmuebles
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II. AD-BM, Adquisicion de Bienes Muebles
[ll. EN-BI, Enajenacién de Bienes Inmuebles
IV. EN-BM, Enajenacion de Bienes Muebles

V. IN-BI, Indemnizacion por Expropiacion de Bienes
Inmuebles

VI. REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes
Inmuebles

VIl. REF-BM, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes
Muebles

VIIl. ARR-BI, Arrendamiento de Bienes Inmuebles
IX. ARR-BM Arrendamiento de Bienes Muebles

X. CO-Bl, Concesion de Bienes Inmuebles

Xl. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles
Xll. DJ-BM, Diligencias Judiciales de Bienes Muebles
XIl. AS-BI, Aseguramiento de Bienes Inmuebles
XIV. AS-BM, Aseguramiento de Bienes Muebles

1.3. Premisas a la ponderacién de indicadores de valor

a) Normalmente en la practica valuatoria se aplica mas de un enfoque
y cada uno produce un indicador de valor. Por lo tanto, si se
utilizan dos o0 mas enfoques, el valuador de bienes nacionales
debe ponderar los indicadores de valor obtenidos por cada
enfoque, con el fin de determinar un resultado congruente a la
realidad del mercado en estudio, al repartir los riesgos que implica
la aplicacion de cada enfoque. Es decir, la ponderacion es el
andlisis de las conclusiones alternativas para llegar a una
estimacion unica del valor

b) Para realizar la ponderacién, el valuador de bienes nacionales
debe analizar todo el trabajo valuatorio asegurandose que la
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informacion disponible, las técnicas analiticas, las suposiciones y la
I6gica empleada en cada enfoque conduzcan a juicios congruentes

c) Elvaluador de bienes nacionales debe sopesar la significacion
relativa, utilidad y veracidad de cada indicador de valor

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

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

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 homologacién
de los datos obtenidos, permiten al valuador de bienes nacionales 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 los principios de Sustitucién, 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.
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1.4.3. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor
gue 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 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 refleja los principios de Anticipacion, 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.

1.4.4. 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 de bienes nacionales se basa
en el costo de reproduccidon o reemplazo de la construccidon 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 los principios de
Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y
Regresioén, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.5. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicaciéon 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.

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

1.4.7. 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 avallto
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.

1.4.8. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que
expresamente sefala 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.

1.4.9. Valor Comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una
propiedad se intercambiaria en la fecha del avalio entre un comprador y un
vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccidon 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 andlisis de hasta tres pardmetros 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.

1.4.10. Valor de Realizacion 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.

6 de 21

WWW.INDAABIN.GOB.MX



SFP

SECRETARIA DE

INDAABIN

LA FUNCION PU GALES

1.4.11. 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 o0 bien un terreno en brefia urbano, o con
vocacion urbana, para desarrollar en €l 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.

2. PROCEDIMIENTO TECNICO
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, del dictamen
requerido, asi como al servidor publico que ser& el responsable del pago por el
trabajo y dictamen 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 realizaciéon del trabajo valuatorio.
Esta base informativa, puede entregarse por via electronica o impresa en papel.

2.2. ldentificacion del avaltio
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 de la ponderacion
2.2.1.1. El procedimiento técnico es de orden general y de apoyo,
aplicable a la mayoria de los procedimientos técnicos emitidos por el
INDAABIN.
2.2.1.2. 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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2.3. Enfoques de Valuacion

a) Enfoque Comparativo de Mercado
b) Enfoque de Ingresos
C) Enfoque de Costos

2.4. Bases de mercado para aplicar los tres enfoques:

a) Comparativo de Mercado.- Se utiliza en los avaltos de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el
mercado abierto; se basa en la investigacion de la oferta y
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 de
bienes nacionales estimar un indicador de valor comparativo de
mercado.

b) Ingresos.- Este método considera los beneficios futuros de un
bien en relacién al valor presente, generado por medio de la
aplicacion de una tasa de capitalizacion adecuada. Este proceso
puede considerar una capitalizacién directa en donde una tasa de
capitalizacion global o todos los riesgos inherentes, se aplican al
ingreso de un solo afo, o bien considerar tasas de rendimiento o
de descuento (que reflejan medidas de retorno sobre la inversién)
que se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado,
a lo que se llama flujo de caja descontado.

Se basa en los montos de rentas (netas o brutas), ingresos,
costos de operacién y tasas de capitalizacion y tiene como
resultado un indicador de valor por ingresos.

c) Costos.- Se basa en el principio de sustitucion, es decir que un
comprador bien informado, no pagara mas por un bien, que la
cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo
en igualdad de condiciones al que se estudia. El Enfoque de
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Costos se basa en los precios de los materiales, el costo de mano de
obra, indirectos de construccion y del promotor y tiene como
resultado un indicador de valor por costos.

Por estar basados en el mercado los resultados de los tres enfoques son
relativamente similares, y esa relatividad o diferencia es debida a las fortalezas y
debilidades de cada enfoque.

2.5. Fortalezas y debilidades
a) Enfoque Comparativo de Mercado

l. Fortalezas:

El Enfoque Comparativo de Mercado resulta aplicable a cualquier
tipo de bienes inmuebles si existen suficientes transacciones u
ofertas recientes que sefalen indicadores de valor o tendencias
del mercado. En el caso de inmuebles que se compran y venden
con regularidad y se cuenta con suficiente informacién, el enfoque
comparativo de mercado es el enfoque mas directo y sistemético
para estimar el valor.

II. Debilidades:

Cuando el mercado es débil y el nimero de transacciones es
insuficiente la aplicacién del enfoque puede verse restringida.

Cambios en las condiciones econémicas y en la legislacion, asi
como la inflacion o deflacién acelerada restringen la confiabilidad de
este enfoque y de los ajustes.

Las diferencias entre los factores que afectan el valor del
inmueble no siempre pueden identificarse y cuantificarse
correctamente.

b) Enfoque de Ingresos
I. Fortalezas:

Este enfoque resulta 6ptimo en el caso de propiedades con
adecuada informacién de ingresos y gastos, y cuando se tienen
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los datos necesarios para calcular una tasa de capitalizacion de
mercado.

[I. Debilidades:

No se puede utilizar cuando los ingresos o los gastos son
desconocidos. La tasa requiere de una plena justificacion, ya que
se ve afectada por muchos factores incluyendo el grado de riesgo
aparente, posturas del mercado hacia la inflacién futura, la tasa
de rendimiento esperada para inversiones alternas, la fluctuacion
de oferta y demanda y las medidas fiscales, entre otros aspectos.

c) Enfoque de Costos

|. Fortalezas:

El Enfoque de Costos resulta confiable en el caso de inmuebles
Nnuevos por que se encuentra mas estrechamente relacionado con el
mercado, este enfoque es especialmente concluyente cuando el
valor del terreno esta bien fundamentado y las construcciones son
nuevas o solo han sufrido una minima depreciacion
acumulada y por lo mismo tienden a satisfacer el mayor y mejor uso
del terreno como si estuviera baldio.

También es importante el enfoque de costos en el caso de
inmuebles destinados a un fin especial como pueden ser centros
comerciales, hospitales, refinerias, escuelas, plantas industriales,
inmuebles catalogados entre otros, y otras propiedades no
frecuentemente intercambiadas en el mercado, ya que en general no
es posible obtener datos fidedignos, pues no se cuenta con
informacion de ventas u ofertas comparables.

Cuando las caracteristicas fisicas de propiedades comparables
difieren significativamente, los valores relativos de dichas
caracteristicas pueden identificarse en forma mas precisa
mediante el enfoque de costos.

[I. Debilidades:

Cuando las construcciones no son muy recientes 0 no
representan el mayor o mejor uso del terreno, resulta dificil
estimar la depreciacion fisica, la obsolescencia funcional y la
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obsolescencia econdmica de las mismas, ademas de carecer de
datos comparables o la informacion disponible esta demasiado
diversificada como para estimar la utilidad empresarial apropiada.

La exactitud de un trabajo valuatorio se mide por la confianza del valuador en la
precision de los datos y en los ajustes hechos a cada propiedad comparable que ha
sido analizada de acuerdo con los enfoques de valuacién empleados.

Aun cuando estén respaldados por analisis técnicos, los ajustes reflejan
subjetividades, pequefias inexactitudes que pueden incrementarse al agregar o
multiplicar diversos factores, por lo tanto, cada uno de los indicadores de valor
obtenidos con los distintos enfoques, multiplicados por el porcentaje de
confiabilidad, deben sustentar el valor estimado por el valuador.

Con base en lo anterior se propone la aplicacion de la ponderacion a los
indicadores de valor, para la conciliacion y determinacién del valor conclusivo.

2.6. Criterios recomendados para la ponderacion por medio de indicadores de
valor

a) Que los resultados de los tres enfoques tiendan a ser relativamente
similares

b) Que los indicadores de valor se hayan obtenido del mismo mercado

c) Que los costos y tiempos de exposicion en oferta estén acordes con el
mercado en los enfoques a utilizar

d) Analizar lo razonable del resultado del indicador de valor de cada uno
de los enfoques utilizados, los cuales no deben presentar un amplio
margen de dispersion

e) Sopesar las fortalezas y debilidades de cada uno

f) En funcién de su grado de confiabilidad, aplicar el porcentaje de
ponderacion a cada uno de los indicadores de valor obtenidos por cada
enfoque, atendiendo al Uso, Propdsito y Finalidad del trabajo valuatorio

g) Esta ponderacién deberé realizarse dando un peso especifico a cada
enfoque de modo que la suma de estos sea del cien por ciento

De acuerdo a los anteriores criterios, se proponen segun los diversos Propositos de
cada trabajo valuatorio las siguientes aplicaciones:

11de 21

WWW.INDAABIN.GOB.MX



SFP

SECRETARIA DE

LA FUNCION PUBLICA

PRIMERA APLICACION: VALOR MAXIMO DE COMPRA

INDA

N

NSTITUTO DE AL

Enfoque Enfoque
e Comparativo de de
PROPOSITO de Costos P USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%0)
Valor Comercial 33.333 33.333 33.333 Adquisicion

ABI

\CION
NALES

Si los criterios para ponderacion mencionados en el punto 2.6. se cumplen y los
resultados tienden a ser relativamente similares, y considerando que los tres
enfoques estan basados en datos fidedignos de mercado, se les asigna el mismo
peso especifico a cada uno de los indicadores de valor. De considerarse que en
alguno de los enfoques la informacion no resulta suficientemente confiable o no esta
debidamente respaldada, el valuador de bienes nacionales aplicara los porcentajes
de ponderacién que considere pertinentes en funcion de la mayor confianza y en la|
exactitud de la informacioén y calculos utilizados en un enfoque u otro.

SEGUNDA APLICACION: VALOR MINIMO DE VENTA

Enfoque Enfoque
Enfoque | Comparativo de de ;
i | USO DEL AVALUO
PROPOSITO | de Costos 5 "y
%
Valor Comercial 33.333 33.333 33.333 Enajenacion  (onerosa)
Licitacion publica

Si los criterios para ponderaciéon mencionados en el punto 2.6. se cumplen y los
resultados tienden a ser relativamente similares y considerando que los tres
enfoques estan basados en datos fidedignos de mercado, se les asigna el mismo
peso especifico a cada uno de los indicadores de valor. De considerarse que en
alguno de los enfoques la informacion no resulta suficientemente confiable o no esta
debidamente respaldada, el valuador de bienes nacionales aplicara los porcentajes
de ponderacidén que considere pertinentes en funcion de la mayor confianza y en la
exactitud de la informacion y calculos utilizados en un enfoque u otro.
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TERCERA APLICACION: ASEGURAMIENTO CONTRA DANOS

Enfoque Enfoque
) Erioane Comparativo de de
PROPOSITO de Costos USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%)
Valor de Reposicion 80 10 10 Aseguramiento
Nuevo

Al ser la finalidad del trabajo valuatorio determinar el valor para aseguramiento contra
dafios (valor de reposicion nuevo de un bien), sin considerar las partes
especificamente excluidas en la podliza de seguro del inmueble, y realizando los tres
enfoques, se da mayor peso especifico al indicador de valor de costos, debido a que
estas especificaciones se identifican en forma méas precisa mediante el enfoque de
costos. La diferencia se distribuye entre los indicadores de mercado e ingresos que
también se fundamentan en el mercado, dependiendo de las caracteristicas del
inmueble valuado, en funcién de la mayor confianza y en la exactitud de la
informacion y célculos utilizados en un enfoque u otro.

CUARTA APLICACION: MONTO DE INDEMNIZACION

Enfoque Enfoque
- Enbgle Comparativo de de
PROPOSITO de Costos P USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%)
Monto de
indemnizacion a 33.333 33.333 33.333 Expropiacion
Valor Comercial

Si los criterios para ponderacion mencionados en el punto 2.6. se cumplen y los
resultados tienden a ser relativamente similares y considerando que los tres
enfoques estan basados en datos fidedignos de mercado, se les asigna el mismo
peso especifico a cada uno de los indicadores de valor. De considerarse que en
alguno de los enfoques la informacion no resulta suficientemente confiable o no esta
debidamente respaldada, el valuador de bienes nacionales aplicara los porcentajes
de ponderacion que considere pertinentes en funcidon de la mayor confianza y en la
pxactitud de la informacion y célculos utilizados en un enfoque u otro.
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QUINTA APLICACION: VALOR PARA USO CONTINUADO

N

INDAABI

NSTITUTO DE AL

)S DE BIENES NACIONA

Enfoque Enfoque
- SRS Comparativo de de
PROPOSITO de Costos P USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%)
Valor Neto de
Reposicion. 50 25 25 Estados Financieros

ION
LES

Al ser la finalidad del trabajo valuatorio determinar el valor para uso continuado y
realizando los tres enfoques, se da mayor peso especifico al indicador del enfoque
de costos, ya que mediante el enfoque de costos se determinan el valor de
reposicion nuevo, el valor neto de reposicion, la depreciacién anual y la vida utill
remanente, en funcién del uso continuado del bien formando parte de un negocio en
marcha. La diferencia se distribuye entre los indicadores de mercado e ingresos
que, en este caso, también se fundamentan en el mercado de negocios en
operacion, dependiendo de las caracteristicas del bien valuado, en funcién de la
mayor confianza y en la exactitud de la informacion y calculos utilizados en un
enfoque u otro.

SEXTA APLICACION: VALOR PATRIMONIAL

Enfoque Enfoque
3 Enfoque Comparativo de de
PROPOSITO de Costos P USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(% (%)
Valor Patfimonial 80 20 0 Administracion de Bienes
Catalogados

El mayor peso correspondera al indicador del enfoque de costos, ya que en este
caso es particularmente importante, debido a una ausencia de actividad en el
mercado, lo que limita la aplicacion de los enfoques comparativo de mercado y de
ingresos. La diferencia se distribuye con el indicador de mercado, dependiendo de las
caracteristicas del inmueble valuado, en funcion de la mayor confianza y en la
exactitud de la informacién y calculos utilizados en un enfoque u otro.

El enfoque de ingresos no aplica en este caso por que normalmente los bienes
inmuebles patrimoniales no son sujeto de usufructo comercial.
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SEPTIMA APLICACION: JUSTIPRECIACIONES DE RENTAS

Enfoque Enfoque
- Sl Comparativo de de
PROPOSITO de Costos USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%)
"/!OT“O de ,R_’enta 30 70 n.a. Justipreciacion de Renta
maxima o minima

En el caso de inmuebles que se tomen o0 se den en arrendamiento con regularidad y se
cuente con suficiente informacion, el enfoque comparativo de mercado es el
enfoque mas directo y sistematico para estimar el monto de la renta y al que se le
dard el mayor peso especifico, ya que este representa las rentas de mercado, la
diferencia se aplica al enfoque de costos (en su método de capitalizacion inversa) No
aplica el enfoque de ingresos, en virtud de que éste se emplea para obtener el valor del
inmueble y no el monto de la renta.

OCTAVA APLICACION: MAQUINARIA Y EQUIPO

Enfoque Enfoque
. SRl Comparativo de de
PROPOSITO de Costos P USO DEL AVALUO
(%) Mercado Ingresos
(%) (%)
Valor Comercial 30 70 n.a. Compra-Venta
El mayor peso correspondera al indicador de valor de mercado, ya que este se

obtiene del mercado secundario y resulta mas representativo. La diferencia del
porcentaje de ponderacion se aplicara al enfoque de costos dependiendo del tipo de
maquinaria 0 equipo que se esté valuando y en funcion del Uso, Propdésito y
Finalidad del trabajo y dictamen valuatorio. No aplica el enfoque de ingresos, dada la
dificultad de encontrar en el mercado datos de capitalizacion por renta de
maquinaria o equipo (no siendo esta una practica habitual).

Sobre estas aplicaciones, el valuador de bienes nacionales debera analizar las
circunstancias, condiciones especiales o cualquier otra caracteristica o situacion
que lo lleve a determinar el porcentaje de ponderacion por aplicar a cada indicador
de valor de acuerdo al Uso y Propdsito de cada trabajo y dictamen valuatorio.
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SECRETARIA DE 10N
LA FUNCION PUBLICA Y AVALUOS DE BIENES NACIONALES

TRANSITORIOS

PRIMERO. EIl presente Procedimiento entrard 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 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, serdn resueltos conforme a la

normatividad técnica vigente al momento de su recepciéon por el valuador de
bienes nacionales.

“SUFRAGIO EFECTIVO, NO REELECCION’
México, D.F., a de de 2008

EL PRESIDENTE DEL INDAABIN

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA
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3. EJERCICIOS ILUSTRATIVOS
Ejemplos de ponderacion de indicadores de valor en bienes inmuebles

Caso 1.- Para realizar los ejercicios que ejemplifiquen la manera de aplicar el
Procedimiento Técnico de Ponderacion de Indicadores de Valor PT-PIV en bienes
inmuebles, se toma como base el supuesto de una casa habitacién con 250.00 m?
de area construida, una renta mensual unitaria de $72.00/m? (dato que se obtiene
por investigacion de mercado de acuerdo a lo sefalado en el Procedimiento
Técnico para estimar el monto de Arrendamiento de Edificaciones Urbanas PT-
ARREDU); un valor unitario de mercado de $8,840.00/m? (dato que se obtiene por
investigacion de mercado y de la aplicacién a lo sefialado en el Procedimiento
Técnico para estimar el valor de Terrenos con Construcciones Habitacionales PT-
TCH), y una tasa neta de 6.5% (dato que se obtiene por investigacion de mercado
y de la aplicacion a lo sefialado en el Procedimiento Técnico para obtener la Tasa
de Capitalizacion Inmobiliaria PT-TC). En este ejemplo se considera que se han
aplicado los tres enfoques de valuacioén y se presenta a manera de resumen el
resultado de cada uno de ellos.

Enfoque de Costos

a) Terreno $ 420,000.00
b) Construccion $1,660,000.00
c) Instalaciones $ 93,000.00
Indicador de valor (a + b + ¢): $2,173,000.00

Enfoque de Ingresos

-Rentaanual 250.00 m” x $72.00/m*x12 =  $216,000.00
-Gastos $58,200.00
-Ingreso neto $157,800.00
-Ingreso neto/tasa $157,800.00/ 6.5% = $2,427,692.31
-Indicador de valor (redondeado) $2,427,692.00
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Enfoque Comparativo de Mercado
250.00 m? x $8,840.00/m*~ $2,210,000.00
Indicador de valor: $2,210,000.00
De tal manera que conocidos los tres indicadores de valor de cada enfoque
utilizado, se considera la ponderacion de estos para diferente Uso y Propdsito en
distintos trabajos y dictamenes valuatorios:

Ejemplo 1

Ponderacion para Valor Comercial y para Uso de adquisicion:

Indicador de valor fisico:

33.333% x $2,173,000.00 = $724,326.09
Indicador de valor de capitalizacién de ingresos:

33.333% x $2,427,692.00 = $809,222.57
Indicador de valor comparativo de mercado:

33.333% x $2,210,000.00 = $736,659.30
Valor Comercial Ponderado: $2,270,207.96
Valor Comercial Ponderado (redondeado): $2,270,208.00
Ejemplo 2

Ponderacion para Valor de Aseguramiento Contra Dafios

Indicador de valor fisico:

80% x $2,173,000.00 = $1,738,400.00
Indicador de valor de capitalizacién de ingresos
10% x $2,427,692.00 = $242,769.20
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Indicador de valor comparativo de mercado:

10% x $2,210,000.00 = $221,000.00
Valor para aseguramiento contra dafios $2,202,169.20
Valor para aseguramiento  (redondeado): $2,202,169.00

Caso 2.- Ponderacion de indicadores de valor en bienes muebles

Para realizar los ejercicios que ejemplifiquen la manera de aplicar el
Procedimiento Técnico de Ponderacion de Indicadores de Valor PT-PIV, en bienes
muebles se tomara como base el supuesto de un automovil usado (modelo 2002), con
un valor de $45,000.00 (dato que se obtiene de la investigacion del mercado
secundario de automoviles, y de lo sefialado en el Procedimiento Técnico para
estimar el Valor de Maquinaria, Equipo y Herramienta PT-MEH) y con un costo en
agencia como automaovil nuevo de $81,000.00.

Enfoque de Costos:

Costo de agencia (Valor de Reposicion Nuevo) $81,000.00
Factor de demérito por edad 0.75

Factor de Conservacion 0.80

Factor resultante 0.60

Total de demérito 40% $32,400.00
Indicador de valor fisico: $48,600.00
Enfoque Comparativo de Mercado

Indicador de valor Comparativo de Mercado: $45,000.00

Ejemplo 1

Ponderacion para Valor Comercial y para Uso de adquisicion

Indicador de valor fisico:

30% x $48,600.00 = $14,580.00
Indicador de valor comparativo de mercado:
70% x $45,000.00 = $31,500.00
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Valor Comercial Ponderado: $46,080.00

Caso 3.- Ejemplo de ponderacién de indicadores de valor en justipreciaciones de
rentas

Para realizar los ejercicios que ejemplifiquen la manera de aplicar el
Procedimiento Técnico de Ponderacion de Indicadores de Valor PT-PIV en
justipreciaciones de rentas, se tomard como base el supuesto de una casa
habitacién con 250.00 m? de area construida, 240.00 m2 de superficie de terreno,
una renta mensual unitaria de $72.00/m? (dato que se obtiene por investigacién de
mercado de acuerdo a lo sefialado en el Procedimiento Técnico para estimar el
monto de Arrendamiento de Edificaciones Urbanas PT-ARREDU); un costo unitario
de construccién de $6,640.00/m? (dato obtenido por investigacion de costos
paramétricos a través del analisis de los datos de una publicacion especializada de
acuerdo a lo sefialado en el Procedimiento Técnico para estimar el valor de
Terrenos con Construcciones Habitacionales PT-TCH), un valor unitario de terreno
de $1,750.00/m2 (dato obtenido por investigacion de mercado y de acuerdo a lo
sefialado en el Procedimiento Técnico para estimar el valor de Terrenos con
Construcciones Habitacionales PT-TCH) y una tasa bruta de 9.5% (dato que se
obtiene por investigacion de mercado y de la aplicacion a lo sefialado en el
Procedimiento Técnico para obtener la Tasa de Capitalizacion Inmobiliaria PT-TC).
En este ejemplo se considera que se han aplicado los tres enfoques de valuacion y
se presenta a manera de resumen el resultado de cada uno de ellos.

Enfoque de Costos

a) Terreno $420,000.00
b) Construccion $1,660,000.00
c) Instalaciones $93,000.00
Indicador de valor (a + b + ¢): $2,173,000.00
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Capitalizacion del valor fisico
Renta mensual ($2,173,000.00 x 9.5%)/12 = $17,202.91
Indicador de valor de capitalizacion (redondeado): $17,203.00
Enfoque Comparativo de Mercado (Rentas)
250.00 m* x $72.00/m? $18,000.00
Indicador de valor comparativo de mercado: $18,000.00
Ejemplo 1
Ponderacion para renta maxima y uso de justipreciacion de rentas

Indicador de valor de capitalizacion:

30% x $17,203.00 = $5,160.90

Indicador de valor comparativo de mercado:

70% x $18,000.00 = $12,600.00

Monto de renta maxima ponderada (redondeada): $17,761.00
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