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SEGUNDA SECCION
PODER EJECUTIVO
SECRETARIA DE HACIENDA'Y CREDITO PUBLICO

METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y AvalGos de Bienes
Nacionales para estimar el valor para fines contables (valor razonable) de los inmuebles para registro en
contabilidad gubernamental.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico.- Instituto de Administracion y Avaliios 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 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 2, 17, 26 y 31,
fracciones XXIX, XXX y XXXIIl de la Ley Organica de la Administracién 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, fraccién V, del Reglamento del Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales publicado en el Diario Oficial de la Federacion 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 Avalios 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 demés 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 emisién de servicios valuatorios y ademas a nivel de consultoria.

Que con fecha 25 de julio de 2016, se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el Acuerdo por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el
Instituto de Administracion y Avallios 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 o el reporte
conclusivo del servicio valuatorio y en donde de manera especifica se contempla la metodologia de valor para
fines contables.

Por lo que para cumplir con lo anterior y para dar mayor certeza juridica a la determinacién de valores para
fines contables, y con fundamento en la fraccion V del articulo 6 del Reglamento del Instituto de
Administracion y Avallos 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 EL VALOR PARA FINES CONTABLES (VALOR RAZONABLE)
DE LOS INMUEBLES PARA REGISTRO EN CONTABILIDAD GUBERNAMENTAL.

.- INTRODUCCION

Reconociendo la importancia de los bienes nacionales como parte del patrimonio gubernamental que
requieren una administracion integral y responsable de cada uno de los tres érdenes de Gobierno, se ha
requerido establecer los lineamientos para integrar el inventario de bienes inmuebles, efectuar su valoracién y
llevar a cabo su registro contable.

En este sentido, el 31 de diciembre de 2008 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) la Ley
General de Contabilidad Gubernamental, que de acuerdo a su articulo 1, es de observancia obligatoria para
los poderes Ejecutivo, Legislativo y Judicial de la Federacién, los estados y el Distrito Federal; los
ayuntamientos de los municipios; los 6rganos politico-administrativos de las demarcaciones territoriales del
Distrito Federal; las entidades de la administracion publica paraestatal, ya sean federales, estatales o
municipales y los érganos autdnomos federales y estatales.
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Ademas de los anteriores, con base a la actual legislaciéon, se deberan considerar a las empresas
productivas del Estado, que se encuentran mencionadas en la relacién de Entidades Paraestatales de la
Administracién Pablica Federal publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 15 de agosto de 2016.

Con este preambulo y especificamente enfocado a los bienes inmuebles, propiedad respectiva de los
entes publicos mencionados en los parrafos anteriores, es indiscutible la necesidad de contar con un servicio
valuatorio oportuno, con certeza juridica y confiabilidad técnica, que permita atender esta actividad en forma
adecuada dada la cantidad de activos de propiedad publica a los que aplica la Ley.

Por ello, el Instituto de Administraciéon y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN), ha generado el
servicio valuatorio paramétrico, con el que se estima el valor para fines contables (valor razonable) que
permite coadyuvar con los entes publicos en el cumplimiento del registro de valores en la contabilidad
gubernamental.

Il.- OBJETO DE LA METODOLOGIA

En la presente metodologia se establecen las bases que permiten utilizar conceptos, técnicas, principios
béasicos y enfoques valuatorios, asi como establecer las directrices a seguir para el calculo y estimacion del
valor razonable utilizado para fines contables, por ser éste uno de los conceptos de valor autorizados por las
principales reglas de registro y valoracion del patrimonio (Elementos Generales), publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion (DOF) el 27 de diciembre de 2010. Por su definicion el valor razonable ofrece el
adecuado sustento técnico con base en el enfoque de costos utilizado con esta metodologia.

Asimismo, esta metodologia sirve de guia y apoyo a los valuadores de bienes nacionales para llevar a
cabo el servicio valuatorio paramétrico, 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 Avaliios de Bienes Nacionales (Normas) que cumplen con los estandares internacionales de
valuacion y que servird a los entes publicos para cumplir con la Ley General de Contabilidad Gubernamental.

ll.- AMBITO DE APLICACION

Se dirige a los casos en que los entes publicos soliciten el servicio valuatorio paramétrico, siendo
obligatoria para los valuadores de bienes nacionales, quienes con apego a lo previsto en las Normas que
cumplen con los estdndares internacionales de valuacién, bajo criterios de calidad técnica, certeza juridica,
oportunidad y transparencia, emitirdn los dictimenes valuatorios o reportes conclusivos, del servicio valuatorio
para fines contables (valor razonable).

IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA METODOLOGIA
. Definiciones
. Bien raiz
Es una porcion de tierra bien definida que incluye cualquier mejora, si esta existe.
. Normas

Se refiere a las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales. Publicadas en el
Diario Oficial de la Federacién el 25 de julio de 2016.

. Servicio valuatorio paramétrico

Es aquel trabajo, solo para fines de registro en la contabilidad gubernamental, realizado en
gabinete y sin visita de inspeccion del valuador de bienes nacionales con el que se emite el
valor razonable de bienes inmuebles, con base en pardmetros de valor para el terreno y de
costos para las construcciones. Esto es, solo utilizando el enfoque de costos.

° Valor razonable

Representa el monto de efectivo o equivalentes que participantes en el mercado estarian
dispuestos a intercambiar para la compra o venta de un activo, o para asumir o liquidar un
pasivo, en una operacién entre partes interesadas, dispuestas e informadas, en un mercado de
libre competencia.

Cuando no se tenga un valor de intercambio accesible de la operacion debe realizarse una
estimacion del mismo mediante técnicas de valuacién, por consiguiente, es el valor de
intercambio de una operacién o una estimacion de éste.

El valor razonable puede considerarse tanto un valor de entrada como de salida, atendiendo a
los atributos de la partida considerada y a las circunstancias presentes en el momento de su
valorizacion.
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El valor razonable, como valor atribuible a activos, pasivos 0 activos netos, segun corresponda,
representa un valor ideal para las cuantificaciones contables en términos monetarios, el cual
puede determinarse a partir de:

1. Cotizaciones observables en los mercados;

2. Valores de mercado de activos, pasivos 0 activos netos similares en cuanto a sus
rendimientos, riesgos y beneficios; y

3. Técnicas de valuacion (enfoques o modelos) reconocidos en el ambito financiero, para
obtener valores tales como, valor presente esperado, valor presente estimado, modelos de
precios de opcién, modelos de valuacion de acciones, opciones o derivados, entre otros.
Fuente: principales reglas de registro y valoracion del patrimonio (Elementos Generales) (DOF
27 de diciembre de 2010), en su apartado IV.- Valores de Activos y Pasivos.

. Entes publicos

Los poderes Ejecutivo, Legislativo y Judicial de la Federacion y de las entidades federativas; los
entes autonomos de la Federacion y de las entidades federativas; los ayuntamientos de los
municipios; los érganos politico-administrativos de las demarcaciones territoriales de la Ciudad
de México; y las entidades de la administracion publica paraestatal, ya sean federales, estatales
o municipales. Fuente: Ley General de Contabilidad Gubernamental en su articulo 4, fraccion
XIl.

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

3 Activos objeto de la metodologia
. Bienes inmuebles.

I. Los inmuebles destinados a un servicio publico conforme a la normativa aplicable; excepto los
considerados como monumentos arqueoldgicos, artisticos o histéricos conforme a la Ley de la materia.

Los inmuebles destinados a un servicio publico, a que se refieren las fracciones |, Il y IV, sefialados en la
Norma Décima Sexta del “Acuerdo por el cual se emiten las Normas y Procedimientos para la Integracién y
Actualizacién del Sistema de Informacion Inmobiliaria Federal y Paraestatal”, publicado en el DOF el 26 de
julio de 2012.

3 Actos juridicos en los que puede aplicar

La metodologia para estimar el valor para fines contables (valor razonable) de los bienes inmuebles, es
Unica y exclusiva para registro de valores en la contabilidad gubernamental. En caso de que la normativa asi
lo establezca podra ser utilizada para la Reexpresion de Estados Financieros en Contabilidad Gubernamental.

El servicio valuatorio surtira efectos legales Unicamente para un solo uso, propdsito y finalidad sefialados
en la solicitud, por lo que en caso de requerir un uso distinto u otro proposito, 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:
. Caracteristicas del informe

El dictamen valuatorio o reporte conclusivo debera elaborarse de conformidad con lo establecido en el
capitulo X estandares de valuacion y revision de avaltos del Acuerdo por el que se establecen las Normas
conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion
y Avallios de Bienes Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 25 de julio de 2016.

. Requerimientos basicos
1. Uso.

Es el acto para el cual se pretende utilizar el dictamen valuatorio o reporte conclusivo expresamente
sefialado por el solicitante del servicio (promovente), y en este caso exclusivamente se refiere a uno de los
gue siguientes: registro en contabilidad gubernamental y en su caso, reexpresion de estados financieros para
contabilidad gubernamental.

2. Propésito
Estimar el valor razonable de acuerdo a la solicitud.
3. Finalidad
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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 el valor
razonable de los activos que se relacionan en 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
gue al efecto haga el promovente.

La presente metodologia para estimar el valor para fines contables (valor razonable) cuenta con ocho
pasos, que se describen como sigue:

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

Paso 1 Identificacion del Problema

Identificar el | Identificar el | Identificar el | Identificar la [ Identificar las | Identificar las

promovente y|Uso (Uso Yy |Propésito del Servicio | fecha que se | caracteristicas | condiciones del

los usuarios | Finalidad) Valuatorio (Tipo y [requiere de | del bien servicio valuatorio
definicion de valor) valores

Para poder identificar el problema, el promovente debera entregar al valuador de bienes nacionales, la
solicitud de servicio valuatorio y la documentacién e informacion procedente o solicitada, como copias y
documentos en archivo fisico o electronico para realizar el servicio valuatorio. Para el caso del INDAABIN la
entrega de la documentacion se realizara a través del sistema de avallos, como a continuacién se
ejemplifican de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Solicitud del servicio valuatorio;
b)  Nombre y cargo del Responsable Inmobiliario o responsable de la solicitud y pago;

c) Numero de Registro Federal Inmobiliario (obligatorio para inmuebles federales) o nimero de activo o
control (opcional para inmuebles no federales);

d) Cédula de Inventario del Patrimonio Inmobiliario Federal y Paraestatal (obligatorio para inmuebles
federales);

e) Datos del propietario;

f) Datos de escrituras (titulo de propiedad en su caso);

g) Datos del terreno con superficie, medidas y colindancias;

h) Indicar si el activo es urbano o rural;

i) Constancia de uso del suelo;

)] Boleta catastral o predial, o documento que informe del valor catastral del activo;

k)  Descripcion del activo con datos del terreno: topografia, forma y ubicacion en la zona, en la poblacién
0 en la manzana;

) Descripcion del activo con datos de las construcciones, bienes distintos a la tierra, instalaciones y
obras complementarias (en caso de existir): utilizacion o actividad econdémica en que se desempefia
(n) la (s) edificacion (es) y su calidad, edad y estado de conservacion; y

m) En caso de haberse realizado obra y/o remodelaciones, o demoliciones que afecten el valor del
activo, el ente publico debe aportar la informacién, por medio de presupuestos, proyectos, planos
ejecutivos 0 memorias descriptivas.

Para el caso de inmuebles federales se debera adjuntar la cédula que emite el sistema de inventario del
patrimonio inmobiliario federal y paraestatal, cuyos datos deberan coincidir con los del resto de los
documentos presentados; en caso de no coincidir, el valuador de bienes nacionales no debera continuar con
el proceso y requerira al ente publico promovente, por conducto del Responsable Inmobiliario, se actualice la
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informacién en dicho sistema. Posterior a este cumplimiento el valuador de bienes nacionales podra continuar
con el desarrollo del servicio valuatorio.

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

a) Los promoventes seran los entes publicos que sefiala el articulo 4, fraccién XIlI, de la Ley General de
Contabilidad Gubernamental y demas normativas aplicables y los usuarios seran aquellos que
declaren los promoventes en su solicitud.

b) El uso de los dictdmenes valuatorios o reportes conclusivos, que sera para el registro de valores en
la contabilidad gubernamental.

c) La finalidad del servicio valuatorio, que sera la aplicacién del resultado del servicio valuatorio, en
funcion del articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales; es decir, en los casos en que las
Dependencas, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica o las entidades deban cubrir una prestacion pecuniaria, ésta no podra
ser superior al valor dictaminado, y si le corresponde a la contraparte el pago de la prestacion
pecuniaria, ésta no podra ser inferior al valor dictaminado, salvo las excepciones que la Ley
establece. Para el servicio valuatorio paramétrico se determina unicamente el valor razonable.

d) El propésito del servicio valuatorio, que sera el valor para fines contables (valor razonable) a estimar.

e) Lafecha que se requiere de valores contenidos en los dictamenes valuatorios o reportes conclusivos
por emitir ser4 acorde al periodo en que los entes publicos soliciten el respectivo servicio valuatorio.

f)  Las caracteristicas de cada activo, debiendo ser aquellas que identifiquen por su: tipo de bien y
utilizacion o actividad econdémica en que se desempefia, ubicacion (domicilio o localizacion), el
régimen de propiedad (para esta metodologia siempre sera publico), propietario o posesionario.

g) Las condiciones del servicio valuatorio que sustentan la estimacion del valor para fines contables
(valor razonable) con el objeto de que los entes publicos solicitantes registren el valor de los bienes
inmuebles.

El segundo paso de esta guia técnica es la determinacién del alcance del trabajo para atender el servicio
valuatorio, el cual se detalla a continuacion:

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

Al tratarse de un servicio valuatorio realizado mediante parametros de valor con base a la informacion y
datos del activo, proporcionados por cada ente publico solicitante, no sera obligatoria la visita de inspeccién
por parte del valuador de bienes nacionales.

En virtud de aplicarse directamente el enfoque de costos, se requiere el sustento adecuado para el valor
del terreno soportado por el respectivo estudio o andlisis de mercado; y, en caso de existir, también sustentar
el valor de reposicion nuevo adecuado al tipo o tipos constructivos y sus instalaciones y obras
complementarias. Lo anterior, siempre bajo la consigna de estimar el valor para fines contables (valor
razonable) que sera para uso Unico y exclusivo del registro de valores de los bienes inmuebles.

El servicio valuatorio que presten los valuadores de bienes nacionales deberd cumplir con las
caracteristicas de calidad técnica, certeza juridica, confiabilidad, oportunidad y transparencia, acorde a las
Normas que cumplen con los estandares internacionales de valuacion.

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

Paso 3 Recoleccién de Informacién y Descripcidn del Bien
Informaciéon de Mercado [ Informacion sobre el Sujeto a valuar. | Informacién sobre los
de la Zona. comparables.

1.- Parainmuebles.

1.- Parainmuebles. 1.- Parainmuebles.

a) Tipo o clasificacion del terreno
a) Caracteristicas sujeto; a) Ventas, ofertas, listas de

generales de laregion; b) Superficie del terreno; venta;

b) Ciudad, colonia vy
ubicacion del predio;

¢) Forma; b) vacantes;

d) Ubicacion: c) Costos y depreciacion, e
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c) Estudios de la Oferta; e) Uso de suelo; d) Ingresos y gastos, intereses
Mercado abierto y | f) Servicios publicos; de capitalizacion, entre otros.
competitivo

g) Tipo de construccién;

Probable precio de venta h) Area construida:

C.omprador y vendedor i) Edad efectiva:
bien informados, y
d) Estudios de Mercado j) Estado de conservacion;

P k) Elementos de la construccion,
Analisis integral de los

mercados de acuerdo a la|l) Presupuestos, proyectos, planos
oferta, la demanda y las | ejecutivos y memorias descriptivas
caracteristicas externas e |en caso de remodelacion u obra que
internas de los activos [ modifique el valor del inmueble, y

para determinar su

. m) Boleta catastral, entre otros.
deseabilidad.

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

Paso 4 Anélisis de la Informacion

Anélisis de Mercado Mayor y Mejor Uso (Aplicable parainmuebles)
1.- Para inmuebles 1.- Parainmuebles

Estudios de la Demanda No aplica.

Tiempo de exposicion razonable, y
Venta en efectivo y de contado.
Estudios de la Oferta

Mercado abierto y competitivo,

Probable precio de venta, y

Comprador y vendedor bien informados.
Estudios de Mercado

Analisis integral de los mercados de acuerdo a la
oferta, la demanda y las caracteristicas externas e
internas de los activos para determinar su
deseabilidad.

Una vez analizada la informacion por parte del valuador de bienes nacionales, se procedera a obtener el
valor del terreno, esta actividad se detalla a continuacion:

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

Con la recopilacion de informacion de terrenos comparables ofrecidos en venta, o bien, de ventas cerradas
(datos del mercado inmobiliario), el valuador de bienes nacionales debera realizar los andlisis respecto a los
factores a utilizar para llevar a cabo una homologacion de las caracteristicas que identifique como aquellas
que requiere acotar y que sustenten técnicamente la estimaciéon del valor unitario por metro cuadrado de
terreno por aplicar.

Paso 6 Aplicacion de los Enfoques de Valuacion

Enfoque de mercado Enfoque de ingresos Enfoque de costos
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En el desarrollo de un servicio valuatorio de bienes inmuebles, el valuador de bienes nacionales debera
reunir, verificar y analizar toda la informacion necesaria para obtener resultados confiables.

Enfoque de Mercado:
No aplica.

Enfoque de Ingresos:
No aplica.

Enfoque de Costos:

El enfoque de costos se basa en el principio de sustitucion ya que considera 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.

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 activo, es decir terreno, construcciones,
instalaciones especiales y obras complementarias.

En la aplicacion del enfoque de costos para obtener un resultado confiable, el valuador de bienes
nacionales deberéa:

Desarrollar una opinién del valor de la tierra por un método o técnica de valuacion apropiada.

Analizar los datos de costos comparables que estén disponibles para estimar el valor de reposicién nuevo
de las construcciones, si es que existen. Se debe justificar la aplicacion de estos valores con base a las
fuentes de consulta como publicaciones periddicas de manuales de costos paramétricos (publicaciones de no
mas de tres meses a la fecha de estimacion de valores) y sustentar el método aplicado.

El valor neto de reposicion de las construcciones, instalaciones y obras complementarias se obtendra a
partir del valor de reposicion nuevo menos el deterioro total acumulado, pudiendo ser por edad, estado de
conservacion y las obsolescencias internas y/o externas que se detecten.

Con base a lo anterior, ademas del valor del terreno, se calcula el valor de reposicién nuevo, demérito en
los casos que aplique, valor neto de reposicion, vida util remanente y el deterioro anual, para cada bien
inmueble solicitado en el servicio valuatorio.

Finalmente, el valor razonable de los bienes inmuebles se estimara considerando el resultado del enfoque
de costos, mas un porcentaje adicional aplicado al valor neto de reposicion de las construcciones y sus
instalaciones y obras complementarias, como factor por concepto de indirectos de administracion o inversiéon
(Costo Financiero, Utilidad Empresarial, Administracion).

. Consideracion de modificaciones al inmueble que afectan su valor:

Es muy importante tomar en cuenta que la contabilidad gubernamental debe reflejar en su registro las
variaciones de valor en el inmueble, que pueden provenir de inversiones en obra, remodelaciones o
demoliciones que se realicen en los inmuebles gubernamentales. Para efectos del servicio valuatorio que se
solicite, los entes publicos promoventes deberan aportar la informacion mediante presupuestos, proyectos,
planos ejecutivos y memorias descriptivas necesarias, que permitan al valuador de bienes nacionales detectar
el tipo de modificaciones que se realicen al inmueble; no solamente como adicidn, renovacién o remodelacién
de construcciones, instalaciones y obras complementarias; sino también, para reduccién de éstas en el caso
de demoliciones.

Segun sea el caso, el valuador de bienes nacionales debera analizar cuidadosamente el tipo de
modificacion de valor de las construcciones, instalaciones u obras complementarias, de la siguiente manera:

1. Cuando se trate de una adicidon en una construccion existente se podra definir un nuevo tipo de
construccion y usar otro valor de reposicién nuevo en dicha adicidn, pero la edad efectiva sera la de
la construccion sobre la cual fue desplantada.

2. Cuando se trate de una remodelacion, ésta debera reflejarse en una disminucion de su edad efectiva,
al considerarla como una inversion al activo y nunca reflejarla en un cambio de valor de reposicién
nuevo.

3. La renovacion solamente es aplicable a las instalaciones especiales y elementos accesorios como
elevadores, sistemas contra incendio, aires acondicionados, sistemas hidroneumaticos y de bombeo,
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escaleras eléctricas, etc. Los cuales son sustituidos por unos nuevos y en este caso se aplica de
forma directa el costo del mismo con una edad efectiva cero.

4. En el caso de demolicidn, el impacto sera de acuerdo a la cantidad de area construida disminuida.
. Consideracion del valor catastral:

Es muy importante considerar que el ente publico solicitante debera cumplir con la normativa aplicable,
cuando se trate de entes publicos debera ser acorde al articulo 27 de la Ley General de Contabilidad
Gubernamental, que les obliga a no establecer un valor inferior al catastral que le corresponda, para el caso
de los bienes inmuebles.

El ente publico solicitante debera proporcionar el dato de valor catastral del inmueble al valuador de bienes
nacionales y éste debera considerarlo como dato meramente informativo.

Si como resultado del servicio valuatorio el valor razonable estimado, y sustentado técnicamente, es
inferior al valor catastral del activo, el valuador de bienes nacionales debera emitir el valor como fue obtenido
con el uso de esta metodologia y agregar en el dictamen una nota de aviso al ente publico sobre la diferencia
de valores, para que se tomen las medidas preventivas que se consideren pertinentes, quedando bajo la
responsabilidad del promovente el uso que haga del dictamen valuatorio o reporte conclusivo.

Para los entes publicos que soliciten al INDAABIN el servicio valuatorio para registro de valores en la
contabilidad gubernamental, se determinara la aplicacion de la normatividad correspondiente al “Acuerdo que
reforma las principales reglas de registro y valoracién del patrimonio (Elementos Generales) publicado el 27
de diciembre de 2010”, publicado en el DOF el 08 de agosto de 2013, que indica:

“Para los bienes inmuebles de la Federacion y sus entes publicos el valor catastral a que se refiere el
articulo 27 de la Ley General de Contabilidad Gubernamental sera el determinado por el Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales o en su caso por la autoridad catastral en el municipio o
entidad federativa en el que se encuentre el inmueble.”

Es decir, para los casos que los entes publicos del Gobierno Federal no cuenten con el dato de valor
catastral de sus activos, sera suficiente solicitar al INDAABIN este servicio y obtener los respectivos
dictamenes valuatorios para cumplir con la normatividad mencionada en el parrafo anterior.

Paso 7 Conciliacién de Valores y Opinion Final de Valor

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

Es decir, el valuador de bienes nacionales debera conciliar la calidad de la informacion proporcionada y la
recopilada, que haya sido analizada su aplicabilidad y relevancia en cada uno de los enfoques valuatorios
utilizados para llegar al valor conclusivo.

Para el caso de la metodologia para estimar el valor para fines contables (valor razonable) de los bienes
inmuebles para registro en la contabilidad gubernamental, aplica inicamente el enfoque de costos, por lo que
la ponderacién queda determinada de antemano al 100% sobre este indicador de valor.

Una vez realizada la conciliacion 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 definicion
del valor;

c) Suubicacion, y sus atributos fisicos, legales y econémicos;
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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) Cualquier servidumbre, restriccién, gravamen, préstamos, reserva legal, convenios, contratos,
declaraciones, cualquier reglamentacion especifica u otros ordenamientos de naturaleza similar;

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

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

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

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

k) Incluir una certificacion firmada seguin lo sefialado en los estandares internacionales de
valuacioén, 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 Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales.

Adicionalmente, el dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio valuatorio debera contemplar lo
establecido en el capitulo X estdndares de valuacion y revisiébn de avallos 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, 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.
3 Actualizaciones de dictdmenes valuatorios

En la presente metodologia se recomienda la actualizacion de los valores de los bienes inmuebles, de asi
requerirlo, al menos cada dos afios y maximo cada tres, cuando no existan modificaciones al inmueble que
afecten su valor.

Y cuando existan modificaciones realizadas al inmueble, que afecten su valor, los entes publicos podran
solicitar la actualizacion del dictamen valuatorio o reporte conclusivo, a manera de recomendacion, al afio
siguiente de terminada dicha modificacion.

Sera obligatorio para el valuador de bienes nacionales agregar en el dictamen valuatorio o reporte
conclusivo del servicio valuatorio la siguiente leyenda:

‘Una vez terminada la vigencia del presente dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio
valuatorio, éste no tendra validez oficial ni legal para realizar acto juridico alguno”.

Los responsables de emitir el dictamen del servicio valuatorio, seran el perito valuador del Padron
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 Padrén Nacional de Peritos Valuadores del
INDAABIN, el o los peritos responsables técnicos de la especialidad que corresponda y que elabore el
dictamen.

Los responsables de emitir el reporte conclusivo del servicio valuatorio, seran:

1. En las instituciones de crédito, el funcionario responsable del area de avallios, asi como el valuador
encargado de su realizacion;

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

VIl.- INTERPRETACION

La interpretacién de la presente metodologia corresponde, conforme a sus facultades, a la Direccion
General de Avaltos y Obras del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.
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TRANSITORIOS

PRIMERO.- La presente metodologia entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién 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-TCH para la elaboracién de trabajos valuatorios que
permitan dictaminar el valor de terrenos con construccion habitacional; y PROCEDIMIENTO Técnico PT-
ARRTU para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el monto de arrendamiento de
terrenos urbanos.

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



