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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaliios de Bienes
Nacionales para estimar los valores para informacion financiera de los bienes inmuebles (urbanos, en transicion y
agropecuarios), maquinaria y equipo o propiedad personal (bienes muebles) y negocios.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos. - Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico. - Instituto de Administraciéon y Avallos de Bienes Nacionales.

SORAYA PEREZ MUNGUIA, Presidente del Instituto de Administracion y Avaliios de Bienes Nacionales,
Organo Administrativo Desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, con fundamento en lo
dispuesto por los articulos 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 2, 17, 26 y 31,
fracciones XXIX, XXX y XXXIIl de la Ley Orgénica de la Administraciébn Publica Federal, 142 de la Ley
General de Bienes Nacionales, 20. Apartado D, fraccion VIy 98-C, del Reglamento Interior de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, 1, 3 fraccién V y 6, fraccion V, del Reglamento del Instituto de Administracion y
Avalulos de Bienes Nacionales publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de enero de 2017 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 Avaltos de Bienes Nacionales.

CONSIDERANDO

Que el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN), es un o6rgano
administrativo desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (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 los articulos 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 valores para informacion financiera y servicios valuatorios a
nivel de consultoria.

Que con fecha 25 de julio de 2016, se publico 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 Avaltos de Bienes Nacionales, en donde se prevé que sera éste Instituto, quien
emitira las metodologias que considere necesarias y adecuadas para la elaboracion del dictamen valuatorio o
el reporte conclusivo del servicio valuatorio y en donde de manera especifica se contempla la metodologia
para la estimacion de valores para informacion financiera.

Por lo que para cumplir con lo anterior y para dar mayor certeza juridica a la determinacion de valores para
informacion financiera, y con fundamento en la fraccién V del articulo 6 del Reglamento del Instituto de
Administracion y Avallios de Bienes Nacionales, 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 LOS VALORES PARA
INFORMACION FINANCIERA DE LOS BIENES INMUEBLES (URBANOS, EN TRANSICION Y
AGROPECUARIOS), MAQUINARIA'Y EQUIPO O PROPIEDAD PERSONAL (BIENES MUEBLES) Y
NEGOCIOS

.- 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.

En forma adicional a lo previsto en la Ley General de Bienes Nacionales y demas disposiciones legales
aplicables confieren al Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales érgano administrativo
desconcentrado de la Secretaria, facultades para realizar los servicios valuatorios previstos en las mismas.

Con el objeto de garantizar la adecuada valuacion en los actos juridicos que se relacionan con las
anteriores disposiciones legales mencionadas, se requiere 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.
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Il.- 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 estimacion de valores para informacion financiera de bienes
inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios) bienes muebles: maquinaria y equipo o propiedad
personal y negocios, 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 Avallios 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 Administracion y Avalios de Bienes Nacionales.

La aplicacion de esta metodologia, permitira la emisién de dictAmenes valuatorios o reportes conclusivos
con calidad técnica, certeza juridica, oportunidad y transparencia.

.- AMBITO DE APLICACION

Se dirige a todos los valuadores de bienes nacionales en los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales que soliciten las distintas Dependencias, Entidades, las
Instituciones Publicas y las Instituciones destinatarias, con apego a la Ley General de Bienes Nacionales y las
demas disposiciones vigentes aplicables.

IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA METODOLOGIA
e Definiciones

Para efectos de la presente metodologia se entendera por:
e Depreciacion

En valuacion es la pérdida del valor del activo por cualquier causa. Existiendo tres categorias:
deterioro fisico, obsolescencia interna y obsolescencia externa.

e Depreciacion acumulada

Es la suma que representa la pérdida del valor ocasionado por el deterioro fisico, obsolescencia
tecnologica y la obsolescencia econdmica. La depreciacion total acumulada es a una fecha
determinada.

e Depreciacion anual

Se entiende como el cargo anual que se considera tendra cada bien o equipo en términos econémicos
y de produccion en el periodo de su vida Gtil remanente, y se determina como el cociente de dividir el
valor neto de reposicion y la vida Util remanente.

e Depreciacion fisica

Pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a causas fisicas; tales como uso y
desgaste.

e Depreciacion lineal

Método para reconocer la pérdida del costo neto de los activos fijos en anualidades iguales a lo largo
de su vida util.

e Monto original de inversion

El monto original de la inversion comprende, ademas del precio del bien, los impuestos efectivamente
pagados con motivo de la adquisicion o importacién del mismo a excepcion del impuesto al valor
agregado, asi como las erogaciones por concepto de derechos, cuotas compensatorias, fletes,
transportes, acarreos, seguros contra riesgos en la transportacion, manejo, gastos de instalacion,
pruebas, puesta en marcha, comisiones sobre compras y honorarios de agentes aduanales.

e Vida util econémica

Periodo de tiempo, expresado en afios, en el que un bien funcionara hasta antes de alcanzar una
condicion donde ya no es redituable su operacion.

e Vida util fisica
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Periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima que un bien durard hasta una
reconstruccion, contando con un mantenimiento preventivo normal.

e Vida util normal

Periodo de tiempo, expresado en afios, en el cual puede esperarse que un bien realice la funcion para
la cual fue construido o fabricado, a partir de la fecha en que fue puesto en servicio.

Puede medirse independientemente en relacion a un inmueble, maquinaria, mobiliario o vehiculo, en
la medida en que existen componentes que difieren, en cuanto a que algunos tienen una vida corta y
otros una vida econémicamente larga.

e Vida util remanente

Periodo de tiempo probable, expresado en afos, que se estima funcionarda 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.

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

e Activos Objeto de la Metodologia

e  Bienes inmuebles.

e Magquinaria y Equipo o Propiedad Personal (Bienes muebles).
e Negocios

e Actos juridicos en los que aplica

Esta metodologia podra utilizarse cuando el uso del servicio valuatorio corresponda a los siguientes actos
juridicos: Reexpresion de Estados Financieros.

El servicio valuatorio surtira efectos legales Unicamente para un solo uso, proposito y finalidad sefialados
en la solicitud, por lo que, en caso de requerir un uso distinto u otro propdsito, se debera elaborar una nueva
solicitud.

V.- GENERALIDADES DE LA METODOLOGIA
Es indispensable que el dictamen valuatorio o reporte conclusivo cumpla con los siguientes apartados:
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: Reexpresion de estados financieros.

2. Propdsito
Dictaminar los valores de informacién financiera 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 maximo o como monto, derivado del uso definido por el promovente.

4. Alcance del servicio valuatorio

Es el apartado en el cual se describen, supuestos extraordinarios, condiciones hipotéticas y limitantes del
servicio valuatorio, con base en el uso, propésito y finalidad expresados en la solicitud del promovente y
considerados por el valuador de bienes nacionales.

VI.- GUIA TECNICA

La presente guia técnica tiene por objeto establecer las directrices generales a seguir para estimar los
valores para informacion financiera de los distintos activos, que se relacionan en el apartado IV 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 presente metodologia cuenta con ocho pasos, los cuales cumplen con los estandares internacionales
de valuacion.

El primer paso de esta guia técnica es la identificacién del problema, que se detalla a continuacion.
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Paso 1 Identificacién del Problema
Identificar el | Identificar el | Identificar el | Identificar la | Identificar las | Identificar las
promovente y|[Uso (Uso vy|Propésito del|fecha que se | caracteristicas del | condiciones del
los usuarios Finalidad) Servicio requiere  de | bien servicio
Valuatorio valores valuatorio
(Tipo y
definicion  de
valor)

Para poder identificar el problema, el promovente debera entregar al valuador de bienes nacionales, la
solicitud de servicio valuatorio y la documentacién e informacidn procedente o solicitada, como copias y
documentos en archivo fisico o electronico 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:

Para Inmuebles
a) Ubicacion legal y fisica del inmueble a valuar.
b) Plano topogréfico del terreno con superficie, medidas y colindancias de la poligonal envolvente.

¢) Planos arquitecténicos 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) Constancia de uso del suelo.

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

i) Listado de bienes distintos a la tierra y de maquinas o equipos anexos a las construcciones.
j) Dictamen de seguridad estructural.

También como los documentos e informacién que considere necesarios el valuador de bienes nacionales,
segln sea el caso.

Bienes muebles o propiedad personal

a) Documento que acredite reparaciones mayores realizadas (en su caso).
b) Dictamenes o evaluaciones de estado de conservacion.

c) Bitacoras de mantenimiento de los bienes muebles.

d) Copias de facturas, pedimento de importacion, fletes, embalaje e instalacion, documentacion de
adquisicion de los bienes muebles o documentos legales de propiedad.

e) Datos de ubicacion de los bienes muebles.
f)  Usuarios del servicio valuatorio.

g) Relacion y nimero de inventario del activo conforme a catalogo o cuenta que proceda, en hoja de
célculo.

h) Ficha de catalogo incluyendo tema, autor, técnica, seriacion, fecha y dimensiones, (para obras de
arte)

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

Para Negocios
a) Descripcién general, objetivos, operaciones y situacién actual del negocio.

b) Plan de negocios.
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c) Estados financieros dictaminados de los ultimos cinco afios.
d) Otra documentacion juridica relevante del negocio:
= Informacion documental sobre la situacion operativa y de costos de produccién.
» Informacion documental sobre la situacion comercial y de mercado.
= Inventario de maquinaria, mobiliario y equipo a contemplar.
»=  Copias de facturas y documentacion de adquisicién, en su caso.
= Derecho de patente sobre marcas y otros activos intangibles.
e) Proyeccion financiera segun el alcance del servicio.

También como los documentos e informacion que considere necesarios el valuador de bienes nacionales,
segun sea el caso.

Con la informacion presentada el valuador de bienes nacionales procedera a identificar:

a) Los promoventes que seran los sefialados en la Ley General de Bienes Nacionales, el Reglamento
del Codigo Fiscal de la Federacion y demas normativas aplicables y los usuarios serén aquellos que
declaren los promoventes en su solicitud.

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

¢) La finalidad del servicio valuatorio, que sera la aplicacion del resultado del servicio valuatorio, como
el valor para reexpresion de estados financieros, segun lo establece el articulo 144 de la Ley General
de Bienes Nacionales, derivado de un acto juridico, en el que intervengan las entidades de la
Administracién Publica Federal. La finalidad a determinar en la presente metodologia sera el valor de
reposicion nuevo, el valor neto de reposicion y depreciacion de los bienes que las entidades de la
Administracion Publica Federal y en su caso las dependencias, requieran para efectos de reexpresar
sus estados financieros.

d) El propésito del servicio valuatorio, que seran los valores de informacién financiera a estimar.

e) Lafecha que se requiere de valores contenidos en los dictamenes valuatorios o reportes conclusivos
por emitir y puede ser aquella del momento de la visita, de los valores de la investigacién o de
acuerdo a la solicitud.

f) Las caracteristicas del activo, debiendo ser aquellas que se identifiquen por su: tipo, utilizacién o
actividad, ubicacion (domicilio o localizacién), el régimen de propiedad, propietario o posesionario, los
derechos 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 Determinacion 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, generar la
definicion de 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.

Una vez definido el alcance del trabajo el valuador de bienes nacionales debera recolectar informacién
complementaria como parte de su labor como profesional de la valuacion, a continuacion, se explica esta
actividad a detalle:

Paso 3 Recoleccién de Informacién y Descripcion del Bien
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Informacion de Mercado
de la Zona

1.- Parainmuebles

Caracteristicas generales de
la regién, ciudad, colonia y
ubicacion del predio, entre
otros.

2.- Para bienes muebles o
propiedad personal

Caracteristicas generales
del mercado nacional o
internacional, del sector
industrial, comercial o de
servicios del bien, tanto
usado como nuevo, entre
otros.

3.- Paranegocios

Andlisis del ambiente
externo, que se divide en
dos, el andlisis del macro
ambiente (factores
economicos, politicos,
sociales, entre otros) y el
analisis del sector industrial.

Informacién sobre el Sujeto a valuar.
1.- Parainmuebles

Caracteristicas del sujeto, superficie,
forma, ubicacion, uso de suelo,
servicios publicos, tipo de construccion,
area construida, edad efectiva, estado
de conservacién, elementos de la
construccion, mejoras, entre otros

2.- Para bienes muebles o propiedad
personal Marca, modelo, nimero de
serie, datos de placa, tamafio,
capacidad, aflo de manufactura,
accesorios, estado de conservacion,
pais de manufactura, unidad minima

indivisible, vidas efectiva, util y
remanente, mantenimiento,
reparaciones, bitadcoras, costos de

desinstalacion y fletes, disponibilidad
de refacciones, estado de
conservacion, obsolescencias,
aspectos ambientales, autor o creador,
publicador, asunto o tema, imagen,
ornamentos u otros agregados, entre
otros.

3.- Para negocios

Andlisis del ambiente interno del
negocio, se realiza un analisis que
permitan diagnosticar sus
caracteristicas técnicas, operativas,

comerciales, administrativas, legales y
financieras, equipo, propiedad personal
0 negocio.

Informacion sobre los

comparables.

1.- Parainmuebles

Ventas, ofertas, listas de venta,
vacantes, costos y depreciacion,
ingresos y gastos, intereses de
capitalizacion, etc...

2.- Para bienes muebles o
propiedad personal

Marca, modelo, nimero de serie,

datos de placa, tamafio,
capacidad, afio de manufactura,
accesorios, estado de
conservacion, pais de
manufactura, mercado de venta
normal, de remates o de
subastas, entre otros,
Caracteristicas de los

comparables,
edades,
hayan

ambientales,

capacidades,
reparaciones que se
hecho, aspectos
autor o creador,
publicador, asunto o0 tema,
imagen, ornamentos U otros
agregados, etc.

3.- Para negocios

Ventas realizadas de empresas
similares, condiciones de los
cierres efectuados, ofertas,
publicaciones especializadas,
informacion  sobre  mercados
burséatiles, entre otros.

La recoleccion de informacién que el valuador de bienes nacionales obtendra se divide en dos:
informacién general e informacion especifica.

La informacion general consiste en datos sobre factores que pueden influir en el valor, estos se derivan de
fuerzas sociales, tendencias econdmicas (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.

La informacion especifica se divide a su vez, en informacién del sujeto e informacién de los comparables.

Inmuebles

Para el caso de inmuebles, la informacion del sujeto se enfoca en caracteristicas geograficas y geolégicas
del terreno, caracteristicas de las mejoras (tipo de edificacion, componentes fisicos, legales y propiedad
personal), historia de los propietarios, informacion de costos y depreciacion, y datos de ingresos y gastos.

Muebles

La informacion general consiste en datos sobre el tipo de industria o giro, factores que pueden influir en el
valor, estos se derivan de fuerzas sociales, tendencias econémicas (tipo de industria, oferta y demanda,
absorcion del mercado, aspectos ambientales, etc.) y leyes gubernamentales que son originadas fuera del

activo 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.

La informacion especifica se divide a su vez, en informacién del sujeto e informacién de los comparables.
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La informacién del sujeto se enfoca en condiciones de operacién y ubicacion del bien, informaciéon de
costos, depreciacion (vida Util, edad efectiva, estado de conservacion) y plan de produccion.

En el caso particular de propiedad personal, obras de arte y joyas, la informacién del sujeto se enfoca en
condiciones de resguardo y ubicacion del bien, documentos legales de propiedad, tema, autor, técnica,
seriacion, peso de la joya, quilataje, material, engastes, fecha y dimensiones, entre otros; supervisado por un
experto en la materia.

Negocios

Para el caso de negocios se debera recolectar la informacion suficiente que nos permita describir y
analizar el negocio, considerando informacion del ambiente externo e interno que influye en la misma.

Ambiente externo

El ambiente externo lo constituyen el macro ambiente y el sector industrial, el macro ambiente envuelve al
sector industrial y éste a su vez al negocio, por lo que la generacidon de valor del negocio dependera
inicialmente de las condiciones prevalecientes en el sector industrial y en el macro ambiente.

En lo que se refiere al macro ambiente, la recoleccion de informacion nos debe ayudar a describir los
factores economicos, politicos y socioculturales que impactan en el negocio.

Por otro lado, el sector industrial se encuentra conformado por aquellos factores externos al negocio que
determinan la naturaleza y fortaleza de la competencia en la industria. Los factores claves a investigar en el
sector industrial son: competidores del sector, proveedores, demanda del producto o servicio, sustitutos del
producto o servicio, competidores potenciales entre otros.

Ambiente interno

El andlisis interno del negocio esta conformado por el estudio de diversos elementos de la empresa, para
lo cual se obtendra informacion que nos permita describir los aspectos fisicos, técnicos, operativos,
comerciales, administrativos, legales y financieros.

Una vez obtenida esta informacién por parte del valuador de bienes nacionales, se procedera al Analisis
de la informacion, esta actividad se detalla a continuacion.

Paso 4 Anélisis de la Informacion

Analisis del Mercado Mayor y Mejor Uso (Aplicable para inmuebles)

1.- Parainmuebles Estudio del terreno

Estudios de la Demanda Es aquel estudio que genere un andlisis para saber

si su mejor uso es como esta actualmente (con

Tiempo de exposicion razonable ) i
mejoras) 0 como terreno vacio.

Venta en efectivo y de contado o o ]
Se analizardn distintos escenarios que sean

Estudios de la Oferta fisicamente  posibles, legalmente  permitidos,
Mercado abierto y competitivo financieramente viables y brinde el méaximo
rendimiento.

Probable precio de venta

o 2.- Para bienes muebles o propiedad personal
Comprador y vendedor bien informados

) No aplica
Estudios de Mercado

L 3.- Paranegocios
Analisis integral de los mercados de acuerdo a la

oferta y la demanda, asi como de las caracteristicas | NO aplica
externas e internas de los bienes.

2.- Para bienes muebles o propiedad personal

Estudios de la Demanda
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Tiempo de exposiciéon razonable, que la absorcion
en el mercado del inmueble sea razonablemente
corto

Venta en efectivo y de contado, es decir que las
operaciones se realicen de contado y con pago en
efectivo o su equivalente

Estudios de la Oferta

Considerar los comparables en que los oferentes y
se encuentren debidamente informados y con plena
conciencia de las demas ofertas del mercado.

Asi también considerar para el analisis que los
compradores estan bien informados y estiman un
probable precio de venta

Estudios de Mercado

andlisis integral de los mercados de acuerdo a la
oferta y la demanda, asi como de las caracteristicas
externas e internas de los bienes realizando una
homologaciéon considerando como base el activo
valuado

3. Para negocios

Andlisis del Ambiente Externo (Macroambiente y
Sector Industrial) e Interno (Diagnéstico fisico,
diagnostico  técnico, diagndstico  operativo,
diagnoéstico comercial y diagndstico administrativo-
legal-financiero).

Una vez analizada la informacion por parte del valuador de bienes nacionales, Unicamente para el caso de
inmuebles, se procederd a obtener el valor del terreno de conformidad con su mayor y mejor uso, esta
actividad se detalla a continuacion.

Paso 5 Opinion de Valor del Terreno (solo para inmuebles)

El valor del terreno se puede obtener por alguno de los siguientes cinco procedimientos:

1. Considerando al terreno como vacio, mediante la investigacion directa del mercado de terrenos en
venta, ya sean ofertas o cierres y aplicando factores de homologacion.

2. Por el procedimiento de desagregacion, que parte de la investigacion de mercado de inmuebles
similares en venta, a los cuales se les aplica un método residual estéatico y se obtiene el valor del terreno.

3. Con base en el procedimiento de capitalizacion de renta del terreno, la renta de terreno es una cantidad
conocida y el ingreso puede ser capitalizado en el valor del terreno.

4. Con base en el procedimiento de capitalizacion de renta del terreno, cuando la renta de terreno con
construccién es una cantidad conocida, se debe extraer el ingreso exclusivamente del terreno y éste puede
ser capitalizado en el valor del terreno.

5. Cuando la informacion de mercado es insuficiente, erratica, o heterogénea, o las caracteristicas del
inmueble no permiten afirmar con certeza que el valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado es
realmente el mas representativo, se hace necesaria la utilizacion del método residual dinamico (enfoque de
ingresos), basado en el mayor y mejor uso del inmueble.

Una vez obtenido el valor del terreno por parte del valuador de bienes nacionales, se procedera a la
aplicacién de los enfoques de valuacion, esta actividad se detalla a continuacion.
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Paso 6 Aplicacién de los Enfoques de Valuacion

Enfoque de mercado Enfoque de ingresos Enfoque de costos

Las directrices basicas a considerar para calcular cada uno de los tres indicadores de valor son las
siguientes.

Enfoque de Mercado

El enfoque comparativo de mercado es un indicador de valor que se obtiene a partir del andlisis del valor
de otros activos similares al activo en estudio.

Este enfoque tiene su fundamento en el principio de sustitucién y su objetivo es el comparar el bien en
estudio contra otros activos similares existentes en el mercado, aplicando en los bienes siguientes:

1.- Para Inmuebles

Para iniciar con el célculo del indicador de valor de mercado, primeramente es indispensable que el
valuador de bienes nacionales conozca las caracteristicas fisicas y legales del inmueble motivo del servicio
valuatorio, para lo cual debera llevar a cabo una inspeccion fisica detallada al activo a valuar, analizar la
informacion legal del mismo proporcionada por el promovente y realizar las actividades necesarias hasta
asegurarse de tener plenamente identificadas todas las caracteristicas del mismo.

Posteriormente debera realizar una exhaustiva investigacion de mercado con el fin de detectar bienes
similares al sujeto, en cuanto a sus caracteristicas que se encuentren expuestos en el mercado o que hayan
sido parte de una operacion de compra, venta o arrendamiento en su caso.

El valuador de bienes nacionales debera asegurarse de conocer las caracteristicas de los bienes
comparables al sujeto que se investigaron, asi como conocer los esquemas de negociacion los cuales
deberan obtenerse directamente con el oferente.

A partir de la informacién obtenida en la investigacion de mercado realizada por el valuador de bienes
nacionales, se definiran cuales seran los comparables que se utilizaran en los procedimientos de analisis de
tendencia central, como podra ser la homologacion, mismos que seran los que presenten las caracteristicas
gue mas se asemejen al activo sujeto de valuacion.

Se podra utilizar la técnica de homologacion para ajustar las diferencias existentes entre los comparables
y el activo sujeto, por lo que la homologacién se realizara una vez que el valuador de bienes nacionales
conozca perfectamente las caracteristicas de los comparables, lo que asegurara que se realicen los ajustes
correctos tanto en las caracteristicas ajustadas como en el rango del factor de ajuste.

El valuador de bienes nacionales debera asegurarse que las caracteristicas a ajustar sean las que
impacten en el valor de mercado y que el factor de ajuste se encuentre debidamente analizado a fin de que
siempre se encuentre en un rango que ajuste la caracteristica de manera suficiente y correcta, dicho analisis
debera permanecer en la memoria de calculo del valuador de bienes nacionales.

Es necesario que la homologacién presente cuando menos 3 comparables, el perito debera analizar la
razonabilidad de los factores de homologacion y los tendra que explicar de manera suficiente y correcta. Se
recomienda utilizar la menor cantidad posible de factores de ajustes a los comparables, incluyendo el factor de
negociacion. Lo anterior resulta de la premisa de que los mejores comparables son aquellos que requieren la
menor cantidad de factores de ajuste.

Los factores resultantes de la homologaciéon se deberan encontrar dentro de un rango razonable y la
dispersion final de valores unitarios debera ser menor a la inicial; en virtud de que los bienes intercambiados
en un mercado eficiente son esencialmente homogéneos que pueden ser facilmente sustituidos entre si.
Cuando las homologaciones se encuentren fuera de rango 0 no exista una reduccién en la desviacién, debe
incluirse en la memoria de calculo la justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se
desechara el analisis.

Es responsabilidad del valuador de bienes nacionales identificar y seleccionar correctamente la unidad de
comparacion a utilizar en la homologacion.

El valor unitario del enfoque de mercado se obtendra del promedio aritmético del valor resultante de cada
comparable ya ajustado, siempre y cuando el resultado de la dispersidon sea menor a la inicial.
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El valor comparativo de mercado sera el resultado de multiplicar el valor unitario, de acuerdo a la unidad
de comparacion utilizada por la cantidad respectiva.

2.- Para Bienes muebles o propiedad personal

Este enfoque involucra la recopilacion de informacion pertinente de bienes comparables al activo valuado
en un mismo mercado, analizando la oferta y demanda, y ajustando los comparables al valuado y
homologandolos a manera de lograr obtener el indice o indicador de valor que permita establecer el precio
mas probable de venta o compra en un mercado libre.

Cuando existe un mercado activo y se pueden encontrar comparables adecuados, este enfoque es el mas
recomendable, debido a que se descuentan todas las obsolescencias funcionales y econdmicas relacionadas
directamente con los bienes, cuando aplique.

Si el valuador de bienes nacionales selecciona el enfoque de mercado procedera de la siguiente forma:

A la informacién del sondeo de mercado previamente registrada se le aplicaran los factores de ajuste
(ajustando los datos de cada oferta de mercado para homologarla con el activo por valuar).

I. Homologacion

Este procedimiento se aplica para realizar ajustes por diferencias entre las caracteristicas de los activos
comparables obtenidos de la investigacion de mercado y el activo por valuar. Se recomienda que la
homologacion se realice en forma directa, es decir, ajustando cada oferta contra el activo por valuar.

Il. Factor de ajuste.

Cuando existan bienes comparables similares se recomienda que los factores de ajuste se hagan de
forma directa, es decir ajustando cada oferta contra el activo sujeto a valuar; para el caso de no encontrar
activos similares o idénticos al activo por valuar, es practica comun trabajar con comparables sustitutos. Las
diferencias entre ellos pueden atribuirse a muchas causas como son bienes descontinuados, capacidades,
obsolescencias funcionales, desgaste, entre otros.

Para el caso de bienes muebles, se usa el sistema de ajustes aditivos, porque la mayoria de las
diferencias son independientes entre si.

Ill. Obtencién de valor por el Enfoque de Mercado.

Es un indicador de valor del sujeto basandose en la recopilacion de informacion de valores de mercado de
bienes idénticos, similares o sustitutos, con funciones similares a las del sujeto y con ello establecer el precio
mas probable de venta para los activos que se estan valuando.

El Valuador de Bienes Nacionales debera considerar lo siguiente:

a) ldentificar las diferencias mas representativas y que como condicion ineludible, a juicio del valuador de
bienes nacionales, impacten en el valor.

b) Se recomienda utilizar la menor cantidad posible de factores de ajuste a los sustitutos, incluyendo el
factor de negociacion. Lo anterior resulta de la premisa de que los mejores sustitutos son aquellos que
requieren la menor cantidad de factores de ajuste.

¢) Cada factor de ajuste utilizado debera describirse y justificarse en la memoria de célculo.

d) El factor de ajuste resultante se debera encontrar dentro de un rango razonable y la dispersion final de
valores unitarios debera ser menor a la inicial; en virtud de que los bienes intercambiados en un mercado
eficiente son esencialmente homogéneos que pueden ser facilmente sustituidos entre si. Cuando los ajustes
se encuentren fuera de rango o no exista una reduccién en la desviacion, debe incluirse en la memoria de
calculo la justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se desechara el andlisis.

3.- Paranegocios

El enfoque de mercado para negocios puede ser utilizado siempre y cuando se cuente con informacién
suficiente que permita realizar comparaciones entre las condiciones fisicas, operativas, legales y financieras
del sujeto y de los comparables, es decir se requiere una base razonable para la comparacion entre negocios
similares.

El enfoque de mercado proporciona una indicacion de valor comparando, sea por negocio integrado o por
sus multiplos de razones financieras, el valor de su activo total operativo en estudio, con otras unidades
similares, de los cuéles se dispone de informacion suficiente.
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Los negocios similares deben de estar dentro del mismo sector que el negocio sujeto de estudio o en un
sector muy similar que responda a las mismas variables econémicas.

Una vez que se cuenta con informacién de las caracteristicas cualitativas y cuantitativas de las empresas
similares al negocio motivo de estudio, se podra realizar un analisis comparativo de dichas caracteristicas,
pudiéndose apoyar entre otras cosas de ratios de valuacion, es decir ratios calculados a partir del precio de
venta del negocio comparable entre alguna medida de ingresos o valor de activos.

Para el calculo y seleccion de los ratios que servirdn de comparacion, se debe de tener en cuenta que
deberan proporcionar informacion significativa sobre el valor del negocio y considerar ademas que se pueden
requerir algunos ajustes para que los ratios sean adecuados a la empresa en estudio.

Enfoque de Costos

El enfoque de costos se basa en el principio de sustitucion ya que considera que un comprador bien
informado no pagard mas por un activo, que el precio de adquirir o reproducir un sustituto igual o
semejantemente deseable.

1.- Para Inmuebles

En este sentido en el caso de bienes inmuebles, el enfoque de costos se obtiene a partir de la suma del
valor individual de cada uno de los componentes que conforman el bien, es decir terreno, construcciones,
instalaciones especiales, obras complementarias y accesorios, asi como otros indirectos, en obsolescencias y
apreciaciones.

Para el caso de bienes inmuebles el valor del terreno se debera obtener utilizando el Paso 5, reiterando
que se debe analizar el mayor y mejor uso del terreno y no el uso que le otorguen las construcciones
existentes, es decir, obtener el valor del terreno como si no tuviera construcciones.

El valor neto de reposicion de las construcciones, instalaciones, obras complementarias y accesorios se
obtendra a partir del valor de reposicion nuevo menos las depreciaciones totales acumuladas, pudiendo ser
por edad, estado de conservacion y las obsolescencias internas que se detecten.

El valor de reposicion nuevo debera ser obtenido por el valuador de bienes nacionales considerando
costos de construccion o fabricacion vigentes, o costos de adquisicion actuales para el caso de instalaciones
especiales, obras complementarias y elementos accesorios que deberan incluir los costos de instalacion y
puesta en sitio, dichos analisis de costos o cotizaciones deberan permanecer en las memorias de célculo de
los valuadores de bienes nacionales.

En aquellas construcciones en que sea necesario que se utilice el valor de reproduccion, lo debera realizar
el valuador de bienes nacionales e indicarlo en su dictamen valuatorio o reporte conclusivo.

Para el célculo de las depreciaciones el valuador de bienes nacionales debera analizar los deméritos por
edad, estado de conservacion, obsolescencias internas y cualquier otro demérito que el valuador de bienes
nacionales considere que afecte costo de las construcciones.

El indicador de valor del enfoque de costos de un bien inmueble resultard de la suma del valor comercial
del terreno mas el valor neto de reposicion de las construcciones, instalaciones especiales, obras
complementarias, otros indirectos y obsolescencias o apreciaciones externas.

2.- Para Bienes muebles o propiedad personal

En este enfoque se parte del costo o valor de reposicién o reproduccién nuevo de los bienes por valuar, de
acuerdo a su capacidad nominal (para el caso de valores en intercambio), rebajando del precio cotizado los
descuentos normales aplicables, y los deméritos por edad, estado de conservacién, obsolescencia funcional y
econdémica que pudiera tener dicho activo, asi como los costos de instalacion o montaje.

Preferentemente no se parte del costo de reproduccion para eliminar de entrada el costo por exceso de
capital, pero puede haber casos en los que en funcién de la dificultad de obtener informaciéon y/o de la
disponibilidad de la misma, pueda ser necesario usar costos de reproduccion (por ejemplo, aplicando indices
a facturas), y si éste es el caso debera de verificarse si se requiere hacer el ajuste adicional correspondiente,
porque puede haber un costo por exceso de capital.

I. Cotizacién del equipo sustituto.

Se debera obtener la cotizacion del bien equiparable al sujeto, con el fabricante original o distribuidor
correspondiente.
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En caso que el fabricante no esté produciendo el mismo tipo de bien, debera cotizarse el sustituto o
equivalente.

Si la calidad del bien cotizado es relevantemente diferente de la del objeto, hay que hacer un ajuste en
proporcion directa a lo que serian los costos de cotizacion para esas calidades diferentes (obtenidos de la
experiencia del mercado).

Il. Fletes, embalaje, seguros, instalacion, impuestos y gastos de importacion (en su caso).

Debe de verificarse cudles fletes son aplicables (nacionales y/o en el extranjero), cuél es la fraccion
arancelaria y dependiendo del origen del activo substituto cudles serian los seguros, impuestos y gastos de
importacion aplicables.

Ill. Mejoras del bien por valuar (comparado con el cotizado).

Si el bien que se valla tuviera algunas mejoras o accesorios que el substituto no tiene (o el substituto
tuviera unas que el bien sujeto no tiene), deberd obtenerse el costo de estas diferencias, el cual debera
agregarse (o deducirse) al del activo cotizado.

IV. Costos de Instalacion.

En caso que el servicio valuatorio deba incluir instalacién, deberan considerase todos los costos y gastos,
incluyendo ingenieria de detalle, instalacion electromecanica; cimentacion u obra civil, gastos de pruebas y
arranque en caso de ser aplicables.

V. Inspeccion del bien.

Durante la inspeccion en campo, debe identificarse lo siguiente: unidad minima indivisible, edad
cronologica y edad efectiva, vida Uutil total y vida uatil remanente, adiciones, instalacién, aplicacion,
mantenimiento, reparaciones mayores y avances tecnolégicos.

Identificacion del mercado aplicable para la comercializacion: La zona, fletes, maniobras, accesos y medio
ambiente en que opera.

Recopilacion de informacion de bienes sustitutos: Caracteristicas, capacidades, edades, reparaciones,
mejoras adicionales, actualizaciones, precios, descuentos aplicables, funcionando o desinstalado, lugar de
ubicacion, nivel de oferta y nimero de serie.

VI. Demérito por edad.

De la informacién que se obtenga de los proveedores del bien por valuar y la opinién del valuador de
bienes nacionales, se estimara la vida Gtil remanente por considerar.

En funcién del uso que se le ha dado al sujeto (puede ser mayor o menor al normal) deber& estimarse la
edad efectiva del mismo y compararla con la vida util total, cuyo andlisis debera incluirse en la memoria de
calculo.

VII. Demérito por estado de conservacion.

Dependiendo del estado observado del bien, habra casos en los que se requerirdn reparaciones para
corregir algun problema para llevar al bien a la condicion de buen estado de funcionamiento correspondiente a
su edad efectiva (el problema es econdmicamente curable), u otros en los que no es factible econémicamente
hacer la correccion (el problema no es econémicamente curable).

VIIl. Obsolescencia Funcional (por causas internas).

Es una forma de depreciacion en la que se considera que la pérdida de valor es debida a factores
inherentes al bien mismo, es decir por causas internas.

IX. Obsolescencia Econdmica (por causas externas).

Es una forma de depreciacion en la cual la pérdida de valores es causada por condiciones externas
desfavorables al entorno econémico en el que se desempefia el activo.

Asi pues, por medio del enfoque de costos se podra obtener una estimacion del indicador de valor,
considerando la obsolescencia funcional y econdémica inherentes al bien en estudio y partiendo de su costo de
reposicion (o costo de reproduccion) nuevo.

El indicador de valor del enfoque de costos de un bien mueble serd el equivalente a su valor neto de
reposicion.



Lunes 12 de junio de 2017 DIARIO OFICIAL (Primera Seccion)

3.- Paranegocios

El uso de este enfoque sirve como referencia, ya que el valor de sus activos menos el de los pasivos es el
valor minimo que pueda llegar a tener el negocio.

Enfoque de Ingresos

A través de este enfoque se obtiene el indicador de valor fundamentado en el principio econémico de
anticipacion el cual sefiala que el valor presente de los beneficios futuros o ingresos futuros derivados de un
activo, entendiendo que cualquier persona esta dispuesta a pagar por un activo un monto equivalente a los
beneficios futuros que recibira de dicho activo. Puede ser mediante el proceso de flujos descontados o de una
capitalizacién directa.

1.- Para Inmuebles

El enfoque de ingresos de un inmueble se puede obtener mediante una capitalizaciéon directa o mediante
el proceso de flujos descontados a nivel operacional.

La capitalizacion directa relaciona el ingreso (normalmente una cifra neta) y un tipo de valor definido,
convirtiendo el ingreso en un estimado de valor. Para este proceso se requiere una tasa de capitalizacién
bruta o una tasa de capitalizacion neta que se aplica al ingreso neto de un solo afio.

La tasa de capitalizacion global o tasa de capitalizacion neta deberd extraerse preferentemente del
mercado inmobiliario, de igual forma las deducciones consideradas para obtener el ingreso neto de operacion
deberan reflejar las condiciones reales del inmueble en estudio.

El método de flujos descontados es aplicable para bienes inmuebles, el cual requiere de la construccién de
un modelo financiero, en el que, a partir de los ingresos y egresos (considerando las inversiones) provenientes
del mercado para cada tipo de inmueble y de una tasa de descuento debidamente soportada y acorde a las
caracteristicas del activo, riesgo, costos financieros, sector y costos administrativos (identificando el nimero
de periodos de conformidad con el tipo de inmueble analizado), considerando el ingreso de operacién para
obtener el Valor Presente Neto (VPN) que corresponde al valor del inmueble, debiendo considerar al final el
valor de reversion.

2.- Para Bienes muebles (Maquinaria y equipo o propiedad personal)

Cuando se pueden identificar los flujos de efectivos atribuibles a los activos, puede ser posible usar el
enfoque del ingreso. Sin embargo, los flujos de efectivo atribuibles a los bienes intangibles pueden ser dificiles
de identificar y separarlos de los atribuibles a los bienes muebles. Este enfoque puede no ser practico,
especialmente para valuar una sola pieza de equipo.

3.- Para negocios:

Dentro del enfoque de ingresos, el método a més utilizado para la valuacion de unidades econémicas es el
método de flujo de efectivo descontado, el cual consiste en realizar una evaluacion financiera de los flujos de
efectivo futuros de la unidad econdmica. Para ello se debe partir del andlisis del ambiente externo y el
ambiente interno que afectan al negocio.

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 el negocio, por lo
gue estan dentro de su control.

Respecto al ambiente externo, éste se divide en dos, el analisis del macro ambiente (factores econémicos,
politicos y socioculturales) y el andlisis del sector industrial (mercado, segmento, proveedores, compradores,
competidores del sector y potenciales, sustitutos y perfil del usuario).

Para el andlisis del ambiente interno de la unidad econdmica, se realizard un andlisis que permita
diagnosticar sus caracteristicas técnicas, operativas, comerciales, administrativas, legales, fiscales y
financieras (diagnostico técnico que incluye: proceso de produccién, capacidad instalada de produccion,
equilibrio entre procesos, productos, subproductos, licencias, patentes y posicionamiento tecnoldgico;
diagnoéstico operativo que incluye: volumenes de produccion, niveles de operacién, costos de operacion y
planta laboral; diagndstico comercial que incluye: estrategia comercial, productos y servicios, ventas,
mercado, precios, ciclos de vida del producto, cartera de clientes y analisis de contratos; diagnéstico
administrativo-legal-fiscal y financiero que incluye: organizacion, plantilla de personal y salarios, politica
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laboral, pasivo laboral, aspectos legales, seguros y fianzas, analisis de los estados financieros y planes
estratégicos de negocios (incluyendo proyecciones financieras).

Como resultado de estos analisis se identifican las variables que crean valor a la unidad econémica, las
oportunidades para incrementarlo y las amenazas de destruccion del mismo, las fortalezas y debilidades del
negocio, para que, a partir de ello, se definan los escenarios que se deben valuar financieramente; y a través
de los cuales se estima el valor del negocio.

I. Valuacioén financiera.

La valuacion financiera se realizara mediante un modelo financiero construido a través del empleo del
Método de Flujo de Efectivo Descontado.

I.I. Planteamiento de escenarios. - La valuacién financiera inicia con la construccién de proyecciones
derivadas de la identificacion de las oportunidades de creacién de valor al negocio, identificadas en el andlisis
del macro ambiente y del sector industrial; y en los diagndsticos técnicos, operativos, comerciales y
administrativo-legal-fiscal y financiero. A partir de la identificacion de oportunidades, se plantean los
escenarios a considerar en la valuacion.

Los escenarios deberan considerar los posibles valores potenciales que puede adquirir la unidad
econdémica: valor en condiciones actuales, con explotacion de oportunidades internas, valor con explotacion
de oportunidades externas y con oportunidades de ingenieria financiera, seleccionando aquel o aquellos que
reflejen de mejor manera el valor del negocio en relacién al contexto, uso, propésito y finalidad del servicio
valuatorio.

I.Il. Estructura del flujo de efectivo. - Se deberan definir claramente las premisas de valuacion, dentro de
las cuales se debe incluir el horizonte de valuacién a considerar para cada escenario. El horizonte de
valuacion debe ser ampliamente justificado en la memoria de calculo 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 econdémica,
restandole los costos de produccién, ademas de los egresos por concepto de administracion y ventas.

Dentro de la estructura del flujo de efectivo, se debera tomar en cuenta la depreciacion fiscal de los activos
con que cuenta el negocio, las obligaciones por concepto de pago de impuestos, como son el Impuesto Sobre
la Renta (ISR) y la Participacién de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) y demas aplicables.

De igual manera, se deberan restar las inversiones para la adquisicion de activo fijo y en capital de trabajo
en el horizonte del flujo de efectivo. También se debe tomar en cuenta la venta de activos y la recuperacion
del capital de trabajo.

Il. Valuacién por flujos descontados. - Una vez que se ha determinado el flujo de efectivo libre, para
determinar el valor presente de dichos flujos, se debe definir la tasa de descuento.

De acuerdo al objetivo del estudio, el valuador de bienes nacionales debe determinar la tasa de
descuento, conforme a los distintos métodos financieros generalmente aceptados, como pueden ser: el
Modelo para la Valoraciéon de los Activos de Capital (CAPM, por sus siglas en inglés), Teoria de Fijacién de
Precios por Arbitraje, el Costo de Capital Promedio Ponderado (CPC o WACC de sus siglas en inglés), Costo
del Capital por Comparables de Negocios del mismo Sector, entre otros.

Al final del horizonte de valuacion se debe establecer el valor de reversion del negocio, considerando en
algunos casos un valor continuo del negocio, asumiendo su operacion a perpetuidad, o en otros, considerando
el valor de rescate de los activos menos los costos de cierre del negocio. El valor de reversion se aplica
siempre y cuando la naturaleza del negocio lo requiera y debe determinarse mediante principios financieros
generalmente aceptados.

IIl. Valor del negocio. — Se determina el valor del negocio restando del valor presente neto de los flujos de
efectivo 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 operacién del negocio), y por
otro lado restando los pasivos contingentes (ambientales, laborales, legales, entre otros).

Una vez concluido el paso 6 se procedera a la conciliacion de valores y la opinion final de valor.



Lunes 12 de junio de 2017 DIARIO OFICIAL (Primera Seccion)

Paso 7 Conciliacién de Valores y Opinién Final de Valor

Los valores para informacion financiera de un bien se obtienen a partir de la conciliacion del resultado de
los tres enfoques valuatorios: de mercado, de costos y de ingresos, o bien de los enfoques que en su caso se
apliquen, esto con el fin de repatrtir los riesgos que implica la aplicacion de cada enfoque.

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

El valor para informacion financiera se obtendrd tomando en consideracion aquellos factores o condiciones
particulares que influyan en su estimacion definiendo cudl de los enfoques empleados es mas representativo
derivado de la calidad de la informacién obtenida, explicando las razones por las que se descartan o no se
emplean los otros enfoques. Dicho valor conclusivo debera redondearse para reflejar el grado de precisién
asociado con la valoracion, de tal forma que se evite dar a entender una mayor precision a la requerida.
Cantidades conclusivas en millones, se deberan redondear al millar; y conclusivas en miles, se deberan
redondear a la centena.

Una vez realizada la conciliacién de valor se procedera a la emision del dictamen valuatorio o reporte
conclusivo del servicio 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 debera 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 ubicacién, y sus atributos fisicos, legales y econémicos;
d) Los derechos del activo a ser valuado;

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

f)  El Valor de reposicién nuevo, Valor neto de reposicién, Vida Util remanente y Depreciacion
acumulada de los bienes.

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

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

i) Mencionar si el activo en cuestion es valuado parcialmente en sus derechos, esta segmentado
fisicamente o posesion parcial;

j) El valuador de bienes nacionales debera verificar la exactitud de los datos que le proporcione el
Promovente;

k) 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

)] Incluir una certificacion firmada segun lo sefialado en los estandares internacionales de
valuacién, 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 Avallos 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 avallos del Acuerdo por el que se
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establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el
Instituto de Administracion y Avallios 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 afio.

Sera obligatorio para el valuador de bienes nacionales agregar en el dictamen valuatorio donde se
consignara la siguiente leyenda:

“Una vez terminada la vigencia del presente dictamen valuatorio, este tendra la condiciéon de cancelado y
no tendré validez oficial ni legal para realizar acto juridico alguno”.

Los responsables de emitir el dictamen del servicio valuatorio, seran el perito valuador del Padrén
Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, los integrantes del respectivo Cuerpo Colegiado de Avallos 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 Padron 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 del area de avallos, asi como el valuador
encargado de su realizacion.

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

VII.- 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 Avallios de Bienes Nacionales.

TRANSITORIOS

PRIMERO. - La presente metodologia entrara en vigor al dia siguiente de su publicaciéon en el Diario
Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. - Se derogan todas las disposiciones de caracter técnico que se opongan a la presente
metodologia tales como: PROCEDIMIENTO Técnico PT-IH para la elaboracién de trabajos valuatorios que
permitan dictaminar el valor de inmuebles histéricos; PROCEDIMIENTO Técnico PTMEH para la elaboracion
de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de maquinaria, equipo y herramienta.

Ciudad de México, a veintiséis de mayo de dos mil diecisiete. - La Presidente del Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales, Soraya Pérez Munguia. - Rubrica.



