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“Solo existe un bien: el conocimiento.
Solo hay un mal: la ignorancia”

-Socrates.
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LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

CAPITULO 1. INTRODUCCION

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Sabemos que la superficie de nuestro planeta esta conformada por dos elementos
esenciales agua y tierra (70% de agua y 30% de superficie terrestre), esta
caracteristica hace posible la conformacion de 595,814 km de litorales® en el mundo,

cabe mencionar que solo 45 paises en el mundo no cuentan con salida al mar.

"México es privilegiado por su posicion geografica al estar rodeado por el Océano
Pacifico, Golfo de California, Golfo de México y el Mar Caribe, ademas cuenta con un
gran numero de islas e islotes, dando como resultado una gran riqueza de ecosistemas
y especies de gran importancia para el pais." (“Mares Mexicanos | Secretaria de Medio

Ambiente y Recursos Naturales ...”)

Posee una gran extension de litorales aproximadamente “11,122 km, exclusivamente
en su parte continental, de ellos 7,828 km pertenecen al Océano Pacifico y 3,294 km
al Golfo de México y Mar Caribe, sin incluir litorales insulares” (INEGI 2002).2 El estado

de Baja California Sur posee 2,131 km, lo que representa el 19.2% del litoral mexicano.

De acuerdo con el informe de (Ocupacién del territorio litoral en ciudades turisticas de
México) el proceso de ocupacion del litoral marino se basa en el aprovechamiento
privado del contexto natural, para el establecimiento de la infraestructura y el
equipamiento turistico. El Estado de Baja California Sur, posee tres grandes centros
turisticos: Los Cabos, La Paz y Loreto, y representa uno de los estados donde el
turismo nautico se ha ido consolidando en las uUltimas décadas, tan solo en afio de
2019, justo antes de la pandemia por el virus SARS-cov2 que causa el COVID-19,
recibid en sus 3 principales puertos a un total de 592,925 visitantes los cuales arribaron
en cruceros y mega cruceros. Las marinas turisticas, posibilitan otra opcion para los

visitantes con 1,453 espacios disponibles para los viajeros en yates?®.

! Franja de terreno que esta junto al mar.

2 Segun paot.org.mx Las principales actividades que se desarrollan en estas areas de zona federal son obras de servicio publico, desarrollos
turisticos, portuarios, pesqueros, acuicolas y habitacionales, asi como instalaciones petroleras, navales y eléctricas, entre otras.

3 Informacion Estratégica, Gobierno del Estado de Baja California Sur mejor futuro 2020. (GOBIERNO DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA SUR,
2020)
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Por otro lado, el Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR), es una entidad
de la Administracion Pulblica Federal, encargada de promover la creacion y
consolidacion de proyectos de inversion en el sector turistico que contribuyan al
cuidado y preservacion del patrimonio natural, historico y cultural de México, bajo un

enfoque de desarrollo regional, crecimiento econémico y bajo impacto ambiental.

Uno de los programas impulsados por FONATUR ha sido el desarrollo de Escalas
Nauticas SINGLAR?*, perteneciente al proyecto denominado “Mar de Cortés” el cual
tuvo su origen a principio del nuevo siglo entre los afios 2000 y 2006 durante el sexenio

del presidente Vicente Fox.

El objetivo de este programa fue el desarrollo de la infraestructura necesaria para
prestar servicios que faciliten la navegacion segura de embarcaciones, mediante la
integracion y operacion de una red especializada de Escalas Nauticas y de un puente
terrestre para el traslado de embarcaciones entre el Océano Pacifico y el Golfo de
California.

Considerada una actividad esencial de la economia, la valuaciéon inmobiliaria es un

area de constante aprendizaje. Asi se ha demostrado durante su evolucion.

El Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN), organismo
publico desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, tiene por
objeto administrar y valuar el patrimonio inmobiliario federal y paraestatal.

Con relacion a este contexto, el presente trabajo plantea como hipétesis la “Valuacién
de una Marina Turistica” (Marina Turistica La Paz) considerando que dicho avallo sera

usado en la enajenacion del bien inmueble.

1.2 OBJETIVO GENERAL
Estimar el Valor Comercial del inmueble denominado “Marina Turistica La Paz”
ubicado en el municipio de la Paz, en el estado de Baja California Sur, mediante la

aplicacion de la METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto

4 » .
Navegar [una embarcacién] con un rumbo determina
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de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de
los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicibn y agropecuarios), bienes
muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios. Publicada el 6 de
junio de 2017, para su enajenacion.

1.3 JUSTIFICACION

La Constitucion, establece que la Nacion es la propietaria de las tierras y aguas
contenidas dentro del territorio nacional y que solo el Estado tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo, para tal efecto, la
propiedad privada®; Permite que el Estado concesione el espacio del litoral siempre y
cuando cumpla con las reglas y condiciones establecidas, para lo cual se determina la
Zona Federal Maritimo Terrestre —-ZOFEMAT. (Francia, 2012)

El presente trabajo se justifica en el articulo 750, fraccion 2 y 3 del cédigo civil federal®,
asi como en los articulos Articulo 144, fraccion Il y 145 de la Ley General de Bienes
Nacionales’, y 3 fraccién IV del Reglamento del Instituto de Administracién y Avallios

de Bienes Nacionalesé.

5 ARTICULO 50.- Las playas, la zona federal maritimo terrestre y los terrenos ganados al mar, o a cualquier otro depdsito que se forme con
aguas maritimas, son bienes de dominio publico de la Federacidn, inalienables e imprescriptibles y mientras no varie su situacién juridica, no
estan sujetos a accion reivindicatoria o de posesidn definitiva o provisional. Corresponde a la Secretaria poseer, administrar, controlar y
vigilar los bienes a que se refiere este articulo, con excepcién de aquellos que se localicen dentro del recinto portuario, o se utilicen como
astilleros, varaderos, diques para talleres de reparacion naval, muelles, y demas instalaciones a que se refiere la Ley de Navegacion y Comercio
Maritimos; en estos casos la competencia corresponde a la Secretaria de Comunicaciones y Transportes. ARTICULO 6o0.- Para el debido
aprovechamiento, uso, explotacion, administracion y vigilancia de las playas, la zona federal maritimo terrestre y los terrenos ganados al mar
o a cualquier otro depdsito que se forme con aguas maritimas, se consideraran sus caracteristicas y uso turistico, industrial, agricola o acuicola,
en congruencia con los programas maestros de control y aprovechamiento de tales bienes, cuya elaboracion estara a cargo de la Secretaria.
(DOF, agosto 21,1991)

6 Articulo 750. Son bienes inmuebles:
1.  Elsueloy las construcciones adheridas a él;
3. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o
del objeto a él adherido ...
Fuente: Cddigo Civil Federal.

7 ARTICULO 144.- Previamente a la celebracién de los actos juridicos a que se refiere el presente articulo en los que intervengan las
dependencias, las unidades administrativas de la Presidencia de la Republica y las entidades, éstas podran solicitar a la Secretaria, a las
instituciones de crédito o a los especialistas en materia de valuacidon con cédula profesional expedida por autoridad competente, que
determinen:

11.- El valor de los inmuebles respecto de los que las entidades pretendan transmitir derechos de propiedad, posesidn o cualquier otro derecho
real, mediante contratos de compraventa, permuta, aportacion, afectacién o cualquier otro autorizado por esta Ley;

ARTICULO 145.- Cuando con motivo de la celebracién de los actos juridicos a que se refieren los articulos 143 y 144, las dependencias, las
unidades administrativas de la Presidencia de la Republica o las entidades deban cubrir una prestacidn pecuniaria, ésta no podra ser superior
al valor dictaminado. Si le corresponde a la contraparte el pago de la prestacion pecuniaria, ésta no podra ser inferior al valor dictaminado,
salvo las excepciones que esta Ley establece.

8 ARTICULO 3. El Instituto tendra las siguientes atribuciones:
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1.4 ALCANCE.

En consideracion a los requerimientos establecidos, asi como la informacién recabada
en la investigacion realizada respecto al inmueble en estudio, la visita técnica realizada
el dia 19 de octubre de 2021 y, con el acervo tedérico aprendidas en la especializacion
en valuacion inmobiliaria, el presente trabajo refiere la estimacion del valor minimo de
enajenacion del inmueble denominado Marina Turistica La Paz, ubicada en el

municipio del mismo nombre, en el estado de Baja California Sur, para su enajenacion.

1.5 LIMITANTES.
Debido a que se trata de un bien publico en funcién, el presente trabajo se realiza con

informacion publica, asi como en lo observado en la visita fisica al inmueble.

El presente trabajo solo ser& de utilidad para el cumplimiento del objetivo académico

y no representa medio de negociacion en actos juridicos.

1.6 METODOS DE INVESTIGACION

Para dar cumplimiento a la presente tesina, se utilizaron métodos de investigacion
documental basados en fuentes primarias y secundarias de uso publico obtenidas, en
medios, electronicos, impresos y la informacion obtenida mediante la visita realizada
al inmueble el dia 19 de octubre de 2021.

IV. Emitir los avaluos y justipreciaciones de rentas que soliciten las dependencias y entidades, asi como todo tipo de trabajos valuatorios a
nivel de consultoria que soliciten las instituciones publicas;
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CAPITULO 2. ELINSTITUTO DE ADMINISTRACION Y AVALUOS DE BIENES
NACIONALES.

2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

El Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN) es un
organismo desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, encargado
de administrar y valuar el patrimonio inmobiliario federal y paraestatal en apego al
marco legal que nos rige, con el propdsito de contribuir a su uso eficiente y generar
valor publico. Dentro de sus funciones, se encuentra el emitir dictimenes valuatorios
oportunos y transparentes, y el otorgar certeza juridica al Patrimonio Inmobiliario

Federal y Paraestatal.®

Integrada por representantes de tres sectores (Gobierno, Instituciones de crédito y
cuerpos colegiados de Ingenieros y Arquitectos) la Comision de Avalluos de Bienes
Nacionales (CABIN) tiene su origen en el afio de 1950, como un organismo autbnomo
para la valuacion de Bienes de la Administracion Publica. Cabe mencionar, que sus
inicios la CABIN unicamente valuaba los bienes de la nacién que se vendian fuera de
subasta, funciones que fueron ampliadas en el afio de 1968 haciendo obligatoria su
intervencién en la adquisicion de los bienes inmuebles en donde participara el
Gobierno Federal y los organismos descentralizados de acuerdo con la publicacién de
la Ley General de Bienes Nacionales LGBN.

Fue hasta el afio 2004, cuando la Ley General de Bienes Nacionales establecié la
creacion de un nuevo 6rgano desconcentrado de la Secretaria de la Funcién Puablica
y el dia 23 de marzo del afio mencionado se crea el Instituto de Administracion y
Avalulos de Bienes Nacionales (INDAABIN), en sustitucion de la entonces Comisién de

Avallos de Bienes Nacionales (CABIN).

Con ello, el 02 de septiembre de 2004 se publica el decreto por el cual se expide el
Reglamento del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales, teniendo
como responsabilidad ejercer sus atribuciones en materia de avallos, justipreciaciones

de rentas, inventario, registro y catastro de inmuebles federales y de entidades

9 Informacién disponible en la pagina oficial del Instituto de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales, consultada el 16 de febrero de
2022, en https://www.gob.mx/indaabin
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paraestatales, asi como la administracion, vigilancia, control, proteccion, adquisicion,
enajenacion y afectacion de inmuebles federales competencia de la propia Secretaria
de la Funcién Publica (SFP).

En 2010, INDAABIN emprende un proceso de transformacion organizacional bajo un
esquema de reingenieria integral y, en consecuencia, el 14 de mayo del 2012 se
publica en el DOF un nuevo reglamento del INDAABIN, lo que permite a este Instituto
la Valuacion de todo tipo de bienes.

El 12 de enero de 2017 se publica en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) el Decreto
por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones del Reglamento Interior de
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), del Reglamento del Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales, y el Decreto por el que se reforman,
adicionan y derogan diversas disposiciones del Reglamento de la Secretaria de la
Funcion Pablica, con lo cual se formaliza la readscripcion del INDAABIN como érgano
desconcentrado a la SHCP, por lo que se da cumplimiento a lo sefalado en el
Transitorio Tercero del Decreto por el que se reforma y deroga diversas disposiciones
de la Ley Organica de la Administracion Publica Federal en Materia de Control Interno
del Ejecutivo Federal publicada en el DOF el 18 de julio de 2016, siendo este cambio
uno de los mas trascendentales que registré recientemente el INDAABIN.10

También en ese mismo afio de 2016, el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales forma parte del Consejo de Estandares Internacionales de Valuacion
(IVSC), organizacion independiente sin fines de lucro que produce e implementa los
estandares de valuacion que han sido aceptados universalmente para la valuaciéon de

bienes en todo el mundo.

Los Estandares Internacionales de Valuacion IVS contienen una serie de requisitos de
obligatorio cumplimiento que se debe seguir para declarar que se realiz6 una valuacion

de acuerdo con las IVS. (“Normas Internacionales de Valuacion Ivs-Upav 20207)

10 patos recopilados de “Historia Moderna de la Valuacidn en la Republica Mexicana”, redactada por el Ing. Rafael Sanchez Juérez,
disponible en internet en https://www.gob.mx/indaabin/documentos/introduccion-al-proceso-valuatorio-24533 y el “MANUAL de

Organizacion General del Instituto de Administracidn y Avallos de Bienes Nacionales” publicado en el DOF el 6 de febrero de 2018,
disponible en
https://www.dof.gob.mx/nota detalle.php?codigo=5512229&fecha=06/02/2018#:~:text=EI%2002%20de%20septiembre%20de,%2C%20jus

tipreciaciones%20de%20rentas%2C%20inventario%2C
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Ciertos aspectos de los estandares internacionales de valuacion no dirigen ni exigen
ninguna linea de accion en particular, pero proporcionan principios y conceptos
fundamentales que se debe considerar al realizar una valuacion. (“‘Normas

Internacionales de Valuacion IVS-vigente 31-01-2022-En ... - Scribd”)

Dado que el presente trabajo consistente en la Valuacion de una Marina Turistica se
elabora bajo los procedimientos técnicos del INDAABIN, se considera que cumple con
las disposiciones establecidas en los estandares internacionales de valuacion.

2.2 MARCO NORMATIVO Y METODOLOGICO
Hasta antes del afio 2014, para llevar a cabo los servicios valuatorios el INDAABIN
disponia de 198 procedimientos técnicos y 50 memorandums resumidos en el llamado

octagono de control.

Figura 1. Octagono de control

PROCEDIMIENTOS TECNICOS
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Fuente: INDAABIN, 2012

Esta figura representa las metodologias empleadas hasta 2014, proceso por el cual se
llevaria a cabo los avallos solicitados a INDAABIN.
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Acto juridico para lo cual se requeria el servicio valuatorio.

AD
ARR
AS
CO
DJ
EN
REF
IN

ADQUISICION

ARRENDAMIENTO

ASEGURAMIENTO CONTRA DANOS
CONCESION

DILIGENCIAS JUDICIALES

ENAJENACION

REEXPRESION DE ESTADOS FINANCIEROS
INDEMNIZACION

Tipo de bien a valuar:

BDT
Bl
BM
DP
UE

BIENES DISTINTOS A LA TIERRA
BIENES INMUEBLES

BIENES MUEBLES

DANOS Y PERJUICIOS

UNIDAD ECONOMICA

Procedimiento técnico:

Al
AM
APT

ARREDR ARRENDAMIENTO EDIFICACIONES RURALES
ARRPD ARRENDAMIENTO DE POSTES Y DUCTOS

ACTUALIZACION POR iNDICES AJG
AVALUO MAESTRO AMS
ACCIONES PARTES SOCIALES Y TITULOS DE CREDITO AR

ARRTU ARRENDAMIENTO TERRENO URBANO BDT
CAS CALCULO DE AREAS Y SUPERFICIES CIR
cus CONSTRUCCION URBANA (PARA ASEGURAMIENTO) EA
ECST ESPACIOS COMERCIALES DE SISTEMA DE TIENDAS I

1A INMUEBLES ARTISTICOS ID
IH INMUEBLE HISTORICOS LC
MEH MAQUINARIA Y EQUIPO, Y HERRAMIENTA MEM
OA OBRAS DE ARTE Y OBJETOS DECORATIVOS opP
oTS OCUPACION TEMPORAL Y SERVIDUMBRE PIV
PTO PUERTOS RAM
RAQ RUINAS ARQUEOLOGICAS RC
RCO RESCATE DE CONCESIONES REF
RES RESIDUAL SE
TC TASA DE CAPITALIZACION TCC
TCH TERRENO CON CONSTRUCCION HABITACIONAL TCP
D TASA DE DESCUENTO TGA
TGF TERRENOS DE GRAN FONDO TR
TRC TERRENO RURAL CON CONSTRUCCION T
TU TERRENO URBANO TVA
TZM TERRENOS EN ZONAS MINERAS UE
ul UNIDAD INSTALADA UM
VP VALOR EN PAQUETE VR
VO VALOR DE OPORTUNIDAD

ALHAJAS, JOYAS Y GEMAS
AVALUO MASIVO
AVALUO RETROSPECTIVO

ARREDU ARRENDAMIENTO EDIFICACIONES URBANAS
ARRTR ARRENDAMIENTO TERRENO RURAL

BIENES DISTINTOS A LA TIERRA
CRITERIOS DE INCREMENTO O REDUCCION
ESPEJOS DE AGUA

INTANGIBLES

INMUEBLE DANADO

LUCRO CESANTE

MOBILIARIO, EQUIPO Y MENAJE

OCUPACION PREVIA

PONDERACION DE INDICADORES DE VALOR
RIESGOS AMBIENTALES

REGULARIZACION CORETT

REEXPRESION DE ESTADOS FINANCIEROS
SEMOVIENTES

TERRENO CON CONSTRUCCION COMERCIAL
TEMPLOS PARA EL CULTO PUBLICO (NACIONALIZADO)
TERRENOS GANADOS AL AGUA

TERRENO RURAL

TERRENO EN TRANSICION

TERRENO CON VESTIGIOS ARQUEOLOGICOS
UNIDAD ECONOMICA

UNIDAD INMUEBLE MAYOR

VALOR DE REGULARIZACION
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En el supuesto de aplicar el procedimiento anterior en el presente trabajo, éste se seria
elaborado bajo el criterio técnico de Enajenacion de un Bien Inmueble identificado

como Terreno con Construccién Comercial EN Bl TCC.

A partir del mismo afio 2014, con la intension de simplificar los procedimientos técnicos
para llevar a cabo los dictAmenes valuatorios, INDAABIN emitié 17 metodologias para
la formulacion y elaboracion de avallos, las cuales se fundamentan en cumplimiento
con los criterios sefialados en los Estandares Internacionales de Valuacion y a los
acuerdos, lineamientos y procedimientos establecidos por los cuales se llevaran a
cabo los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN para atender los siguientes

actos juridicos.

Tabla 1- Metodologias de Caracter Técnico

RS G D X

AT D AL OF CONSTORA PARA EGOCIACION O APLCAACTO URICO
ION A DILIGE!
CIALES

RCG

NC) REGISTRO EN CONTABILIDAD
GUBERNAMENTAL

RFEXPRESION DE
ESTADOS FINANCIER@S

EN REF

ADQUISICION

Fuente: Propia, INDAABIN, 2022 - https://www.gob.mx/indaabin/documentos/metodologias-de-caracter-tecnico-24208

De acuerdo con las metodologias y criterios vigentes, el presente trabajo se elabora
conforme a la METODOLOGIA para llevar a cabo los servicios valuatorios regulados
por el Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales para estimar el Valor
Comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicién y agropecuarios),
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bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios, misma que

da cumplimiento a lo establecido en las Normas Internacionales de Valuacion.

2.3 EL DictaMEN INDAABIN

El proceso comienza ante la necesidad del promovente, quien proporcionara la

informacién necesaria al INDAABIN.

El promovente proporciona al INDAABIN la base informativa, tanto
técnica como juridica, que define al bien inmueble o mueble y a la
operacion de que va a ser objeto, asi como de los eventuales propdésitos
vinculados a las politicas econdémica, presupuestal y social. De ser
necesario, se realizan reuniones entre el INDAABIN y la solicitante para

una mejor precision de lo anterior. (INDAABIN, 2021)

EI INDAABIN puede solicitar al perito valuador una cotizacion si es el caso o designar
el avallo por arancel, para llevar a cabo los servicios valuatorios requeridos por la
solicitante y si es el caso.

‘A través del Comité de Evaluacion y Asignacion de Peritos el
INDAABIN designa a una persona fisica o0 moral como perito valuador
para que, conforme al Tipo de avallo correspondiente y a las directrices
gue se le indican, realice los trabajos de investigacion y andlisis que
permitan establecer los valores o precios de referencia y, por ende, los
espacios de negociacion.” (INDAABIN, 2021)

El perito valuador debera aceptar la solicitud e iniciar el procedimiento, inicialmente
con el contacto al promovente para agendar la cita correspondiente a la visita de
inspeccion técnica al inmueble, todo sera notificado via sistema de INDAABIN.

"Se mantiene una comunicacion entre el personal del INDAABIN vy el
perito valuador externo durante el desarrollo de los trabajos de
investigacion y analisis para, en su caso, afinar los criterios,
metodologias y procedimientos, ya que es frecuente encontrar

circunstancias que obligan a crear nuevos enfoques.” (“PROCESO
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PARA LA ELABORACION DE LOS DICTAMENES - Gobierno de

México”)
ElI INDAABIN es el principal contacto con el promovente por lo cual:

“Dependiendo de la magnitud y complejidad del avallo y de la operacion
objeto del andlisis, también se celebran reuniones con la dependencia y
entidad promovente, en las que se enriquece la base informativa, pero
también se incorporan opiniones de la promovente en términos de su
experiencia y de los propdsitos establecidos con la operacion
proyectada.” (INDAABIN, 2021)

- Una vez terminado el trabajo correspondiente.

“El trabajo del perito valuador es revisado por el personal del INDAABIN
y, una vez aceptado, se formula el dictamen que contiene una sintesis
de la memoria de los trabajos de investigacion y analisis realizadas por
los peritos.” (INDAABIN, 2021)

Una vez autorizado el trabajo valuatorio por el INDAABIN, se efectla la entrega del

trabajo, la cual puede ser por medio impreso o bien mediante el sistema de INDAABIN.

Por ultimo, el proyecto de dictamen es sometido a la consideracion del
Cuerpo Colegiado del INDAABIN, integrado por representantes de los
colegios de profesionistas seleccionados de acuerdo a la especialidad
valuatoria que corresponda y de la Direccién General Adjunta de Avallos
y Direccion General de Avaltos y Obras. (INDAABIN, 2021)

Este ultimo paso se realiza de manera interna por personal del INDAABIN. (ver Figura
2)

El procedimiento técnico para llevar acabo los servicios valuatorios comienzan por la
necesidad del promovente quién solicitara el dictamen valuatorio para ello, el Instituto
de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales emite la convocatoria, y envia la
base informativa a los peritos con el fin de que estos generen las respectivas
propuestas para la elaboracion del trabajo solicitado de acuerdo con los requerimientos

del promovente, estas propuestas seran evaluadas tanto en el aspecto técnico como
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econdmico, la mejor propuesta sera definira la asignacion del perito por el Instituto para
proceder a elaborar los trabajos correspondientes, el perito ganador es notificado via
sistema para aceptar el trabajo valuatorio, una vez aceptado el perito tendra tres dias
a partir de la aceptacion para formalizar la visita al inmueble, y a partir de esa fecha el
perito debera cumplir con la propuesta en cuanto a tiempo de entrega. El perito enviara
a revision en la fecha acordada via sistema, el revisor por parte de Indaabin procedera
a la revision del trabajo, este ciclo se puede repetir de acuerdo con la complejidad del
trabajo, una vez aceptado el trabajo, el dictamen valuatorio ser4 aprobado por el

cuerpo colegiado para su emision.

Cabe mencionar que la asignacion de los trabajos valuatorios también pueden ser
asignados por arancel, para ellos solo se asignara al perito sin la necesidad de solicitar
propuestas para la elaboracion de los trabajos, y solo se notificara al perito la

asignacion mediante sistema.

Figura 2: Proceso para la elaboracion de Dictdmenes

TECNICA

NECESIDAD ‘ ACI'OJURI'DICU- PROMOVENTE ‘ BASE INFORMATIVA —

‘ JURIDICA

INDAABIN - ARANCEL ﬂ

E_l A el 0l entrega iz Ios_traha]osya\uaturlos =i COTIZACION ‘ PADRON DE PERITOS ‘ ASIGNACIGN ‘ SISTEMA . PERITO ASIGNADO
firma de los cuerpos colegiados, quienes realizan una nueva

revision al documento lo que brinda mayor certezaal
documento valuatorio, finalmente es entregado al
promavente por conducto de INDAABIN.

La cotizacion se envia al Instituto, quien de manera interna selecciona aquella que
cumpla con la mejor propuesta técnica - econdmica, una vez autorizada la
propuesta el avaltio es asignado al perito via sistema electronico. ACEPTACION

Antes de la visita de inspeccion e inicio de los trabajos valuatorios la base ‘
informativa debe estar completa, con los datos del promovente yla persona que

- .. . . . . . . CHECAR BASE INFORMATIVA
asistira a la visita, quien proporcionara al perito las facilidades de ingreso al

inmueble en estudio. @

VISITA DE INSPECCION

CUERPOS COLEGIADOS ¢ SISTEMA C_u Y TRABAJO DE GABINETE

B o '
IMPRESO <:I ENTREGA . INDAABIN <:| AVALUOY DICTAMEN

Fuente: Propia - INDAABIN, 2021
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2.4 METODOLOGIA

Segun ACUERDO por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se

llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y

Avaluos de Bienes Nacionales, corresponde:

Al Valuador de Bienes Nacionales'! llevar a cabo los servicios valuatorios, en
atencion a sus respectivos ambitos de valuacioén fijados en los términos de la
Ley General de Bienes Nacionales, la Ley de Expropiacion, la Ley de
Asociaciones Publico Privadas, la Ley de Hidrocarburos y su Reglamento, la
Ley de la Industria Eléctrica y su Reglamento, la Ley Agraria y su Reglamento,
la Ley Minera, la Ley Federal de Telecomunicaciones y Radiodifusion, el Cédigo
Fiscal de la Federacion y su Reglamento, asi como demas leyes relativas de
conformidad con lo establecido en las presentes Normas.

A los Valuadores de Bienes Nacionales distintos al INDAABIN??, podran
desempefiarse en las especialidades: Valuacion Inmobiliaria; Valuaciéon
Agropecuaria; Valuacion de Negocios; Maquinaria y Equipo o Propiedad
Personal.

Al INDAABIN emitir las metodologias que considere necesarias y adecuadas
para la elaboracién del Dictamen o el Reporte Conclusivo del servicio valuatorio,
los criterios y procedimientos de caracter técnico que estime necesarios para la
realizacion de servicios valuatorios regulados por dicho Instituto.

Al Promovente - La contratacion de los Valuadores de Bienes Nacionales
estara sujeta a los términos y condiciones establecidos en la Ley de
Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico. (“Normas para

avaluos y justipreciaciones de rentas”)

Sera obligacion del promovente, especificamente cuando se trate de una
institucién publica dar aviso, a su 6rgano interno de control cuando solicite un

servicio valuatorio a un Valuador de Bienes Nacionales distinto al INDAABIN.

11 perito Valuador de Bienes Nacionales. - La persona fisica o moral con registro autorizado por el INDAABIN para realizar servicios
valuatorios, que forma parte del Padrén Nacional de Peritos Valuadores del Instituto (LGBN).

las instituciones de crédito o a los especialistas en materia de valuacion con cédula profesional expedida por autoridad competente

(LGBN).
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(“DOF - Diario Oficial de la Federacién”) Ademas, deberéa capturar la informacion
del contrato de prestacion de servicios con el Valuador de Bienes Nacionales
distinto al INDAABIN, en el portal de Internet del INDAABIN, en un plazo no
mayor a diez dias habiles, contado a partir de su firma, registrando los datos
gue de manera enunciativa mas no limitativa a continuacién se sefialan: (“61 -

Normas Indaabin | PDF | Valoracion (Finanzas) | México - Scribd”)

a) Servicio solicitado;

b) Uso del dictamen;

c) Finalidad del dictamen;

d) Ubicacién del bien por valuar con sus coordenadas UTM;

e) Superficie del bien inmueble o, en su caso, cantidad de bienes muebles;
f) Régimen de propiedad;

g) Responsable de la solicitud del servicio valuatorio;

h) Nombre completo del Valuador de Bienes Nacionales;

i) Archivo digitalizado del servicio valuatorio;

) Fecha de emision del servicio valuatorio, y

k) Cualquier otro que requiera el INDAABIN.

METODOLOGIA

La METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avallos de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de
los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes
muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios, publicada en el Diario
Oficial el dia 6 de junio de 2017, establece las bases que permiten la utilizacién de
conceptos, técnicas, principios basicos, enfoques establecidos, y directrices basicas a
seguir para el calculo estimacion del valor comercial de los bienes mencionados, en
cumplimiento a los Estandares Internacionales de Valuacion, segun Acuerdo por el
gue se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes

Nacionales y demas disposiciones aplicables.
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Es una herramienta de trabajo obligatoria para los valuadores de bienes
nacionales, por lo que “la aplicacién de esta metodologia permitira la
emision de dictdmenes valuatorios o reportes conclusivos con calidad
técnica, certeza juridica, oportunidad y transparencia (...) podré utilizarse
cuando el uso del servicio valuatorio corresponda a los siguientes actos
juridicos: adquisicion, enajenacion, indemnizacion, Re expresion de
estados financieros, concesion, atencion a diligencias judiciales,
justipreciacion de rentas, registro en contabilidad gubernamental y
aseguramiento contra dafios que requieran la estimacion del valor
comercial, ya sea para la conclusién del servicio valuatorio o para
utilizarlo en la estimacion de otros tipos de valores. (...) surtird efectos
legales Unicamente para un solo uso, propdésito y finalidad sefialados en
la solicitud.” (“DOF - Diario Oficial de la Federacion”) (SHCP, 2016)

GENERALIDADES DE LA METODOLOGIA.

e Caracteristicas del Informe

El dictamen valuatorio o reporte conclusivo debera elaborarse de
conformidad con lo establecido en el Capitulo X Estandares de Valuacion
y Revisién de Avaluos del Acuerdo por el que se establecen las Normas
conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes
Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 25 de
julio de 2016. (SHCP, 2016)

e Requerimientos basicos: de acuerdo con la informacién proporcionada por el
promovente se define el uso, la finalidad y el propésito con que se llevara a cabo

el servicio valuatorio requerido
1. Uso.

Es el acto para el cual se pretende utilizar el dictamen valuatorio o

reporte conclusivo expresamente sefalado por el solicitante del servicio
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(promovente), y en este caso exclusivamente se refiere a (...

enajenacion, (...).

2. Propésito.

Dictaminar valor comercial 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, (...), derivado del

uso definido por

el promovente.

4. Alcance del servicio valuatorio.

Es el apartado en el cual se describen los supuestos extraordinarios, las

condiciones hipotéticas y limitantes del servicio valuatorio, con base en

el uso, propdsito y finalidad expresados en la solicitud del promovente y

considerados por el valuador de bienes nacionales. (“SECRETARIA DE
HACIENDA Y CREDITO PUBLICO - Gobierno de México”) (SHCP, 2016)

GUIA TECNICA

2.4.1 Paso 1: identificacion del problema.

En esta primera etapa se establecen los parametros iniciales, mismos que identifican

la problemética del trabajo valuatorio, para ello se requiere de informacion

proporcionada por el solicitante.

Tabla 2. Paso 1 - Identificacion del problema

Paso 1. Identificacién del Problema

Identificar el promovente y los

usuarios

Los promoventes: seran los sefialados en la Ley General
de Bienes Nacionales, la Ley de Expropiacion, la Ley de
Asociaciones Publico-Privadas, la Ley de Hidrocarburos,
la Ley de la Industria Eléctrica, la Ley Federal de Zonas
Econdémicas Especiales, la Ley Agraria, la Ley Minera, la
Ley Federal de Telecomunicaciones y Radiodifusion, el
Reglamento del Cdédigo Fiscal de la Federacién y demas

normativas aplicables.

Los usuarios por lo que se refiere a los
usuarios seran aquellos que declaren los

promoventes en su solicitud.
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Paso 1. Identificacion del Problema

Identificar el Uso (uso y finalidad) debera corresponder con el acto establecido en la | Ser4 la aplicacion del resultado del servicio
solicitud. valuatorio, en funcion del articulo 145 de la Ley

General de Bienes Nacionales.

Identificar el propésito del Servicio seré el valor comercial por estimar
Valuatorio (Tipo y definicion de
valor)

Identificar la fecha que se requiere La fecha que se requiere de valores contenidos en los dictamenes valuatorios o reportes conclusivos por

de valores emitir y puede ser aquella del momento de la visita, de los valores de la investigacion o de acuerdo con la
solicitud.

Identificar las caracteristicas del Las caracteristicas del activo, debiendo ser aquellas que identifiquen por su: tipo, utilizacion o actividad,

bien ubicacion (domicilio o localizacién), el régimen de propiedad, propietario o posesionario, los derechos y/o

obligaciones inherentes, etc.

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

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

Es responsabilidad del promovente proporcionar la base informativa
documental correspondiente al Indaabin quien, mediante sistema electrénico
canalizara ésta al Perito Valuador, cabe mencionar que la informacioén solicitada
debe ser en acorde con los requerimientos planteados en la solicitud de servicio.
Esta Informacion da cumplimiento a lo solicitado en los IVS.

2.4.2 Paso 2: Determinacion del Alcance del trabajo para atender el Servicio

Valuatorio.

En este apartado se define la amplitud del trabajo, resultado esperado al final del
trabajo, asi mismo se define el procedimiento llevado a cabo en la aplicacién de los

diferentes enfoques y métodos para la estimacién del valor.

Tabla 3. paso 2 - Determinacion del Alcance del Trabajo para atender el servicio

valuatorio

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

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 investigacion y el reporte, los fundamentos normativos, técnicos y teéricos, la calidad de la informacién

y demas aspectos que se puedan considerar

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)
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2.4.3 Paso 3: Recoleccién de Informacion y Descripcion del Bien.

La recoleccion de la informacion se divide en cuatro secciones, yendo de lo general a
lo particular, identificando primeramente la zona donde se localiza el inmueble, se
describen las particularidades ambientales y fisicas que rodean al inmueble en estudio.
Como segundo punto, se identifican las particularidades del sujeto, que va relacionado
a la superficie a valuar. El tercer punto, refiere a las caracteristicas particulares del
terreno, estas son caracteristicas fisicas y legales que pueden influir en la estimacion
del valor y; el cuarto punto se refiere a la descripcion de los elementos constructivos,

identificando cada uno de los tipos de construccion si fuera el caso.

Tabla 4. Paso 3 - Recoleccion de Informacién y Descripcion del Bien

Paso 3. Recoleccion de Informacién y Descripcion del Bien

Informacion de mercado de la zona Informacion sobre el sujeto a valuar Informacion sobre los comparables

Para Inmuebles Para Inmuebles Para Inmuebles

Caracteristicas generales de la region, ciudad, | Caracteristicas del sujeto, geograficas Yy | Ventas realizadas, condiciones de los cierres
colonia y ubicacién del predio, entre otros. geolégicas del terreno, superficie, forma, | efectuados, ofertas listas de venta, vacantes,
ubicacion, uso de suelo, servicios publicos, tipo | costos y depreciacién, ingresos y gastos,
de construccion, éarea construida, edad | intereses de capitalizacion, entre otros.

efectiva, estado de conservacion, elementos
de la construccion, mejoras, historial de los
propietarios, informacién de costos vy
depreciacién, y datos de ingresos y gastos

entre otros

Para el caso de inmuebles, la informacién del sujeto se enfoca en caracteristicas geogréficas y geolégicas del terreno, caracteristicas de las
mejoras (tipo de edificacién, componentes fisicos, legales y propiedad personal), historia de los propietarios, informacién de costos y depreciacion,
y datos de ingresos y gastos. Para el caso de inmuebles, la informacién de los comparables sobre sus caracteristicas fisicas y componentes
legales, ofertas, rentas, informacién de costos y depreciacion, ingresos y gastos, tasa de capitalizacién, oferta y demanda de los comparables,
absorcion del mercado.

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

2.4.4 Paso 4: Andlisis de la Informacién

Dicho analisis se efectia de acuerdo con los datos obtenidos en el enfoque de
mercado para definir la situacién del inmueble respecto a la oferta y demanda de
inmuebles similares, en el caso de la falta de informacién de oferta de inmuebles
similares en el mercado inmobiliario no es posible aplicar una capitalizacion directa en
el enfoque de ingresos, por lo que dicho enfoque se podra realizar mediante un analisis

residual dinamico.
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Tabla 5. Paso 4 - Andlisis de la Informacién

Paso 4. Andlisis de la Informacién

Andlisis del mercado Mayor y Mejor uso (aplica para Inmuebles)
Para Inmuebles Para Inmuebles
. Estudios de la Demanda: Periodo de absorcion. Es aquel estudio que genere un andlisis para saber
Andlisis de precio de venta en pago de contado. si su mejor uso es como estd actualmente (con

. Estudios de la Oferta: Volumen de comparables en mejoras) 0 como terreno sin mejoras.

un mercado abierto y competitivo.
. Rango de precios de venta de comparables. Se analizaran distintos escenarios que sean fisicamente

Estudios de Mercado: Andlisis integral de los posibles, legalmente permitidos, financieramente viables y
mercados de acuerdo con la oferta y la demanda, asf | brinde el maximo arrendamiento.
como de las caracteristicas externas e internas de los
bienes.

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

2.4.5 Paso 5: Opinién de Valor del Terreno (solo para inmuebles)

Se trata de analizar la informacién del mercado inmobiliario respecto a las
ofertas de terrenos, dicho andlisis sirve para el célculo del valor fisico del
inmueble en el enfoque de costos. las ofertas deben ser vigentes o
recientemente cerrados. Cuando no es posible obtener esta informacion para
obtener el valor del terreno se emplean otras técnicas como el analisis residual

estéatico o dinamico segun convenga el caso.

Tabla 6. Paso 5 - Opinion de Valor del Terreno (solo para inmuebles)

Paso 5. Opinién de Valor del Terreno (solo para inmuebles)

Es responsabilidad del promovente, en conjunto con el valuador de bienes nacionales, generar la definiciéon de la amplitud del trabajo en
términos de los tiempos de entrega, lo extenso de la investigacion y el reporte, la fundamentacién normativa, técnica y tedrica, la calidad de la

informacion y demas aspectos que se puedan considerar

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

2.4.6 Paso 6: Aplicacién de los Enfoques de Valuacion

La aplicacién de los enfoques refiere a los diferentes enfoques, que en el caso
particular del trabajo en cuestion debido a la falta de informacion de mercado
de ventas y rentas de inmuebles similares en la zona, no es posible la aplicacion
del enfoque de mercado, asi como también no es efectuar una capitalizacion
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directa para la estimacion del valor en el enfoque de ingresos, motivo por el cual
el presente trabajo busca como alternativa viable para este enfoque de
valuacion, la elaboracién de un andlisis residual dinamico. El enfoque de costos
se realiza tomando como base el valor del terreno obtenido con base en la
investigacion de mercado en la zona, asi como el andlisis de precios unitarios
de acuerdo con los elementos constructivos de cada tipo de acuerdo con su

clasificacion.

Tabla 7. Paso 6 - Aplicacion de los Enfoques de Valuacion

Paso 6. Aplicacion de los Enfoques de Valuacién

Enfoque de mercado

Enfoque de Costos

Enfoque de Ingresos

Para inmuebles

Para inmuebles

Para inmuebles

El enfoque comparativo de mercado es
un indicador de valor que se obtiene a
del del

de otros activos similares al activo en

partir analisis precio
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, aplicable en

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

semejantemente deseable.

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 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 recibirda de dicho

activo. Puede ser mediante el proceso de

los bienes siguientes: flujos descontados o de una

capitalizacion directa.

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

2.4.7 Paso 7: Conciliacion de Valores y Opinién Final de Valor

Una vez obtenidos los valores correspondientes a los enfoques aplicados, el
perito valuador tendra que realizar un analisis para determinar el valor
conclusivo del trabajo. Por lo que tendra que tomar en consideracion las
premisas de requerimiento de trabajo en cuestion y seleccionara el valor mas
representativo del inmueble en estudio. Para dar una mejor precision el perito
podra explicar el porqué de la determinacién del valor seleccionado como
conclusivo e incluso por qué no se tomaron en consideracion los demas valores.

De acuerdo con la metodologia del INDAABIN, esta cantidad expresada en
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millones debera ser redondeada al millar, y las cantidades redondeadas en

miles seran redondeadas a la centena.

Tabla 8. Paso 7 - Conciliacion de Valores y Opinion de Valor

Paso 7. Conciliacién de Valores y Opinion Final de Valor

El valor comercial de un bien se obtiene 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.

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

El valor comercial conclusivo se obtendra tomando en consideracién aquellos factores o condiciones particulares que influyan en su estimacion
definiendo cual de los enfoques empleados es méas 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.

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

2.4.8 Paso 8: Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo

Por ultimo, el ejercicio anterior se sintetiza en el documento llamado Dictamen
Valuatorio, siendo este, el producto final del estudio, en él se sefialaran todos los
puntos identificados en la tabla anterior que refiere al paso 8. Los datos expuestos en
este documento se extraen en su mayoria del trabajo llamado memoria de calculo

descritos en el paso 1 al paso 7 de la metodologia.

Adicionalmente, el dictamen valuatorio o reporte conclusivo del servicio
valuatorio debera contemplar lo establecido en el Capitulo X Estandares de
Valuacion y Revisidn 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 Federacién el dia 25 de julio de 2016. (SHCP,
2016)

Tabla 9. Paso 8 - Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo

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 de este, y como minimo debera

contener lo siguiente:

a) Especificar la identidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre o tipo
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Paso 8. Dictamen Valuatorio o Reporte Conclusivo

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

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

d) Los derechos del 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, estad segmentado fisicamente o posesion parcial;

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

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

afectado los resultados del servicio valuatorio; e

k) Incluir una certificacion firmada segun lo sefialado en los estandares internacionales de valuacion, de acuerdo con el 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 Administraciéon y Avaltos de Bienes Nacionales.

Fuente: Indaabin (SHCP, 2016)

El Valuador de Bienes Nacionales debera: Identificar el problema a resolver, Definir el
alcance del trabajo que se necesita para resolver, y Completar correctamente la
investigacion y los andlisis necesarios para obtener una valuacion confiable, dejando
constancia en un Dictamen o Reporte Conclusivo, en el cual se estableceran los

siguientes puntos:
. La vigencia del Dictamen Valuatorio (la cual pudiera ser hasta de un afio).
. La 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”. (“DOF - Diario Oficial de la Federacion”)

. 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 Avaluos y
el Perito Valuador o el Personal Técnico del propio Instituto que hubiere
realizado el respectivo servicio valuatorio; y en el caso de que el perito sea
persona moral integrante del Padron Nacional de Peritos Valuadores del
INDAABIN, el o los Peritos Responsables Técnicos de la especialidad que

corresponda y que elabore el dictamen.
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. Los responsables de emitir el reporte conclusivo del servicio

valuatorio, seran:

1. En las instituciones de crédito, el funcionario responsable del area de avalulos,

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. (SHCP, 2016)

De acuerdo con lo anterior, es importante tomar en consideracion la diferencia entre
dictamen y reporte conclusivo, ya que el primero corresponde Unicamente a los
avaluos solicitados directamente al INDAABIN y el segundo es emitido solo por las
instituciones de crédito y particulares.
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CAPITULO 3. CaAsoPRACTICO

3.1 LA MARINA TURISTICA LA PAZ

De acuerdo con la informacién contenida en el reporte de alcance, cobertura y
contenido del Libro Blanco, respecto al proyecto Mar de Cortés se justifica lo siguiente:

El proyecto “MAR DE CORTES”, impulsado por FONATUR?3, fue iniciado, al cierre de
la administracion de 1994 -2000, con el propésito desarrollar el turismo nautico en la
regién a través de la promocion de la riqueza natural y actividades como la pesca
deportiva, aprovechando debidamente el valor escénico del litoral y las condiciones
favorables de navegacion. El Proyecto se concibié como el primer desarrollo turistico
regional sustentable, mismo que fue realizado en el marco de una planeacion

integral, incluyente y participativa de largo plazo

Figura 3. Referencia de ubicacién del Proyecto Mar de Cortés.
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S
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Q
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Google

FUENTE: PROPIA, FONATUR / GOOGLE MAPS.

El objetivo del proyecto fue brindar una oferta integral de infraestructura y servicios de
apoyo nautico, carretero y aéreo (“Marinas FONATUR | FONATUR Tren Maya |
Gobierno | gob.mx”), por lo cual se considero el desarrollo de un puente terrestre para

el traslado de embarcaciones del Océano Pacifico al Mar de Cortés, el mejoramiento

13 Segun documento publicado, de fecha 15 de noviembre de 2006, disponible en internet en: chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/viewer.html?pdfurl=http%3A%2F%2Fwww.fonatur.gob.mx%2Fgobmx%2Ftransparencia%2F
LibrosBlancos%2F3%2520Proyecto%2520Mar%2520de%2520Cortés.pdf&clen=6558915&chunk=true
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de cinco zonas de acceso de fronterizo, la integracion de la red aeroportuaria de apoyo
y un sistema de abastecimiento de combustibles, entre otras acciones para facilitar la
internacion de turistas y equipos nauticos, que impulsaran el desarrollo de Proyectos
nauticos turisticos, en los estados de Baja California, Baja california Sur, Sonora y

Sinaloa Extendiéndose a lo largo del Golfo de California.

Con ello se pretendia mantener ladindmica de los procesos ecoldgicos, conservar
los habitats criticos y la diversidad biolégica y, al mismo tiempo, general
oportunidades de desarrollo. El proyecto se sustenta en tres programas basicos que
son: Las Regiones Integrales (5 regiones turisticas en operacion), Las Escalas
Nauticas SINGLAR (28 Escalas Nauticas en operacion), y Las Localidades de la

Costa (21 localidades rurales de la costa integralmente planeadas).

El “Programa de Escalas Nauticas SINGLAR”#, consideré el desarrollo de la
infraestructura necesaria y la prestacion de los servicios para facilitar la navegacion
segura de embarcaciones en transito a lo largo de los litorales del Pacifico y del Mar
de Cortés, mediante la integracion y operacion de una red de Escalas Nauticas, las
cuales constituyen las puertas de entrada a las regiones turisticas integrales y
pretendiendo fueran los centros de intercambio de servicios con instalaciones de bajo

impacto.

El programa involucré la construccion de 11 estaciones de servicio de PEMEX, por lo
cual FONATUR y PEMEX-Refinacién formalizaron un convenio de colaboracion con
el objeto de establecer las bases de cooperacién entre ambas entidades para una

gestion integral de la obtencidn de la franquicia PEMEX.

La operacion eficiente de las marinas y concesiones a cargo de FONATUR Operadora
Portuaria, S.A. de C.V. contribuyen al desarrollo portuario nautico y turistico del
pais, generando condiciones para atraer inversiones publico — privadas, asi como
el turismo nacional e internacional posicionandose en el mercado de los servicios

nauticos.

14 . . R C . .

Programa cuya funcién es poner en valor e integrar en rutas y circuitos ecoturisticos de mar vy tierra la oferta de atractivos naturales y
culturales, nuevos productos y una amplia gama de servicios, transformando a la regién en un recurso competitivo al alcance del turismo
nacional e internacional (FONATUR-Proyecto Mar de Cortés)
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3.2 ASPECTOS GENERALES.

3.2.1 Descripcion del inmueble.

Se trata de una superficie plana de forma irregular, donde se desplantan las siguientes

construcciones e instalaciones:

Edificio de servicios: integrado por 4 (cuatro) médulos; uno en tres niveles, uno en
dos niveles y dos en un nivel. Estos médulos albergan 3 locales para oficinas, 8 locales
comerciales, area de enfermeria, cuartos para funcionamiento de las instalaciones,
una bodega, area de snack bar, servicios sanitarios, asoleadero, canal de nado y

jacuzzi.

Figura 4. Edificio de servicios.

FUENTE: MARCELO MARTINEZ S.

Marina Seca: Integrado por area de aparcamiento de marina seca, 4 talleres de
servicio, mantenimiento y reparacion de embarcaciones, servicios sanitarios

para empleados y; 8 bodegas y estacionamiento de uso publico.
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Figura 5. Marina Seca.

FUENTE: MARCELO MARTINEZ S.

Estacion de servicio de PEMEX: Integrado por un edificio que cuenta con cuarto de
despacho, cuarto de control, cuarto de maquinas, oficina, bafio para empleados,
bodega y bafos-vestidores para hombres y para mujeres, al exterior se observa una
caseta de control, un despachador de combustible y dos tanques de almacenamiento
de combustible de 40,000 Its. cada uno, asi como un muelle flotante para suministro

de combustible.

Figura 6. Estacion de servicio, edificio, area de despacho, travel lift patio de

maniobras.

FUENTE: MARCELO MARTINEZ S.
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La Marina cuenta con una superficie concesionada de 69,538.427 m2 integrada por
9,962.147 m2 de area terrestre, y 59,576.28 m2 de area de agua misma donde se
localizan las instalaciones nauticas, entre las que se encuentran: area de navegacion,
un muelle flotante en peine para 37 posiciones de atraque, dos muelles flotantes de
Cortesia uno de ellos para suministro de combustibles, rampa de botado y portico de

graa, para embarcaciones con esloras que fluctian entre 38 y 59 pies.

Cabe mencionar que, durante la visita al inmueble, se detectaron variaciones entre la
informacioén sefalada en el informe correspondiente!®, esta Ultima, utilizada para en la

elaboracion del presente, la visita técnica se llevo a cabo el dia 21 de octubre de 2021.

Figura 7. Muelle flotante.

FUENTE: MARCELO MARTINEZ S.

3.2.2 Servicios que ofrece

Durante la visita técnica se pudieron verificar los servicios que ofrece la marina 'y que
son los siguientes: atraque a muelle, marina seca, grda pértico, rampa de botado,
pension de remolque, arrendamientos de locales, talleres y bodegas, hidro lavado,
descarga de sentinas, lavanderia, Internet, informacibn meteorolégica,
estacionamiento y pension, carril de nado y jacuzzi, regaderas y bafios, agua y luz en

muelle.

15 Capitulo | Datos Generales del Proyecto, promovente y del responsable del Estudio de Impacto Ambiental, de la empresa
Ecosistemas Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.
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3.2.3 Localizacion Geogréafica

La Marina Turistica La Paz (marina FIDEPAZ), motivo del presente trabajo, se localiza
en las coordenadas 24° 7'30.68" latitud Norte y 110°20'46.46" longitud Oeste, al
suroeste de la ciudad de La Paz, la principal via de acceso a la marina es el Boulevard
Constituyentes de 1975 (carretera transpeninsular) lado oeste con direccion al Zacatal,
se encuentra la calle Boulevard de las Américas siendo esta la entrada principal a la
Marina La Paz, en la colonia el Conchalito, municipio de La Paz, estado de Baja
California Sur.

3.2.4 Zonade influencia

Como parte de las condicionantes que se impusieron al proyecto “Plan Maestro
Escalas Nauticas SINGLAR” en la resolucién en materia de impacto ambiental, se
determin6 un area de influencia de la Escala Nautica de La Paz, considerando los

principales componentes ambientales de la zona especialmente el componente bidtico.

Uno de los grandes logros en pro de la conservacion de la region es la Coalicién para
la sustentabilidad del Golfo de California. De acuerdo con lo anterior, La Escala Nautica
de la Paz, tiene un area de influencia de 70 millas nauticas, para lo cual fue tomada en
cuenta todas las actividades econdémicas y las potencialidades producto de la

construccion de la Escala Nautica.

Figura 8. Zona de influencia.

FUENTE: PROPIA, MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.
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3.3 TERRENO.

3.3.1 Superficie del terreno

El inmueble cuenta con una superficie total acreditada de 56,140.27 m2, segun fuente
(MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE
PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V) fue acreditada en la escritura 513, de
fecha 10 de diciembre de 2002, pasada ante la fe del Lic. Héctor Castro Castro, Notario
Publico No. 7 del Estado de Baja California Sur, quien formaliz6 el contrato de compra
venta entre Nacional Financiera, S.N.C. como fiduciaria del Fideicomiso denominado
“Ciudad El Recreo-La Paz como vendedora y la misma institucion como fiduciaria del

Fondo Nacional de Fomento al Turismo como compradora del Bien Raiz.

3.3.2 Concesibn

El 10 de diciembre de 2003, se establecié un contrato de cesion parcial de derechos y
obligaciones entre la entonces Administracién Portuaria Integral de Baja California Sur,
S.A.de C.V. (API) y Nacional Financiera, S.N.C., en su caracter de Institucién fiduciaria
en el fideicomiso publico denominado Fondo Nacional de Fomento al Turismo
(FONATUR). Donde API cede parcialmente los derechos y obligaciones que le fueron
otorgadas respecto de la superficie total de 69,538.427 m2 de zona federal de la
poligonal 1 del recinto portuario de la Paz, Baja California Sur, conformado por
9,962.147 m2 de superficie terrestre y 59,576.28 m2 de superficie maritima, destinados
a la construccion, uso, aprovechamiento explotacion de una marina de uso particular.
Adicionalmente, FONATUR solicité como concesion una superficie de 25,999 m2 de
terrenos ganados al mar, ubicados al norte de los terrenos descritos.
(MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE
PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V)

La superficie utilizada incluye 11,341.583 m2 consideradas areas publicas, como son
parte del malecon, la rampa de botado, la vialidad de acceso a la rampa, asi como el
arroyo el Cajoncito y 5 m a cada lado de este como derecho de via las cuales forman

parte de las obras de mejoramiento del proyecto.

Pagina |36



LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

Tabla 10. Tabla de superficies de construcciones en tierra.

CONCEPTO SUPERFICIE EN m2
PROPIEDAD DE FONATUR 56,140.27

AREA PUBLICA 11,341.583
SOLICITUD DE ZOFEMAT 25,000.00
CONCESION API 9,962.147

TOTAL, DE AREA TERRESTRE 102,444.00

AREA MARINA 59,576.28

TOTAL 162,020.28

FUENTE: PROPIA, MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.

De acuerdo con lo anterior la marina cuenta con una superficie total de tierra de
102,444.00 m2, conformada por 56,140.27 m2 de terreno no concesionado propiedad
de FONATUR, 11,341.583 m2 destinados como &rea publica, 25,000 m2 solicitados
en concesion a ZOFEMAT y, 9,962.147 m2 concesionado por Administracion Portuaria

Integral de BCS (API BCS), y un area maritima concesionada de 59,376.28 m2.

3.3.3 Uso de suelo

Uso de suelo Mixto Comercial y de Servicios. - con una intensidad de construccion
hasta de 1.95 veces el area del terreno y hasta 3 niveles de altura, en donde se permite
la mezcla de uso, comercial, de servicios, turistico y habitacional: a esta area
corresponden 27,500.00 m2 de los cuales 1,167.00 m2 se encuentran ocupados por
el edificio Administrativo, 163.60 m2 son reservados a futuras ampliaciones, 2,376.40
m2 destinados a jardines y estacionamiento y 23,793.00 a espacio libre para ser

comercializados.

Uso Servicios. - con una intensidad de construccion hasta 0.4 veces el area del
terreno y hasta 2 niveles de altura, aqui se permite la mezcla de uso de servicios para
apoyo a la marina. En esta area se localizan los talleres de mantenimiento y

reparacion, las bodegas, el muelle de combustible, el travel lift, la marina seca con una
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capacidad de 140 embarcaciones, el edificio administrativo y servicios de

estacionamiento, a la cual corresponde una superficie de 27,626.00 m2.

Uso Habitacional Residencial. - intensidad de construccion hasta 1.8 veces el area
del predio y 3 niveles de edificacion, aqui se permite la mezcla de uso habitacional con
comercio y servicios. Esta zonificacion se asigna frente al malecon y la avenida
perimetral que delimita el poligono y que llega hasta la zona hotelera. La superficie que

abarca este uso es de 19,090.00 m2.

Uso Turismo. — con una intensidad de construccion de 1.5 veces el area del predio y
3 niveles de edificacién, aqui se permite la mezcla de uso con servicios deportivos.
Esta zonificacion se asigna frente al malecén y la avenida perimetral que delimita el
poligono y colindando con la zona hotelera ya en funciones. La superficie que abarca
este uso es de 6,498.00 m2.

Servicios. — con intensidad de construccion de 4.2 veces el area del predio y 6 niveles
de edificacion, aqui se permiten la mezcla de usos con oficinas, comercio y servicios.
Esta zona se asigna en la interseccion que forman la avenida principal y la avenida

perimetral que delimita el poligono. La superficie que abarca este uso es de 800 m2.

Espacio abierto. — areas destinadas para el acceso, por diversos sitios, a la Escala
Nautica, cuyo objetivo de esta zona es crear una ventana que permita ligar la Escala
Nautica con la estructura de la ciudad, ademas de organizar el espacio entre los lotes
para el desarrollo inmobiliario. Cuenta con una superficie de 6,942 m2 la segunda se
localiza entre el area destinada para turismo y la residencial, es un parque, es zona

tiene una superficie de 1,032.00 m2.

Malecon. — Es el area publicada de |la Escala Nautica. En esta zona se podra instalar
una pista para correr, asi como concesiones para pequefios kioscos de servicios

comerciales. Cuenta con un area de 10,905.78 m2.

Vialidades. — constituida por las vialidades actuales de acceso al hotel y acceso a la
rampa de botado. La superficie que abarca la vialidad de 2,050.22 m2. (Ver anexo
figura 10)
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Tabla 11. Tabla de superficies de construcciones en tierra.

USO DE SUELO SUPERFICIE (m2) PORCENTAJE DEL PREDIO (%)
Mixto Comercial-Servicios ‘ 27,500.00 26.84%
Residencial 19,090.00 18.63%
Servicios (marina seca) ‘ 27,626.00 26.97%
Servicios 800.00 0.78%
Turismo ‘ 6,498.00 6.34%
Malecon 10,905.76 10.65%
Espacio Abierto ‘ 7,974.00 7.78%
Vialidad 2,050.22 2.00%
Total ‘ 102,444.00 100.00%

FUENTE: PROPIA, MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.

3.4 CONSTRUCCION.

3.4.1 Superficie construida.

Para el calculo de las superficies construidas se tomé la informacion registrada en el
Estudio de la Manifestacion de Impacto Ambiental, elaborado para la marina La Paz.
Cabe mencionar, que los datos utilizados en el analisis de las construcciones del
inmueble en estudio fueron obtenidos de informacion publica referente al proyecto y

no necesariamente coinciden con la infraestructura actual de la marina.1®

Edificio de servicios: Se trata de un conjunto de 4 (cuatro) modulos, los cuales se

describen a continuacion:

Mdédulo 1: consta de planta baja destinado al uso de oficinas, primer nivel que aloja
las oficinas de apoyo a miembros de la marina y segundo nivel donde se ubica la

habitacion harbor master, el edificio consta de 213.15 m=.

16 ECOSISTEMAS PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03B52005T0002. pdf
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Mdédulo 2: construido en un nivel en el cual se aloja una bodega de uso general, un
cuarto de equipo de medidores, tres locales comerciales y un local para enfermeria,

en la planta alta se localiza un area de snack cuenta con una superficie de 147.60 m2.

Mdédulo 3: edificio construido en dos niveles el cual cuenta en planta baja: un local
comercial, area de bafios publicos y lavanderia y club nautico en primer nivel, cuenta
con 338.53 m2.

Mdédulo 4: construido en un nivel donde se ubican bafios y cuatro locales comerciales,
cuarto para caldera, cuarto para aire acondicionado, en la planta alta de este edificio

se localiza un canal de nado y asoleadero, y cuenta con una superficie de 196.81 mz.
El médulo de servicios cuenta con un poértico techado de 265.21 mz?
La superficie total del médulo de servicios es de 1,167.00 m2,

Zona para Marina Seca: Edificio de servicios administrativos para marina seca,

bodegas y talleres, superficie de 110.00 mz.

Bodegas, cada bodega tiene una superficie de 33.62 m2, al momento de la visita al
lugar se constatd que solo se cuentan con 8 bodegas y la superficie construida es de
268.96 m2.

Talleres, en ellos se prestan servicios de reparacion mecanica, carpinteria,
electricidad y otros, cuenta con instalaciones sanitarias y vestidores para empleados,
actualmente cuenta con 4 talleres, la superficie destinada para esta instalacion es de
1,307.00 m2 y la superficie construida es de 835.00 m2

Marina seca, Espacio abierto para albergar 25 para el guardado y resguardo de
embarcaciones maritimas en tierra, se trata de una explanada de concreto con un area
de 10,879 m2.

Estacion de servicio para suministro de combustible: ocupa una superficie de
370.00 m2 en la que se aloja un muelle flotante para suministro de combustible, un
despachador doble manguera para gasolina magna, dos tanques de almacenamiento
de combustible con capacidad de 40,000 Its. cada uno, y un edificio de despacho el
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cual cuenta con oficina, servicios sanitarios para clientes, bafios para empleados,
bodega, cuarto de residuos peligrosos, la superficie construida del edificio es de 154.00

m2.

Tabla 12. Tabla de superficies de construcciones en tierra.

Edificio de servicios

Médulo 1 65.61 m2 65.61 m2 80.93 m2 212.15 m2
Médulo 2 147.60 m2 147.60 m2
Médulo 3 147.61 m2 197.62 m2 345.23 m2
Médulo 4 196.81 m2 196.81 m2
Pértico cubierto 265.21 m2 265.21 m2
Superficie total Médulo de servicios 1,167.00 m2

Zona de Marina Seca

Edificio de servicios administrativos en marina seca 110.00 m2 110.00 m2
Bodegas 268.96 m2 268.96 m2
Talleres 835.00 m2 835.00 m2
Superficie total construida en zona de marina seca 1,213.96 m2

Estacion de servicio
Estacion de servicio 154.00 m2 154.00 m2
Superficie total Estacién de servicio 154.00 m2

FUENTE: PROPIA, DATOS EXTRAIDOS DEL DOCUMENTO DE MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE

PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.

3.4.2 Obras maritimas y obras complementarias

Travel lift (muelle para uso de grua de pértico), usado para sacar embarcaciones del
mar por medios electromecanicos (grda de portico) que ocupa un area de 491.00 m2

la cual incluye un area de maniobras.

Rampa de botado, elemento de servicio para introducir embarcaciones al mar, cuenta

con un area de 1,295.00 m2.

Muelle flotante de estructura prefabricada, cuenta con una superficie de 562.96 m2,
cuenta con una capacidad de 39 embarcaciones, mismas que se describen a
continuacion: 1 de 36 m de longitud, 3 de 24 metros de longitud, 6 de 18 metros de

longitud, 8 de 15 metros de longitud y 21 de 2 metros de longitud.

Estacionamiento, con capacidad para 42 autos en una superficie de 1,330 m2.
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Calle de acceso de control, vialidad de acceso controlado para marina seca area de
8,184.00 m2.

Zona para servicios

Planta de tratamiento de aguas residuales, superficie construida 800.00 m2.

Tabla 13. Tabla de superficies Obras maritimas y obras complementarias

CONCEPTO | UNIDAD Cantidad
OBRAS COMPLEMENTARIAS
Estacionamiento con capacidad para 42 autos Cajon 1,330.00
Cisterna de 9 a 11 m3 de capacidad PZA 3.00
Calle de acceso de control m2 8,184.00
Planta de tratamiento de aguas residuales Unidad 1.00
Barda perimetral m 380.35
Reja corrediza m 42.13
Caseta de vigilancia con bafio lote 2.00
Plaza marina seca; Piso de concreto, para albergar el guardado y m2 10,879.00

resguardo de embarcaciones maritimas en tierra, capacidad de 140

embarcaciones.

Plaza estacion de combustible y estacionamiento, incluye patios de m2 3,116.00
maniobras de travel lift y rampa de botado.

Carril de nado m2 28.00
Jacuzzi m2 12.57

OBRAS EN AREA DE AGUA CONCESIONADA

Travel lift m2 71.00
Muelle flotante 1 m2 562.96
Muelle de Cortesia (cualquier longitud) m2 168.37
Muelle para carga de combustible (para 1 o 2 embarcaciones hasta m2 64.69

de 24 m de longitud)

FUENTE: ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.Y7

17 —_ , . . .. . ~
Las superficies referentes al muelle de Cortesia, barda perimetral, reja y caseta de vigilancia con bafio,
fueron calculados en GoogleMaps.
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3.5 INFORMACION FINANCIERA.

3.5.1 Ingresosy Egresos

Para efectos del presente trabajo, a razon de llevar a cabo el enfoque de ingresos, se
obtuvieron datos de los informes de autoevaluacion de los meses de enero a diciembre
de los afios de 2015 a 2020 de las marinas mexicanas que forman parte de la escalera

nautica Mar de Cortés, informacion publicada por el INAl y FONATUR.

Tabla 14- Resumen de ingresos Marinas Turisticas Fonatur 2015 - 2020

Ingresos por Marina

(Cifras en pesos)

Marinas FONATUR 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Guaymas 4,103,051.00 4,264,736.00 5,701,009.00 9,128,439.00 9,942,963.00 5,052,664.00
La Paz 5,835,118.00 7,326,536.00 9,275,657.00 8,912,428.00 8,360,640.00 7,635,918.00
Mazatlan 6,562,660.00 7,407,448.00 8,230,547.00 9,164,055.00 8,929,026.00 9,759,775.00
Puerto Pefiasco 2,212,703.00 2,918,068.00 3,900,043.00 5,359,148.00 3,433,542.00 1,995,132.00
San Felipe 3,922,698.00 745,944.00 5,875,929.00 8,113,838.00 6,308,633.00 3,671,474.00
Santa Rosalia 14,015,938.00 24,529,410.00 21,043,057.00 37,406,670.00 37,538,742.00 14,174,666.00
San Blas 4,545,460.00 4,279,865.00 6,439,486.00 6,378,951.00 8,427,337.00 4,718,587.00
Cozumel 176,095.00 741,176.00 2,213,421.00 4,285,562.00 4,671,322.00 4,700,733.00
Total, ingresos 41,373,723.00 52,213,183.00 62,679,149.00 88,749,091.00 87,612,205.00 51,708,949.00
Ingresos promedio de las
S 5,171,715.38 6,526,647.88 7,834,893.63 11,093,636.38 10,951,525.63 6,463,618.63

FUENTE: INFORMES DE AUTOEVALUACION EJERCICIOS 2015 — 2020, (FONATUR/INAI)

El mayor ingreso registrado en el periodo de 2015 a 2020 se registré en el afio de
2018, donde las marinas tuvieron un ingreso total de $ 88,749,091.00, en este afio se
rompié una tendencia a la alza desde el afio 2015, pues en 2019 tuvo una leve
disminucién de $ 142,110.75, un 1.28% menos al afio predecesor, y en el afio 2020
como resultado de la pandemia que aun vigente de virus SARH-Cov2 causante de la
enfermedad de COVID los ingresos generados por las marinas cayeron hasta los $
51,708,949.00, 41.74% menos que en 2018 y 40.98% menos que en 2019.

Con relacion a lo anterior, es preciso sefialar que existe la posibilidad de tomar una
tendencia de recuperacién de los ingresos, ya que a la fecha en lo que va del 2021 se
registran buenos niveles de ocupacion, por lo que se pretende alcanzar la ocupacion

anterior a la pandemia y continuar con un crecimiento.

Pagina |43



LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

En estos afios la Marina Santa Rosalia registro los mayores ingresos, seguido por la
Marina Mazatlan, la Marina La Paz, caso contrario en el comportamiento de las
Marinas Cozumel, Puerto Peflasco y San Felipe que registraron los menores ingresos,

lo cual pudiera deberse a la diferencia en cuanto a la infraestructura que poseen estas
marinas.

Gréfica 1.- Tendencia (Ingresos 2015 - 2020 Marinas Fonatur).

Tendencia de Ingresos
12,000,000.00
10,000,000.00
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eeseee |ineal (Ingresos promedio de las Marinas)

FUENTE: INFORMES DE AUTOEVALUACION EJERCICIOS 2015 — 2020, (FONATUR/INAI)

La Marina Santa Rosalia representa el 38.69 %, la Marina Mazatlan el 13.02%, la
Marina La Paz 12.31%, la Marina Guaymas 9.94% y la Marina San Blas 9.05% estas

marinas representan el 83.73% de los ingresos promedio reportados durante el periodo
de 2015 a 2020.

Tabla 15.- Ingresos promedio por Marina en el periodo de 2015- a 2020.

Ingresos por Marina

(Cifras en pesos)

Marinas FONATUR

2015

2016 2017 2018 2019 2020
Guaymas 4,103,051.00 4,264,736.00 5,701,009.00 9,128,439.00 9,942,963.00 5,052,664.00
La Paz 5,835,118.00 7,326,536.00 9,275,657.00 8,912,428.00 8,360,640.00 7,635,918.00
Mazatlan 6,562,660.00 7,407,448.00 8,230,547.00 9,164,055.00 8,929,026.00 9,759,775.00

Santa Rosalia

14,015,938.00

24,529,410.00

21,043,057.00

37,406,670.00

37,538,742.00

14,174,666.00

[Total, ingresos

30,516,767.00

43,528,130.00

44,250,270.00

64,611,592.00

64,771,371.00

36,623,023.00

FUENTE: INFORMES DE AUTOEVALUACION EJERCICIOS 2015 — 2020, (FONATUR/INAI)
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De acuerdo con los datos reportados en los informes de autoevaluacién las marinas
con mayores ingresos entre los afios 2015 a 2020, fueron: la Marina Guaymas, la
Marina La Paz, la Marina Mazatlan, las cuales se mantuvieron en un ingreso constante
entre los 4 y los 9.5 millones de pesos, y la Marina Santa Rosalia que reporto ingresos
a partir de los 14 y hasta 37 millones de pesos durante el mismo periodo. Segun se
muestra en el mismo informe, la mayor parte de los ingresos de estas marinas se

efectdan por ventas de gasolinas.

En caso especifico de la marina La Paz, en el afio 2015 reporta ingresos por $
5,835,118.00, llegando a su nivel mas alto en el afio 2017, donde se reportaron
ingresos por $ 9,275,657.00, 59% mas que en el afio 2015y 26.6% mas que en 2016,
donde se reportaron ingresos por $ 7,326,536.00. Sin embargo, en el afio 2018
comienza con una tendencia a la baja se captaron ingresos por $8,912,428.00 y en
2019 $ 8,360,640.00 4% y 10% respectivamente en comparacién al afio 2017, llegando
el afio 2020 los ingresos generados por la marina fueron de $ 7,635,918.00, solo 31%
mas altos que el nivel mas bajo reportado en el afio 2015 y 18% menos al nivel
reportado en 2017.

Lo anterior puede atribuirse a diferentes factores principalmente externos,
primeramente, de la incertidumbre politica generada por las elecciones de 2018 y la
pandemia generada por el virus Sars-Cov2 causante del COVID-19 que surgi6 en el
afo de 2019 y que se consolido durante el afio de 2020 a nivel mundial.
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CAPITULO 4. ANALISIS

De acuerdo con la informacién recabada se deduce lo siguiente:

FONATUR es propietario de 56,140.27 m2, la entonces Administracion Portuaria
Integral de Baja California (hoy Administradora de Sistema Portuario Nacional de Baja
California) otorgo en concesion a la escala nautica 69,538.427 m?, de los cuales
corresponden 9,962.147 m2 de superficie federal terrestre y 59,576.28 m2 de area de
agua, destinados a la construccion, uso y aprovechamiento, explotacion de la marina,
asi mismo se solito en concesion a ZOFEMAT 25,000.00 m2 de superficie de terrenos
ganados al mar, y 11,341.583 m2 de &rea publica, como son parte del malecén, la
rampa de botado, la vialidad de acceso a la rampa, asi como el Arroyo el Cajoncito y

5 m a cada lado del mismo como derecho de via. (ver anexo cartografico — figura 9)

La Marina Turistica la Paz, operada por "Fonatur”, objeto de este avallo tiene las
siguientes instalaciones: Una estacion de Servicio de Pemex con 2 tanques de
almacenamiento de combustible de 40,000 litros c/u, un dispensario y un edificio de
apoyo; Un area de servicios nauticos la cual cuenta con un muelle flotante en peine
para 37 posiciones, marina seca con capacidad de 26 posiciones, rampa de botado y
fosa de grua de pdértico y; Un edificio de servicios nauticos distribuido en 4 médulos
gue ofrece 8 locales comerciales, 2 cajeros automaticos, snack bar, Restaurant bar,
club nautico, una lavanderia, una enfermeria, 2 oficinas, harbor master, carril de nado
y jacuzzi, bafios y vestidores y terraza, a la marina 4 también la integran 4 talleres y 8

bodegas, y cuenta con malecén.

4.1 ENFOQUES APLICADOS.
4.1.1 Enfoque Comparativo de Mercado

Este método utiliza en los avallos de bienes inmuebles que pueden ser analizados
con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones
de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten
al valuador estimar un valor de mercado. (“SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA

- Gobierno de México”)
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"El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista
no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una
propiedad similar de utilidad comparable disponible en el mercado."
(“PROCEDIMIENTO TECNICO PT-ARREDU - INDAABIN”)

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR COMPARATIVO DE
MERCADO.

De acuerdo con las caracteristicas particulares del inmueble, no se detectaron registro
de ofertas de inmuebles similares en el mercado abierto, motivo por el cual el enfoque

de mercado no aplica para el presente trabajo valuatorio.

4.1.2 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 activo, que el precio de adquirir o
reproducir un sustituto igual o semejantemente deseable. 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 vy
accesorios, asi como otros indirectos, obsolescencias y apreciaciones.” (“DOF - Diario
Oficial de la Federacion 06/06/2017”)

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR FiSICO o VALOR
NETO DE REPOSICION.

Con el fin de estimar el valor del terreno, se elaboré a cabo una investigacion de
mercado de terrenos ofertados en la zona, tomando como referencia una distancia de
5km a la redonda, esta informacion se obtuvo utilizando los medios electronicos
disponibles y fue verificada y via telefonica, aplicando la homologacion

correspondiente de acuerdo con los factores de eficiencia del suelo aplicables al caso.

El Valor de las construcciones se calculé tomando como referencia la informacion de
las superficies construidas contenidas en el estudio de impacto ambiental clasificando
los diferentes tipos de construccion, obras complementarias, obras maritimas,

elementos y accesorios e instalaciones especiales, los precios de las construcciones
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fueron calculados tomando como base las publicaciones de Costos por metro

cuadrado de construccion Vol. 1, Varela,

pesada, Volumen | y I, de enero de 2022.

Tabla 16. Valor Fisico (V.N.R.).

a) DEL TERRENO:

ENFOQUE DE COSTOS

enero de 2022, Costos de construccion

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: 2,708.36 {$ / m? SUPERFICIE:
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
a VALOR UNIT. MOTIVO VALOR UNITARIO | VALOR PARCIAL:
FRACCION :m? COEFICIENTE
SUA AT 60 $/m? COEFICIENTE RESULTANTE $
1 56,140.2700 2,708.36 1.00 INTEGRO 2,708.36 | 152,048,061.66
TOTAL: SUMA (a): $ 152,048,061.66
INDIVISO 100.00%
{ SUBTOTALS | 152,048,061.66
VALOR UNITARIO MEDIO: 2,708.36 i$/ m2
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
USO O DESTINO DE
FACTOR DE VALOR PARCIAL:
TIPO LAS AREA (m2) V.R.N. (Unitario) [ V.R.N. TOTAL V.N.R. (Unitario)
DEMERITO $
CONSTRUCCIONES
TOUTTo- T EUTTeTo err
tres niveles PB:
T-1 oficinas y servicios; ler 2115 M2 7,70196 1633,970.81 0.73 5,622.43 1192,798.69
nivel: Of. Apoyo a
M édulo 2: Edificio en
un nivel, bodega
T2 general, cuarto de 17.60m2 9,789.02 1444,859.35 0.73 7,145.98 1054,747.33
equipo de medidores,
locales comerciales 1,2
y 3. yenfermeria.
M édulo 3: Edificio en
dos niveles,en PB:
T3 local comercial 4, 34523 m2 10,887.90 3,758,820.72 0.73 7,948.17 2743,945.69
bafios publicos,y
lavanderiayen PA:club
nautico.
M édulo 4: Edificio en
un nivel, bafios, locales
T4 comerciales 5,6,7y8, 196.81m2 11,306.45 222522242 0.73 825371 1624,412.37
cuarto para caldera,
cuarto de aire
acondicionado.
T-5 Pértico cubierto 265.21m2 5,860.02 1554,135.90 0.73 427781 1134,519.21
T-6 Edificio de servicios en 110.00 m2 5587.92 614,67120 0.73 4079.18 448,709.98
marina seca
T-7 Bodegas 268.96 m2 4575.22 1230,55117 0.73 3,339.91 898,302.35
T-8 Talleres 536.00 m2 5,683.42 3,046,313.12 0.73 4,148.90 2,223,808.58
T-9 Estacion de servicio 154.00 m2 5,587.92 860,539.68 0.73 4,079.18 628,193.97
TOTAL 2,235.96 m2 66,979.83 m2 16,369,093.38 m2 SUMA (b): $ 11949,438.17
VALOR UNITARIO MEDIO: 7,442.20 3 5,432.81 E
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS: iSUMA (c): $ E 14,518,952.90
(Verdesglose en A4. INST ESP)
d) OTROS INDIRECTOS: (Ver desglose en A4. OTROS IND) §5UMA (d): $ E -

FUENTE: PROPIA — ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS.

VALOR FiSICO o V.N.R. : (a+b+c+d) $| 178,516,452.72
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Composicion del valor Fisico o Valor Neto de Reposicion

Gréfica 2.- Composicion del Valor Fisico.

VALOR FiSICO o V.N.R.

Cghstruccion

Instalaciones

VALOR FisICO &%

Otros Indirectos
0%

6 V.N.R.

Terreno
85% 178,516,452.72

FUENTE: PROPIA — TABLA 19. VALOR Fisico(V.N.R.).

4.1.3 Enfoque de Ingresos

Es el método considera los datos de ingresos y egresos relativos a la propiedad que
se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de capitalizacion. La
capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de

valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor.

Este proceso puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de
capitalizacién global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo
afo), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o
de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque
de ingresos refleja el principio de anticipacion. (“20170310204522 42269 58.
PROCEDIMIENTO TECNICO PT-ARREDU PARA ... - Scribd”)

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR DE CAPITALIZACION
DE RENTAS.

Dado que dentro del mercado abierto no se registran ofertas de inmuebles en venta o

en renta similares al inmueble en estudio, no es posible realizar el enfoque por
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capitalizacion directa, por lo que el enfoque de ingresos se elabora bajo el

procedimiento de flujos descontados.

A través de este enfoque se obtiene el indicador de valor fundamentado en el principio
econdémico de anticipacion, el cual sefiala que el valor presente de los beneficios o
ingresos futuros derivados del potencial productivo de un bien, entendiendo que
cualquier persona estara dispuesta a pagar por un activo un monto equivalente al valor
presente de los beneficios econémicos futuros que dicho activo puede generar. "Puede
ser mediante el proceso de flujos descontados o de una capitalizacion directa." (“DOF

- Diario Oficial de la Federacion”)

Consiste en realizar un andlisis de los flujos de efectivo futuros del negocio y traerlos
a valor presente con una tasa de descuento acorde al riesgo del negocio analizado.
"Para ello se debe partir del analisis del ambiente externo y el ambiente interno que

afectan al negocio." (“DOF - Diario Oficial de la Federacion”)

Entendiendo que el ambiente externo se compone de todos aquellos factores que
afectan al negocio, pero que estan fuera de su control; y que el ambiente interno, se
integra por factores que conforman el negocio, por lo que estan dentro de su control.
(“DOF - Diario Oficial de la Federacion”)

El ambiente externo, se divide en dos diferentes andlisis, el primero a nivel macro
ambiente (factores econémicos, politicos y socioculturales) y el segundo corresponde
al analisis del sector industrial (mercado, segmento, proveedores, compradores,

competidores del sector y potenciales, sustitutos y perfil del usuario).

El ambiente interno, refiere al diagnodstico en lo relativo a aspectos técnicos,

operativos, administrativos, comerciales, legales, fiscales y financieros.

Este analisis tiene por objeto el identificar las oportunidades que representa el negocio,
tanto internas como externas y de ingenieria financiera, que finalmente inciden en el

futuro del negocio y en su valor
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4.1.3.1 Método del Flujo de Efectivo Descontado.

Este método parte del planteamiento de un modelo financiero construido con base
enlaestructuradeingresos, estructurade costos y el prondstico de laoperacion.

Estructura del flujo de efectivo. - Se deberan definir claramente las premisas de
valuacion, dentro de las cuales se debe incluir el horizonte de proyecto a considerar
para cada escenario. El horizonte de valuacion debe ser ampliamente justificado en la
memoria de célculo del Valuador de Bienes Nacionales. (“DOF - Diario Oficial de la

Federacion”)

De acuerdo con las premisas de cada escenario y el planteamiento de su flujo de

efectivo:

¢ Elflujo de efectivo sera estructurado partiendo de los ingresos proyectados para
el negocio, restandole los costos de produccién o ventas y los gastos de
administracion y mantenimiento. (“DOF - Diario Oficial de la Federacion”)

e Dentro de la estructura del flujo de efectivo, se deberd tomar en cuenta la
depreciacion fiscal de los activos con que cuenta el negocio y las obligaciones
fiscales, tales como el del Impuesto Sobre la Renta (ISR), la Participacion de
los Trabajadores en las Utilidades (PTU) y demas aplicables.

e De igual manera, se deberan restar las inversiones para la adquisicion y
reposicion del activo fijo y las variaciones en el capital de trabajo, derivadas del
incremento o decremento de las ventas, en el horizonte del flujo de efectivo. Asi
mismo habra que considerar el valor de recuperacion del negocio al final del
horizonte de valuacién, considerando ya sea un valor continio asumiendo su
operacion a perpetuidad, o el valor de rescate de los activos a su valor
comercial. "El valor de reversion se aplica siempre y cuando la naturaleza del
negocio lo requiera y debe determinarse mediante principios financieros

generalmente aceptados." (“DOF - Diario Oficial de la Federacion”)

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, acorde al riesgo del

negocio analizado.
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De acuerdo con el 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 Valoracién de los
Activos de Capital (CAPM, por sus siglas en inglés), Teoria de Fijacion de Precios por
Arbitraje, el Costo de Capital Promedio Ponderado (CPC o WACC de sus siglas en

inglés), Costo del Capital por Comparables de Negocios del mismo Sector, entre otros.

4.1.3.2 Andlisis de flujo de efectivo descontado

El valor del inmueble es calculado mediante el andlisis de sus flujos de efectivo, para
ello se aplica una tasa de descuento a una serie de ingresos en un periodo
determinado (para efectos del presente analisis se consideran 20 afios, El horizonte
de proyecto considerado es de 20 afios, el periodo autorizado para la depreciacién
de las construcciones de acuerdo la Ley del Impuesto sobre la Renta). El anélisis
consiste en calcular los flujos remanentes después de incluir en los flujos de
efectivo del mejor proyecto que se puede implementar con el inmueble en cuestidon
incluyendo las utilidades. Con estos flujos remanentes se calcula un residuo,
usualmente el valor presente neto de los flujos remanentes es el valor

desconocido del inmueble.

Para efectos de andlisis, se considera que la administracién y operacion de la Marina
Turistica estaria a cargo de un empresario privado, quien asumiria sus ingresos y
costos, aportando el capital necesario, y apropiandose de los excedentes que genera

la actividad.

De esta manera, el valor del inmueble estimado seria la que un inversionista estaria
dispuesto a pagar por el usufructo de la Marina Turistica, a fin de operar un negocio

similar al analizado, y obtener de éste una utilidad razonable.

4.1.3.3 Modelo Financiero.

Para el analisis dindAmico se plantean tres escenarios (pesimista, medio y optimista)
tomando en consideracion los ingresos de los ultimos 5 (cinco) afios reportados en los
informes de autoevaluacion, disponibles en INAI/FONANTUR. Una vez puestos en

consideracion diversos factores como la reciente pandemia por el virus SAR-Cov2
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(COVID-19), se opta a considerar solo los ingresos registrados entre los afios 2018 y

2019, para la elaboracién de los escenarios correspondientes?®.

De acuerdo con lo anterior, el escenario conservador se plantea segun el ingreso
reportado en el aflo 2019, para el escenario se plantea el ingreso promedio de los dos
afos a considerar y para el escenario optimista se opt6 por el valor de ingresos mas
alto de los dos afos referidos.

Conservador medio Optimista
$8,912,428.00 $ 8,636,534.00 $ 8,360,640.00

Es preciso mencionar, que el enfoque de ingresos se lleva a cabo mediante la
aplicacion del analisis de los flujos de efectivo (flujo de caja libre), ya que de acuerdo
con las caracteristicas propias del inmueble no se registran ofertas dentro del mercado
inmobiliario en venta o renta, por lo que no es posible llevar a cabo una capitalizacion

directal®.

Definidos los ingresos, se estructurd el modelo financiero para determinar el valor de
la marina por el método de flujos descontados. Cabe mencionar, que al no contar con
mas informacion que los ingresos para elaborar el modelo financiero, se plantea la
estructura de costos promedio tomada de la operacion de marinas en la costa oeste
de los Estados Unidos de acuerdo con la Fuente: Internacional-Marina-Instituto, the
financiar & operacion benchmark study for marina operators.

De acuerdo con el informe mencionado, se considera como base del modelo financiero
la region IV correspondiente a la costa oeste de los Estados Unidos, y que considera
una ganancia operativa de 31.7% de los ingresos, bajo esta premisa se lleva a cabo el

analisis correspondiente.

18 ) . L ) . L ) o o
De acuerdo con los datos obtenidos en los informes de autoevaluacidn, existe una gran dispersién en los ingresos sefialados en los afios

de 2015 a 2017 y una baja considerable en el afio 2020, por lo cual estos afios no se consideran en el modelo financiero para analizar los

beneficios futuros de la marina.

19 s .. . . . . . ~ T
Capitalizacién directa. - Técnica empleada para convertir el estimado del ingreso de un solo afio en valor, en un solo paso, dividiendo el

ingreso estimado entre una tasa apropiada (tasa de capitalizacion).
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Tabla 17.- Composicion de estados de resultados de marinas de tamafio comuan por

region.

Composicion de estados de resultados de marinas de tamafio comun por region.
Datos financieros base 1999.

Promedios
| Ingresos All Manines Region | Region Il Region Il | Region IV |
Estacion del barco 49.8% 38.8% 38.1% 46.7% 71.7%
Almacenamiento en seco / lanzamiento 3.4% 1.7% 5.8% 4.0% 3.4%
Almacenamiento en alto 2.3% 5.6% 0.9% 1.7% 0.0%
Restaurante/Concesiones 4.0% 2.5% 2.0% 3.9% 7.1%
Gasolina 10.0% 8.8% 26.1% 7.8% 2.2%
Tienda de barcos 4.9% 6.5% 10.4% 3.0% 0.8%
Estacionamiento 1.3% 0.4% 1.9% 0.2% 2.8%
Transporte/reparacion 12.1% 21.6% 4.5% 20.9% 0.9%
Ingresos porlanzamiento de barcos 0.6% 0.2% 0.4% 0.6% 1.1%
Todos los demas ingresos 11.4% 13.8% 9.9% 11.1% 9.9%
Total de Ingresos 99.8% 99.9% 100.0% 99.9% 99.9%
Costos de operacién
Muelle de combustible 7.6% 6.3% 20.4% 5.9% 1.7%
Barcos Tienda-costo de la mercancia 3.4% 4.2% 7.0% 2.1% 0.9%
Servicio de Reparacion Maritima 4.1% 5.6% 1.1% 10.8% 0.1%
Todos los demas costos directos 4.8% 6.9% 3.0% 10.7% 0.2%
Total costo de operacion 19.9% 23.0% 31.5% 29.5% 2.9%
Beneficio bruto 79.9% 76.9% 68.5% 70.4% 97.0%
Los gastos de explotacion
Gastos laborales 20.9% 22.3% 17.6% 19.4% 22.3%
Gastos por créditos fallidos 2.3% 6.3% 0.3% 0.0% 0.6%
Cargos porservicios bancarios 0.1% 0.2% 0.0% 0.4% 0.0%
Licencias y permisos comerciales 0.1% 0.2% 0.2% 0.1% 0.0%
Descuentos con tarjeta de crédito 0.3% 0.3% 0.7% 0.4% 0.1%
Cuotas ysuscripciones 0.1% 0.1% 0.1% 0.2% 0.1%
Impuestos sobre beneficios para empleados 3.1% 3.9% 2.5% 4.6% 1.6%
Renta de equipos 0.2% 0.1% 0.1% 0.4% 0.1%
Seguro - responsabilidad del autobus 2.2% 3.1% 2.5% 1.9% 1.3%
Servicios profesionales 2.1% 2.4% 1.5% 1.2% 2.9%
Promocién de marketing 1.2% 1.5% 1.2% 1.1% 0.8%
Material de oficina 0.7% 0.8% 0.7% 0.9% 0.5%
Impuestos a la propiedad 1.5% 2.4% 1.7% 1.6% 0.3%
Reparaciones y mantenimiento 7.1% 5.5% 4.4% 3.8% 12.5%
Gastos de alquileryarrendamiento 3.5% 1.3% 4.6% 3.9% 5.0%
Comunicacion telefénica 0.5% 0.6% 0.8% 0.6% 0.2%
Viajes yentretenimiento 0.3% 0.3% 0.5% 0.2% 0.1%
Utilidades 3.9% 3.3% 4.0% 3.3% 4.9%
Otros gastos 8.5% 8.3% 4.3% 7.8%  12.1%|
Gasto total de la operacion 58.6% 62.9% 47.7% 51.8% 65.4%
|Ganancia (pérdida) operativa 21.3% 14.0% 20.8% 18.6% 31.6%|
Otros ingresos/gastos
Otros Ingresos y gastos 2.1% 2.9% 1.8% 1.5% 1.9%
Depreciacion y Amortizacion - -8.3% -9.3% -9.8% -6.0% -7.3%
Gastos porintereses - -4.3% -5.2% -5.3% -5.1% -2.1%
Gastos de arrendamiento de capital- 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Reservas para reposicién - -1.2% -0.6% -0.2% -0.3% -3.2%
Total otros gastos/inc. -11.7% -12.2% -13.5% -9.9% -10.7%
|Beneficio antes de impuestos 9.6% 1.8% 7.3% 8.7%! 20.9%|
|impuestos sobre la renta- -0.3% -0.2% -0.9% -O.I%I -0.2%|
|EI beneficio neto después de impuestos 9.3% 1.6% 6.4% 8.6%| 20.7%|

FUENTE: PROPIA - (INTERNACIONAL-MARINA-INSTITUTO, THE FINANCIAR & OPERACION BENCHMARK

STUDY FOR MARINA OPERATORS.)
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41.3.4 Inversiones

Respecto a la estimacion de las inversiones, estas fueron calculadas con base en la
informacion registrada en el estudio de Manifestacion de Impacto Ambiental Modalidad

Particular de la Escala Nautica de la Marina La Paz.

De acuerdo con lo anterior, respecto al andlisis del Costo de Reposicion, cabe
mencionar que la informacion contenida en dicho estudio no necesariamente coincide
con la infraestructura actual del inmueble en estudio de acuerdo con lo observado en

la visita de inspeccion.

Para dicho analisis se utiliz6 el libro de costo por m2 de construccion, Varela 12 Edicion,

enero de 2022, lo cual se documenta en el analisis del avaluo.

Tabla 18- Resumen de inversiones

Cronograma de Inversiones
INVERSION FIJA

Construccién S 27,194,018
Mobiliario y equipo S 815,821
Equipo de transportes S 1,359,701
Maquinaria S 2,719,402
TOTA INVERSION FIIA S 32,088,942

FUENTE: PROPIA, PORCENTAJES ESTIMADOS A PARTIR DEL CALCULO DEL V.N.R.

4.1.3.5 Depreciacion

La depreciacion de las inversiones fue estimada de acuerdo con la Ley del I.S.R.

Tabla 19- Depreciaciones

Depreciacién Anual ($)

Concepto Valor Original % Afos Cargo Anual
DEPRECIACIONES
Construccion $ 27,194,018 5% 20 $ 1,359,701

Mobiliario y equipo $ 815,821 10% 10 $ 81,582
Equipo de transportes $ 1,359,701 25% 4% 339,925

Maquinaria $ 2,719,402 10% 10 $ 271,940
Sub-total $ 32,088,942 $ 2,053,148
TOTAL $ 5,262,042

FUENTE: PROPIA, DE CONFORMIDAD CON LA LEY DEL |.S.R VIGENTE.
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Para el presente avallo, se consideré el promedio de los ingresos reflejados en los
informes de autoevaluacién de 2015 a 2020, publicados por INAI/FONATUR para la

marina La Paz.

A este respecto, tomando en cuenta que las condiciones derivadas de la pandemia por
el virus SARH-Cov2, que provoca la enfermedad de COVID-19, solo se consideran los
datos de los afios 2018 y 2019?° pues se considera la operacién normal de la marina
de acuerdo con su capacidad.

El modelo planteado considera una estructura de costos promedio tomada de la
operacion de marinas que operan en la costa oeste de los Estados Unidos (FUENTE:
international-marina-institute, the financial & operation benchmark study for marina

operators), como referente de una operacion financieramente sana.

Las corridas del modelo se hicieron en tres escenarios: Conservador, Medio y

Optimista, cuyas diferencias se muestran a continuacion.

4.1.3.6 Explicaciéon del Modelo financiero.

Tabla 20. Modelo financiero.

ESCEMARIOS
CONSERVADOR MEDIO

CONCEPTOS
OPTIMISTA

(+) INGRESOS

» ) - Ingresos correspondientes a los _ N
Estacion de barcos Ingresos correspondientes al afio . 5 Ingresos correspondientes al afio
valores promedio de los afios de
2018 2019
2018y 2019

Suma de ingresos
(-) EGRESOS

Suma de ingresos

Costo que corresponde al considerado en las marinas de la costa oeste de Estados Unidos.

Costos de Operacion (68.3%)

(Fuente: international-marina-institute, the financial & operation benchmark study form marina operators)

(=) UTILIDAD DE LA
OPERACION

INGRESOS - EGRESOS

(-) Depreciacion

De acuerdo con la Ley ISR los porcientos se deprecian las inversiones en edificios 5% anual, mobiliario y
equipo 10%, equipo de transportes 25% y 10% en maquinaria y equipo.

(=) UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS

UTILIDAD DE LA OPERACION MENOS DEPRECIACION

(=) UTILIDAD ACUMULADA

VERIFICADOR PARA EL PAGO DE IMPUESTOS (Si hay pérdida, no paga impuestos)

I.S.R.

30 % de la utilidad (antes de impuestos o la acumulada) la que resulte menor, siempre y cuando la del

ejercicio sea positiva

20 . . L. . . L. . ~ ~
De acuerdo con los datos obtenidos en los informes de autoevaluacidn, existe una gran dispersién en los ingresos sefialados en los afios
de 2015 a 2017 y una baja considerable en el afio 2020, por lo cual estos afios no se consideran en el modelo financiero para analizar los

beneficios futuros de la marina.
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ESCEMARIOS
CONSERVADOR MEDIO OPTIMISTA
10% de Participacion de los Trabajadores en la Utilidades, cuando la UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
del ejercicio sea positiva
Si, la UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS y la UTILIDAD ACUMULADA son positivas aplica sobre la menor
(-) IMPUESTOS de estas
(suma 30% ISR y 10% PTU)

Resultado de la UTILIDA ANTES DE IMPUESTOS - LOS IMPUESTOS

(IIS.R.yP.T.U)

CONCEPTOS

P.T.U.

(=) UTILIDAD NETA

INVERSIONES

El Valor Neto de Reposicion de las construcciones, calculado a partir de la informacion registrada en el
c . estudio de impacto ambiental, visita de inspeccién y ensambles de precios unitarios (Costos por m2 de

onstruccion
construccion, Varela enero 2022) ajustado en proporcion, a fin de que el valor de las inversiones no exceda

el valor como unidad econémica.

o . Para el presente ejercicio por falta de informacion se considera a criterio el 3% del valor total de las
Mobiliario y equipo .
construcciones.

. Para el presente ejercicio por falta de informacién se considera a criterio el 5% del valor total de las
Equipo de transportes .
construcciones.

o Para el presente ejercicio por falta de informacién se considera a criterio el 10% del valor total de las
Maquinaria )
construcciones.

. . Refiere al 13.2% de la diferencia de los ingresos del ejercicio siguiente y el actual. La suma del Capital de
Capital de trabajo . . . -
trabajo se recupera al final del horizonte de analisis

Utilidad neta + Total Depreciacion - Total Inversiones - Capital de trabajo
FLUJO DE EFECTIVO El flujo de efectivo en el afio 20 corresponde al valor terminal de negocio, calculado a partir del dltimo flujo

de efectivo capitalizado a perpetuidad.

VPN=VNA=VALOR PRESENTE
NETO

Calculado con una Tasa Real de Descuento = 6.5%

FUENTE: PROPIA

El horizonte de proyecto considerado es de 20 afos, considerando el periodo
autorizado para la depreciacion de las construcciones de acuerdo la Ley del Impuesto

sobre la Renta, y de las concesiones de areas de agua 'y ZFMT.

La tasa de descuento se calcul6 mediante el modelo CAPM (Capital Asset Pricing
Model), a partir de una tasa libre de riesgo tomada del rendimiento de los Treasury
Bonds de los Estados Unidos y al rendimiento promedio de la bolsa de Nueva York de
acuerdo con los datos de Standard & Poors 500, correspondiente al periodo 2001 a
2020. El factor beta utilizado es el promedio del ramo industrial de la Industria Maritima,
en el mercado global, segun datos actualizados al 5 de enero de 2021, tomados de la

pagina Beta, Unlevered Beta and other Risk Measures (adamodar@stern.nyu.edu).

Dado que la informacion sobre rendimientos del mercado en nuestro pais es escasa y
muy variable, se partié de datos del mercado extranjero, tanto para el rendimiento libre

de riesgo como para el de mercado, por lo cual hubo que adicionar a Costo de Capital
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calculado, un premio por riesgo pais para México tomado asi mismo de la pagina
Country & Equity Risk Premiums actualizada al 31 de enero de 2021
(adamodar@stern.nyu.edu).

Con la finalidad de realizar el analisis en pesos constantes, la tasa de descuento es
calculada como tasa real (CAPM Real), para este caso el porcentaje de inflacion
esperado corresponde al pronosticado en la Encuesta sobre las Expectativas de los
Especialistas en Economia del Sector Privado: noviembre de 2021 publicada por el

Banco de México, que provee una inflacion en el mediano plazo del 3.5% anual.
El calculo se muestra a continuacion:

CAPM con variables de EU para valuar proyectos en pesos

CAPM = Rf + Beta (Rm — Rf) + Rc + ajuste por diferencial de inflaciéon

Rf+B (Rm—Rf)+Rc _

Por lo tanto: CAPM real = - — 1
inflacion
Donde: Sustituyendo: CAPM real = 222095BM52)+158 _ 4
1+ 0.0350
Rf=  5.22%
Beta= 0.99 CAPM real = 6.80 %
Rm= 8.94%
Rc= 1.58%

Inflacion = 3.50%

(ver Soporte de calculo)
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4.2 VALOR CONCLUSIVO

De acuerdo con el analisis de los diferentes enfoques, se obtuvieron los siguientes

resultados:

Indicador de valor del Enfoque de mercado: No aplica.

Indicador de valor del Enfoque de Costos: $ 178,516,452.72
Indicador de valor del Enfoque de Ingresos: $ 151,715,834.41

Gréfica 3.- Valor de los enfoques.

200,000,000
150,000,000
100,000,000

50,000,000

AN
0

MERC.

m MERC. FISICO mINGRESOS

FUENTE: PROPIA — RESULTADOS DE LOS ANALISIS.

Cabe mencionar que el valor obtenido por el enfoque de costos y el valor obtenido por
el enfoque de ingresos refiere una dispersion del 15%

Dadas las condiciones y perspectivas de operacion y rentabilidad de la marina, de los
resultados obtenidos en las corridas realizadas, a partir de sus perspectivas, se
selecciona como conclusivo el valor neto de reposicion de los terrenos y
construcciones e instalaciones en tierra, en virtud de que su potencial es superior al

valor obtenido derivado de su aprovechamiento y explotacién como negocio.

Por lo cual, El Valor Minimo de Enajenacion, con base al Valor Comercial del activo
descrito en el presente documento asciende a: $178,576,000.00 (CIENTOSETENTA
Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTAY DOS MIL PESOS 00/100 M.N.).
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CAPITULO 5. CoNCLUSIONES

Una vez que se ha concluido el avalto objeto del presente trabajo, y al haber obtenido
el valor comercial correspondiente, es importante mencionar las siguientes

observaciones:

En el universo de los bienes nacionales se considera una amplia gama de inmuebles
con caracteristicas muy particulares que manifiestan un tipo de construccion especifico

orientado a su uso y destino.

La Marina Turistica La Paz, administrada por FONATUR, localizada en el municipio de
la Paz, posee una construccion orientada a brindar servicios turisticos y nauticos, y
tiene el objetivo ser un detonante del sector turistico de la zona de la peninsula de Baja
California Sur, promoviendo el arribo de visitantes a través del corredor nautico del mar

de Cortes.
Una vez elaborado el presente trabajo se concluye lo siguiente:

1.- Para llevar a cabo el avalto de la marina turistica La Paz, siendo este un inmueble
administrado por una entidad publica, de acuerdo con lo establecido en Ley General
de Bienes Nacionales y el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales,

corresponde al INDAABIN dictaminar el valor del inmueble en cuestion.

2.- El Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales, se ha consolidado
a lo largo de su historia como una autoridad en el tema de valuacion, las diferentes
metodologias emitidas por el Instituto brindan certeza y confianza a los usuarios
(dependencias, entidades y unidades administrativas del gobierno federal) que
solicitan dictamenes valuatorios para diversos actos juridicos dentro de los cuales se

encuentra la enajenacion de bienes publicos, caso especifico del presente trabajo.

3.- De conformidad con lo establecido en el articulo 144, fraccion Il de la Ley General
de Bienes Nacionales, sefiala que previo a la celebracion de actos juridicos donde
intervengan las dependencias, unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades, éstas podran solicitar a la Secretaria, a las instituciones de

crédito o a los especialistas en materia de valuacion con cédula profesional expedida
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por autoridad competente, que determinen el valor del patrimonio de las unidades
econdémicas agropecuarias, industriales, comerciales o de servicios que por cualquier
concepto adquieran o enajenen las entidades. Asi mismo, la norma Vigésima Cuarta
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, sefala que: Los responsables de emitir el Dictamen de servicio valuatorio,
serdn 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
Padron Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, el o los Peritos Responsables
Técnicos de la especialidad que corresponda y que elabore el dictamen. Lo anterior

justifica asi, la elaboracién del presente trabajo.

4.- En la metodologia utilizada en el presente trabajo para llevar a cabo el avallo, se
toman en consideracion los aspectos legales de acuerdo con el acto juridico que
corresponde, en el caso del presente trabajo es la “enajenacion” de un inmueble sujeto
del Dominio Publico de la Federacion destinado a ofrecer servicios turisticos de tipo

Nautico, denominado “Marina Turistica La Paz”.

5.- La Metodologia utilizada en el presente trabajo, es una metodologia flexible que
permite al valuador emplear alternativas viables en la estimacién del valor, pues brinda
la posibilidad de desarrollar planteamientos de solucién acorde a las problematicas
especificas segun sea el caso. Asi mismo, el revisor del INDAABIN puede conocer
dicho procedimiento empleado en la elaboracion de los enfoques realizados. Del
mismo modo, la metodologia cumple con las disposiciones establecidas en los

estandares internacionales de valuacion.

6.- El informe final o dictamen sintetiza el trabajo elaborado, garantiza y da certeza al

promovente en la negociacion correspondiente.

7.- En ell presente trabajo objeto de tesina, referente a la “valuacién de una marina
turistica” se han empleado los conocimientos adquiridos en la especialidad en
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valuacion inmobiliaria al emplear la metodologia establecida por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales, realizar o elaborar los analisis

correspondientes a los diferentes enfoques de valuacion.

8.- Respecto a la conclusion del avalio, cabe mencionar que existen factores que
indican que existe una viabilidad para el comprador ya que, si bien es cierto el valor
como negocio esta bajo con relacion al valor fisico, al cambiar las condiciones de
estadia en muelle y almacenaje es posible incrementar en un cierto porcentaje en los

precios actuales.

9.- Los resultados obtenidos mediante la aplicacion de la metodologia propuesta por
el INDAABIN, demuestran que el valor estimado es un confiable y el trabajo presentado
cumple con el objetivo establecido, al obtener el Valor Comercial del Inmueble (Marina
Turistica La Paz) mismo que representa el Valor Minimo de Enajenacién del mismo,
mediante la aplicacion de la Metodologia para llevar a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales para
estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y

negocios. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 6 de junio de 2017.
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CAPITULO 6. AvaLUO

De acuerdo con la metodologia del INDAABIN, la elaboracion y entrega de los avallios
deben cumplir con dos componentes: el primer componente refiere a la “memoria de
calculo”, que es el documento que refiere el procedimiento mismo en la elaboracion
del avalto y es definido por la metodologia con los nombres de “PASO” numerados
del 1 al 7, y el segundo componente, nombrado como “dictamen valuatorio”, que refiere
al documento que resumen el procedimiento y que constituye el elemento principal que
INDAABIN presenta como resultado final al promovente, mismo que usara para el acto

juridico correspondiente.

Para ejemplificar el presente trabajo, el analisis de las construcciones y la ubicacion
del inmueble, se tomaron las referencias contenidas en la Manifestacion de Impacto
Ambiental, elaborado por la empresa “Ecosistemas de Planeacién y Desarrollo, S.A.

de C.V., disponible en internet en:

http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03BS2005T0
002.pdf

Lo anterior para obtener una consistencia en los resultados finales del estudio.
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MEMORIA DE CALCULO
PROMOVENTE: Fondo Nacional de Fomento al Turismo
POSIBLES USUARIOS: Fondo Nacional de Fomento al Turismo
FECHA: 19 de octubre de 2021

Marina Turistica

ANTECEDENTES DE LA SOLICITUD

Mediante solicitud de servicio nimero (no aplica), con fecha de pago registrado el (no aplica) y oficio nimero (no
aplica), de fecha (no aplica), el Servidor publico, representante, del dependencia o entidad , solicita la
elaboracidn del servicio valuatorio del activo que se describe.
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CONSIDERACIONES GENERALES

METODOLOGIA:

FUNDAMENTO LEGAL:

DEFINICIONES:

VALOR COMERCIAL.

Metodologia: Valor Comercial, el presente trabajo se lleva a cabo de acuerdo con la de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales para
estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria yequipo o propiedad personal) ynegocios. Publicada
en el Diario Oficial de la Federacién el 6 de junio de 2017.

Este servicio se fundamenta en:

El presente trabajo se fundamenta en: Articulo 144, fraccién Il y 145 de la Ley General de Bienes
Nacionales, y 3 fraccién 1V del Reglamento del Instituto de Administracién y Avalios de Bienes
Nacionales.

Conforme a lo previsto por el articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales, el presente
Dictamen Valuatorio tendrd una vigencia de un afio a partir de la fecha de su emisién. Como lo
sefiala la Norma Vigésima Séptima del Acuerdo porel que se establecen las Normas conforme a las
cuales se llevardan a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avaluos de Bienes Nacionales, el Promovente podra solicitar al INDAABIN, a través de la Direccion
General de Avalluos y Obras, la reconsideracion de los dictamenes cuando existan circunstancias
que lo ameriten dentro de los 60 dias naturales siguientes a su entrega.

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Existen actualmente tres enfoques de valuacién comunmente aceptados: el Comparativo de
Mercado, el de Costos yel de Ingresos yes en funcién del bien a valuar yel tipo de valorrequerido,
la aplicacion de todos o algunos de ellos.

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: Ese utiliza en los avallos de bienes que pueden ser
analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacién
de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler y que, mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar
un valor de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un
inversionista no pagara mds por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una
propiedad similarde utilidad comparable disponible en el mercado.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR COMPARATIVO DE MERCADO.

ENFOQUE DE COSTOS: Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que
considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra
propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratandose
de un bien inmueble el estimado del Valuador se basa en el costo de reproduccién o reemplazo de
la construccidén y sus accesorios menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno,
al que se le agrega comunmente un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del
desarrollador.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR FiSICO o VALOR NETO DE REPOSICION..

ENFOQUE DE INGRESOS: Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos y
egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacién. La capitalizacién relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) yun
tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor. Este
proceso puede considerar una capitalizacién directa (en donde una tasa de capitalizacién global o
todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacién de
flujos de caja (en donde las tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una serie de
ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacidn.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

VALOR COMERCIAL: (Valor Justo de Mercado): Es el Precio mas probable estimado, por el cual una
propiedad se intercambiaria en |la fecha del avalio entre un compradory un vendedor actuando por
voluntad propia, en una transaccién sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicidn,
donde ambas partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin
compulsién.

Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacion entre el comprador
y el vendedor.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de
reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) yvalor
comparativo de mercado.
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I. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

PROMOVENTE:

USUARIOS:

uUso:

FINALIDAD:

PROPOSITO:

FECHA REQUERIDA DE VALORES:

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES:

ESPECIALIDAD:
FECHA DE INSPECCION:

CARACTERISTICAS DEL BIEN:

ACTIVO QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL ACTIVO:

UBICACION DEL ACTIVO:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:
CONDICIONES DEL SERVICIO VALUATORIO:

DERECHOS DEL ACTIVO:

Calle:

Numero:

Colonia:

Ciudad o Poblacion:
Delegacion o Municipio:
Codigo Postal:

Entidad Federativa:

Fondo Nacional de Fomento al Turismo

Fondo Nacional de Fomento al Turismo

Enajenacion.

Determinar el valor minimo de enajenacion de los activos, que hayan dejado de
serdel interés de la Administracidn Publica Federal.

Estimar el valor comercial de una marina turistica.

19 de octubre de 2021
L.E. Marcelo Martinez Santiago
Valuacion Inmobiliaria.

19 de octubre de 2022

Marina Turistica

Dominio Publico de la Federacidn.

Fondo Nacional de Fomento al Turismo

S/N

El Conchalito

La Paz

La Paz

23090

Baja California Sur

No proporcionado.
No proporcionado.
Dominio Pleno.

Dominio Pleno.

Boulevard de las Américas (calle pirdmides)
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS
Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL SERVICIO VALUATORIO

SUPUESTOS:

SUPUESTOS
EXTRAORDINARIOS:

CONDICIONES HIPOTETICAS:

CONDICIONES LIMITANTES:

El presente trabajo se elabora como ejercicio para obtener un grado académico porlo que no tendra
validez para acto juridico alguno.

El presente servicio valuatorio se desarrolla con fundamento en las politicas, normas, criterios
técnicos y metodologias autorizadas por el INDAABIN y la documentacién publica, la cual forma
parte de la base informativa para el presente trabajo, consistente en:

e Presentacion del Proyecto Mar de Cortés, publicado por FONATUR disponible en:
http://www.fonatur.gob.mx/gobmx/transparencia/LibrosBlancos/3%20Proyecto%20Mar%20de %20Cort

e Estudio del Impacto Econémico de la Industria de las Marinas en Estados Unidos, publicado porla
Asociacion de la Industria de Marinas, de mayo de 2018.

e Andlisis de Mercado para Marinas en el Noroeste de México, publicado por The Packard
Foundation, afio 2002.

* Datos Generales del Proyecto, Promovente y del Responsable del Estudio de Impacto Ambiental;
de la Manifestacion de Impacto Ambiental, para la Escala Nautica SINGLAR la Paz, administrada por
FONATUR, disponible en:
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03BS2005T0002.pdf

e Libro Blanco del Proyecto Mar de Cortes, de fecha 15 de noviembre de 2006.

e Informes de autoevaluacidon de los ejercicios 2015 a 2020

e ACUERDO por el que se aprueba el Programa Institucional 2013-2018 de FONATUR Operadora
Portuaria, S.A. de C.V. de fecha 14 de mayo de 2014, publicado en el DOF.

No se investigaron gravimenes o reservas de dominio que pueda tener el activo objeto de este
Dictamen Valuatorio.

Se plantea que, el presente avalio se solicita para determinar el valor minimo de enajenacién de
la marina Turistica La Paz, ubicada en localizada en la zona Mar de Cortes, en el municipio de La
Paz, en el estado de Baja California Sur, el andlis se elabora tomando como base el estudio de
MANIFESTACION DE IMPACTO AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V.
disponible en:
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03BS2005T0002.pdf

El presente avallo presupone la operacidon continua del inmueble en estudio (Marina Turistica La
Paz).

El presente trabajo valuatorio se elabora bajo el supuesto de que el inmueble presenta una
superficie de terreno de 56,140.27 m2, propiedad de FONATUR, que el inmueble cuenta con una
superficie total construida de 2,534.96 m2 en donde se incluye un edificio de servicios, una zona de
marina seca y una estacidon de servicio para venta de combustible. Que El 10 de diciembre de 2003,
se establecié un contrato de cesidon parcial de derechos y obligaciones entre la entonces
Administracion Portuaria Integral de Baja California Sur, S.A. de C.V. (APl) y Nacional Financiera,
S.N.C.,, en su caracter de Institucion fiduciaria en el fideicomiso publico denominado Fondo
Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR). Donde APl cede parcialmente los derechos vy
obligaciones que le fueron otorgadas respecto de la superficie total de 69,538.427 m2 de zona
federal de la poligonal 1 del recinto portuario de la Paz, Baja California Sur, conformado por
9,962.147 m2 de superficie terrestre y 59,576.28 m2 de superficie maritima, destinados a la
construccion, uso, aprovechamiento explotacion de una marina de uso particular. Adicionalmente,
FONATUR solicitd como concesidén una superficie de 25,000 m2 de terrenos ganados al mar, ycuenta
con un area publica de 11.341.58 m2 que corresponden a pasillos ymalecén.
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Il. DETERMINACION DEL ALCANCE DE TRABAJO

DEFINICION DE LA
AMPLITUD DEL TRABAJO:

PROCEDIMIENTO:

El presente trabajo refiere la estimacion del valor minimo de enajenaciéon del inmueble
denominado Marina Turistica La Paz, ubicada en el municipio del mismo nombre, en el estado de
Baja California Sur, para su enajenacion.

Para determinar el valor comercial de referencia, se consideré como base de analisis a la unidad
econdmica en operacion, mediante el andlisis de los siguientes aspectos:

La evaluacién de las inversiones que representan las instalaciones existentes, las cuales fueron
calculados de acuerdo con la informacion registrada en el estudio de manifestacion de impacto
ambiental modalidad particular, de la empresa Ecosistemas Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.
publicado por FONATUR.

La Evaluacidén de las inversiones en equipo existentes y programadas, requeridas para la operacidon
del area cedida.

El andlisis mediante un modelo dinamico de flujos de efectivo, para determinar la rentabilidad
actual yfutura del negocio yel valor comercial de referencia de los bienes, base para el calculo del
monto que garantice una tasa interna de retorno acorde al riesgo del mismo, considerando los
distintos escenarios de planeacién.

Para la elaboracién del presente servicio valuatorio se empled la METODOLOGIA de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales, para
estimar el valo comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios),
bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios, publicada en el Diario
Oficial de la Federacidn, el '6 de junio de 2017.

Para la elaboracién del presente trabajo se recolecto informacién publica relacionada con el
inmueble, la cual sirvié como base informativa para la elaboracién del avalio; Durante la visita de
inspeccion al inmueble, se pudo constatar la informacién recabada e identificar las condiciones
fisicas, asi como el entorno social, econdmico, yambiental que lo rodea al mismo y como pudieran
influiren la estimacién del valor.

Enfoque de mercado: De acuerdo con las caracteristicas particulares del inmueble, no se detectaron
registro de ofertas de inmuebles similares en el mercado abierto, motivo por el cual el enfoque de
mercado no aplica para el presente trabajo valuatorio.

Enfoque de costos: Con el fin de estimar el valor del terreno, se elaboré a cabo una investigacién de
mercado de terrenos ofertados en la zona, tomando como referencia una distancia de 5km a la
redonda, esta informacidn se obtuvo utilizando los medios electronicos disponibles y fue verificada
y via telefdnica.

El Valor de Reposicion Nuevo de las construcciones se calculé6 tomando como referencia la
informacion de las superficies construidas contenidas en el estudio de impacto ambiental
clasificando los diferentes tipos de construccion, obras complementarias, obras maritimas,
elementos y accesorios e instalaciones especiales, los precios de las construcciones fueron
elaborados con apoyo de las publicaciones de Costos por metro cuadrado de construccién Vol. 1,
Varela, enero de 2022, Costos de construccion pesada, Volumen | yIl, de nero de 2022.

Enfoque de Ingresos: Dado que dentro del mercado abierto no se registran ofertas de inmuebles en
venta o en renta similares al activo, no es posible realizar el enfoque por capitalizaciéon directa, por
lo que el presente enfoque de ingresos se elabora bajo el procedimiento de flujos descontados.

Através de este enfoque se obtiene el indicador de valor fundamentado en el principio econdmico
de anticipacion, el cual sefiala que el valor presente de los beneficios futuros o ingresos futuros
derivados del potencial productivo de un bien, entendiendo que cualquier persona estard
dispuesta a pagar por un activo un monto equivalente al valor presente de los beneficios
economicos futuros que dicho activo puede generar. Puede ser mediante el proceso de flujos
descontados o de una capitalizacién directa.

Dentro del enfoque de ingresos, el método mas utilizado para la valuacién de negocios es el
método de flujo de efectivo descontado, el cual consiste en realizar un analisis de los flujos de
efectivo futuros del negocio y traerlos a valor presente con una tasa de descuento acorde al riesgo
del negocio analizado. Para ello se debe partir del analisis del ambiente externo y el ambiente
interno que afectan al negocio.

El ambiente externo se compone de todos aquellos factores que afectan al negocio, pero que estan
fuera de su control; el ambiente interno, se compone de los factores que conforman el negocio, por
lo que estan dentro de su control.
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Respecto al ambiente externo, éste se divide en dos, el andlisis del macro ambiente (factores
econdmicos, politicos y socioculturales) y el andlisis del sector industrial (mercado, segmento,
proveedores, compradores, competidores del sectory potenciales, sustitutos y perfil del usuario).

Para el andlisis del ambiente interno del negocio, se realiza un diagndstico en lo relativo a
aspectos técnicos, operativos, administrativos, comerciales, legales, fiscales yfinancieros.

Este analisis tiene por objeto el identificar las oportunidades que representa el negocio, tanto
internas como externas yde ingenieria financiera, que finalmente inciden en el futuro del negocioy
ensuvalor

Método del Flujo de Efectivo Descontado.
Este método parte del planteamiento de un modelo financiero construido con base en la estructura
de ingresos, estructura de costos y el prondstico de la operacién.

Estructura del flujo de efectivo. - Se deberan definir claramente las premisas de valuaciéon, dentro de
las cuales se debe incluir el horizonte de proyecto 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 yel planteamiento de su flujo de efectivo.

El flujo de efectivo serd estructurado partiendo de los ingresos proyectados para el negocio,
restandole los costos de produccién o ventas ylos gastos de administracién y mantenimiento.

Dentro de la estructura del flujo de efectivo, se deberd tomar en cuenta la depreciacién fiscal de los
activos con que cuenta el negocio y las obligaciones fiscales, tales como el del Impuesto Sobre la
Renta (ISR), la Participacion de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) ydemas aplicables.

De igual manera, se deberdn restarlas inversiones para la adquisicién yreposicion del activo fijoy
las variaciones en el capital de trabajo, derivadas del incremento o decremento de las ventas, en el
horizonte del flujo de efectivo. Asi mismo habrd que considerar el valor de recuperacién del negocio
al final del horizonte de valuacidn, considerando ya sea un valor continlo asumiendo su operacién
a perpetuidad, o el valor de rescate de los activos a su valor comercial. El valor de reversion se
aplica siempre y cuando la naturaleza del negocio lo requiera y debe determinarse mediante
principios financieros generalmente aceptados.

Valuaciodn por flujos descontados.

Una vez que se ha determinado el flujo de efectivo libre, para determinar el valor presente de
dichos flujos, se debe definirla tasa de descuento, acorde al riesgo del negocio analizado.

De acuerdo con el 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, porsus siglas en inglés), Teoria
de Fijacion 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.
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1ll. RECOLECCION DE INFORMACION Y DESCRIPCION DEL BIEN

INFORMACION DE MERCADO DE LA ZONA:

CLASIFICACION DE LA ZONA:
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

DENSIDAD DE POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

ViA DE ACCESO, IMPORTANCIA Y CONDICIONES DE LAS
MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

EQUIPAMIENTO URBANO:

INFORMACION SOBRE EL SUJETO A VALUAR:
USO ACTUAL:

SUPERFICIE DEL TERRENO:| 56,140.2700 m2

AREA DE CONSTRUCCION:| 2,534.9600 m 2
AREA VENDIBLE:| 56,140.2700 m2

INDIVISO:[No aplica.

HISTORIAL DE PROPIETARIOS:

Mixta, Turistica-Habitacional yde servicios.

Casas habitacidn tipo turistico residencial hasta de dos niveles, edificios
de servicios turisticos todos de buena calidad en la zona.

70%, segun lo observado en visita de inspeccidn.

Baja, fija y flotante, segin lo observado en la visita de inspeccién.

Baja en general, sélo la generada por la actividad local de los
prestadores de servicios.

Mixto, Habitacional y Comercial de tipo turistico segun lo observado.

carretera transpeninsular en su tramo Blvd. Constituyentes de 1975,
ubicada al oriente de inmueble, yla calle Blvd. De las Américas misma
que da acceso al inmueble como secundaria, ambas en buenas
condiciones a la circulacidn.

Completos y funcionando, abastecimiento de agua, drenaje vy
alcantarillado, red de electrificaciéon, alumbrado publico, red telefénica,
banquetas y guarniciones de concreto, nomenclatura y sefializacién.

En la zona existen iglesias, mercados, hospitales hasta 3er nivel,
planteles educativos hasta nivel medio basico,
gubernamentales, canchas deportivas, parques recreativos.

oficinas

Marina de servicios nauticos y turisticos.

De acuerdo con informacién contenida en Manifestacidon de Impacto
Ambiental de modalidad particularde la Empresa Ecosistemas
Planeacién yDesarrollo, S.A. de C.V., disponible en:
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/0
3BS2005T0002.pdf

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO:

No se proporcionaron.
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CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y
ORIENTACION:

LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN:

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
NUMERO DE FRENTES:

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

USO DE SUELO AUTORIZADO:

USO DE SUELO ACTUAL:

DENSIDAD HABITACIONAL:

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES Y/O AFECTACIONES:

GEORREFERENCIAS:

Latitud:

Longitud:
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Calle Pirdmides, la de su ubicacion como principal via de acceso, acera
que ve al norte ycalle de las Américas al oriente, cerrando la manzana en
su colindancia survoeste al Mar de Cortés.

No se proporcionaron

Terreno sensiblemente plano, de forma irregular.

2 (dos), a calle y2 (dos) frentes a Zona Federal Maritimo Terrestre.

Casas habitacidn tipo turistico residencial hasta de dos niveles, edificios
de servicios turisticos todos de buena calidad en la zona.

Completos y funcionando, abastecimiento de agua, drenaje vy
alcantarillado, red de electrificacion, alumbrado publico, red telefénica,

banquetas yguarniciones de concreto, nomenclatura ysefializacion.

CUR uso MIXTO - Corredor Urbano en zona de Marina y EQ Equipamiento en
la zona de estacion de servicio para venta de combustible. De acuerdo con
el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion del municipio,
escala 1:30 000, de febrero de 2017.

Marina Turistica, servicios turisticos de uso privado.
No aplica.
No aplica.

Las sefialadas en los contratos vigentes y reglas de operacidn, asi como
las que sefiale el plan municipal de desarrollo urbano.

24.125290°
-110.346240°
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CROQUIS DE MACROLOCALIZACION

Grand'Plaza L'z Pa

/
Plag ader
{ dea
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CARACTERISTICAS DEL ACTIVO:

TIPOS DE CONSTRUCCION: Se identificaron 9 (nueve) tipos de construccion:
T1. Médulo 1: Edificio en tres niveles PB: oficinas yservicios; lernivel:
oficina de Apoyo a miembros de marina; 2do. Nivel: Habitacién Harbor
Méster.

T2. Médulo 2: Edificio en un nivel, bodega general, cuarto de equipo de
medidores, locales comerciales 1,2y 3., yenfermeria.

T3. Médulo 3: Edificio en dos niveles, en PB: local comercial 4, bafios
publicos, ylavanderia y en PA: club nautico.

T4. Médulo 4: Edificio en un nivel, bafios, locales comerciales 5,6,7y8,
cuarto para caldera, cuarto de aire acondicionado.

T5. Pértico cubierto.

T6. Edificio de servicios en marina seca.
T7.Bodegas.

T8. Talleres.

T9. Estacidn de servicio.

CALIDAD Y CLASIFICACION:

T1. Moderno de buena calidad, en tres niveles, con uso de oficinas.

T2. Moderno de buena calidad, en un nivel, de uso comercial y de
servicios.

T3. Moderno de buena calidad en dos niveles, de uso comercial y
servicios.

T4. Moderno de buena calidad, en un nivel, de uso servicios.

T5. Moderno de buena calidad, en un nivel, tipo terraza.

T6. Moderno de buena calidad, en un nivel de uso de servicios.
T7. Moderno de buena calidad, con uso comercial.

T8. Moderno de buena calidad, tipo industrial.

T9. Moderno de buena calidad, con uso de servicio.

CALIDAD Y CLASIFICACION: Buena, adecuado a su uso ydestino.

CLASE DE EDIFICIO: No aplica.

NUMERO DE NIVELES: Tres en T1,uno en el resto de las construcciones.
EDAD APROXIMADA: 16 afios

VIDA UTIL REMANENTE: 44 afios

VIDA TOTAL: 60 afios

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno en general.

CALIDAD DEL PROYECTO: Bueno, adecuado a su uso ydestino.
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UNIDADES SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS INTERIORES:

APLANADOS EXTERIORES:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
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Una, la Marina Turistica La Paz.

Se supone a base de zapatas aisladas de concreto armado y trabes de
liga en T1,T2,T3, T4, TSy T6; Se supone, losa de cimentacidon en T7 y T8.

A base de marcos rigidos de concreto armado en T1yT6; a base de marcos
rigidos de acero en T2, T3, T4, TS5y T7 y Esctructura a base de acero en T8.

A base de block de cemento en general, con refuerzos de concreto armado.
Losa plana de concreto en T1y T3, claros medianos.

Losa plana de concreto armado en T1,T2, T3, T4, T6 yT7; a base de madera
de la regién en TS5 ylamina estructural en T8.

Impermeabilizadas en T1, T3, T6 y T7; madera aparente en T2, T4y T5;
lamina aparente en T8.

A base de block de cemento recubierto con mezcla cemento - arena
acabado pulido, y perfiles tubulares empotrados sobre refuerzos de
concreto armado.

Tirol planchado en edifico de T1, locales comerciales de T2, T3y T4, en
oficinas administrativas de de T6; aplanado de mezcla cemento - arena
acabado pulido en el resto de las construcciones.

Cemento-arena acabado pulidoen general.

Yeso aparente en T1, locales comerciales de T2, T3y T4, en edificio de T6,
madera aparente en T5, lamina aparente en T8, cemento pulido en el
resto de las construcciones.

Azulejo de buena calidad en zonas humedas de sanitarios en bafios y
vestidores de T3, T4, T6 y T8, canal de nado yjacuzzi en T4.

Loseta ceramica en pisos de T1, locales comerciales de T2, T3, T4, en
sanitarios de T3, T4, T6 y T8, cemento pulido en T5y drea administrativa de
T6, en bodegas ytalleres de T7 y T8.

A base de perfiles tubulares de herreria y escalones forjados de madera
en edificios de T1, T2, T3, T4y T5.

Vinilica en general yesmalte en herreria.

No aplica.
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c) CARPINTERIA:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:

e) MUEBLES DE BANO / COCINA:

f) INSTALACIONES ELECTRICAS:

g) PUERTAS Y VENTANERIA:

h) HERRERIA:

i) VIDRIERIA:

i) CERRAJERIA:

k) FACHADA:

1) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
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Puertas de intercomunicacion tipo tambor esmaltadas en edifcio de T1y
T6.

Completa, ocultas por muros y pisos, alimentaciones en tubo de cobre,
desaglies y bajadas de aguas pluviales de PVC, albafial en tubo de 15 cm
en edificio T1, T3, T4, T6 y T8.

Blancos en T3, T4, T6 y T8.

Completas, ocultas por muros, luminarias incandescentes con salidas a
centros de claros, apagadores y contactos completos y funcionando de
mediana calidad, en general.

De ldmina troquelada y ventanas de ldmina tubularen T1, T2, T3, T4, T6;
cortina de herreria en T7 y porton corredizo en T8.

De ldmina troquelada y ventanas de ldmina tubularen T1, T2, T3, T4, T6;
cortina de herreria en T7 y porton corredizo en T8.

Comercial de 6mmen T1,72,T3, T4y T6.
Del pais de buena calidad en general.

Rectilinea, moderno, detalle de aluminio yvidrio en edificos de T1, T2, T3,
T4; rectilineo, moderno a base muros repellados y pintados con pintura
vinilica y ventanerias a base de perfiles de herreria, en T6 y bafios
vestidores de T8; cortinas de herreria en T7 y portones de |[dmina negra 'y
lamina estrucutral en T8.

Equipo aire acondicionado de ventana, Subestacion eléctrica de 23 kv
500 kva), Sistema con 50 detectores de incendio , Cisterna 26a 28m 3
capacidad 3x3x3.6maltura inc. excavacién yacarreos , Planta de
tratamiento aguas residuales , Planta de emergencia 250 kw , Caldera 14
Iph 968750 kilo cal entrada, 775000 kilo cal salida, incluye: tanque 1532 Ir
marca reledvne laars LC4 20 , Sistema circuito cerrado tv
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IV. ANALISIS DE LA INFORMACION

ESTUDIOS DE LA DEMANDA: El activo se encuentra en una zona rustico residencial, cuenta con todas las facilidades de infraestructura y
servicios urbanos, posee 2 frentes a calle y 2 frentes de agua destinados a instalaciones nauticas.

PERIODO DE ABSORCION: De acuerdo con las caracteristicas propias del inmueble, no se encontraron registros de
transacciones en el mercado inmobiliario, por tal motivo no es posible aplicar el andlisis
correspondiente.

ANALISIS DE PRECIO DE VENTA EN PAGO No aplica.
DE CONTADO:

ESTUDIOS DE LA OFERTA:

VOLUMEN DE COMPARABLES EN UN No existen comparables en el mercado abierto para este tipo de inmuebles.
MERCADO ABIERTO Y COMPETITIVO:

RANGO DE PRECIOS DE VENTA DE No aplica.
COMPARABLES:

ESTUDIO DE MERCADO:

ANALISIS INTEGRAL DELOS MERCADOS  De acuerdo con las caracteristicas propias del inmueble, no se encontraron registros de
DEACUERDOA LA OFERTAY LA transacciones en el mercado inmobiliario. Porlo cual, no se aplica una capitalizacién de
DEMANDA, ASI COMO, A LAS

CARACTERISTICAS EXTERNAS E INTERNAS

DE LOS BIENES:

De acuerdo con la informacién recabada FONATUR es propietario de 56,140.27 m2, la entonces Administracién Portuaria Integral
de Baja California hoy (Administradora de Sistema Portuario Nacional de Baja California) otrogd en concesién a la escala
ndutica 69,538.427 m?, de los cuales corresponden 9,962.147 m2 de superficie federal terrestre y 59,576.28 m2 de 4rea de agua,
destinados a la construccién, uso y aprovechamiento, explotacion de la marina, asi mismo se solito en concesién a ZOFEMAT
25,000.00 m2 de superficie de terrenos ganados al mar, y 11,341.583 m2 de area publica, como son parte del malecdn, la rampa
de botado, la vialidad de acceso a la rampa, asi como el Arroyo el Cajoncito y5 m acada lado del mismo como derecho de via.

Situacion actual de la Marina Turistica La Paz

La Marina Turistica la Paz, operada por "Fonatur", objeto de este avaluo tiene las siguientes instalaciones: Una estacién de
Servicio de Pemex con 2 tanques de almacenamiento de combustible de 40,000 litros c/u, un dispensario yun edificio de apoyo;
Un area de servicios nduticos la cual cuenta con un muelle flotante en peine para 37 posiciones, marina seca con capacidad de
26 posiciones, rampa de botado y fosa de gria de pdrtico y; Un edificio de servicios nduticos distribuido en 4 mdédulos que
ofrece 8 locales comerciales, 2 cajeros automaticos, snack bar, Restaurant bar, club nautico, una lavanderia, una enfermeria, 2
oficinas, 1 harbor master, carril de nado yjacuzzi, bafios y vestidores y terraza, a la marina 4 también la integran 4 talleres y8
bodegas, y cuenta con malecdn.

MAYOR Y MEJOR USO:

LEGALMENTE PERMISIBLE: No existen restricciones o regulaciones que impidan este tipo de proyecto en el sitio, el cual
cumple con el uso permitido en la zona, por lo que se determina que es legalmente
permisible.

FISICAMENTE POSIBLE: El terreno posee una superficie plana y configuracién irregular, caracteristicas que permite

tener 4 frentes 2 a calle y 2 a zona matiritima. Caracteristicas fisicas 6ptimas para el
desarrollo del proyecto, cabe mencionar que no se observan restricciones fisicas que
impidan el desarrollo del mismo. Porlo cual, se considera fisicamente posible.

FINANCIERAMENTE VIABLE: De acuerdo con el andlisis financiero del inmueble respecto a los ingresos promedio que
generan las marinas, el proyecto genera una utilidad considerable de acuerdo con el usoy
destino del inmueble, porlo que se considera que es un proyecto viable.

MAYOR PRODUCTIVIDAD DE ACUERDOA Derivado de las condiciones econdmicas ysociales de la zona,y después de haberrealizado

SU UsO: el andlisis financiero del negocio, éste refleja un flujo de efectivo satisfactorio de este
inmueble, por lo que el mejor aprovechamiento del bien es como un inmueble destinado a
proporcionar servicios nduticos. El sitio en cuestién refleja las condiciones adecuadas para
Illevar a cabo este tipo de negocio, no existen impedimentos legales o fisicos y permiten la
obtencion de una ganancia econdémica al desarrollador. Porlo cual, se concluye que el mayor
y mejoruso del inmueble es como Marina Turistica.
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V. OPINION DE VALOR DEL TERRENO E

ANALISIS COMPARATIVO DEL VALOR DEL TERRENO

TERRENOS SIMILARES EN VENTA: MUY MEDIA
ALTA ALTA MEDIA BAJA BAJA NULA
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE
MERCADO: X
Colonia /Municipio /Estado Calle No. Teléfono Informante
Boulevard 5 de Febrero casi
Colonia Los Olivos, municipio de LaPaz,B.C.S. | esquinacon Boulevard Padre SN 6121211060 Claudia M oreno, anuncion en propiedades.com
Kino
No. Caracteristicas Frentes Usodesuelo
1 Terreno de uso turistico, en calle secundaria, de superficie plan, de forma irregular. 1 Corredor Turistico
Colonia /Municipio /Estado Calle No. Teléfono Informante
Inaldmbrica, municipio de La Paz,B.C.S. Sinaloa SN 6121044404 . OMAR GARCIA .
+526121044404 Baja Real Estate Services
No. Caracteristicas Frentes Usode suelo
2 Terreno sin construccién, de forma irregular y superfice plana, todos los servicios., con vista al mar. 2 Mixto Habit.a?io naly
de servicios
Colonia /Municipio /Estado Calle No. Teléfono Informante
El zacatal, Parque Industrial, municipio de La Paz, Carretera al surkm.7 SN 61-2128-558161-2128- RemaxDel Mar
B.CS. 5581
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
3 Terreno sin construccion, de forma irregular y superfice plana, todos los servicios. 1 Corredor Turistico
Colonia /Municipio /Estado Calle No. Teléfono Informante
Fidepaz, municipio de LaPaz, B.C.S. Avenida las garzas y Av tiburon SN 612 124 5427 GIB Real Estate
NoO. Caracteristicas Frentes Usode suelo
4 Terreno sin construccién, de forma irregular, y superficie plana, con servicios basicos de agua yluz a pie de lote. 2 Mixto Habitacionaly
de servicios
a FACTORES DE HOMOLOGACION
No. Oferta$ Sup. m $/m2 $/m2
NEG. UBIC. ZONA |[FORMA SUP. JACCESO FRe
1 4,550,000 1,096.00 4,151.46 0.90 1.15 1.20 1.00 0.52 1.00 0.64 2,675.54
2 58,000,000 14,354.00 4,040.69 0.90 1.00 1.00 1.00 0.80 1.00 0.72 2,897.21
3 14,000,000 4,000.00 3,500.00 0.90 1.15 1.20 1.00 0.64 1.00 0.80 2,798.90
4 16,229,390 4,711.00 3,445.00 0.90 1.00 1.20 1.00 0.66 1.00 0.71 2,461.80
NOTA: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad, VALOR HOMOLOGADO: 2,708.36
denota que LA OFERTA es mejor que EL TERRENO VALUADO. $/m%: 2,708.36
Superficie total del Terreno (m?): 56,140.27 m2
FACTORES UTILIZADOS: SUBTOTAL: $| 152,048,061.66

Negociacién: Corresponde alacorreccion que se realiza por ladiferencia que existe entre el valor de ofertade una operaciény el

precio de cierre de lamisma, sobre labase de una negociacién a precio de contado (pago en efectivo y acorto plazo) en condiciones {Valor comparativo de mercado: 152,048,061.66

normales endonde el vendedor y comprador acttan libremente y sin presiones.

Ubicacién : Estefactor dependerade laposicion del terreno en estudio, dentro de la manzana en que se ubica, considerando el
numero de frentes y surelaciéon con el mercado inmobiliario respectivo.

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segln su ubicacion dentro de un érea de valor especifica. Para la aplicacion de
este factor, se entendera por calle tipo o predominante a la calle cuyas caracteristicas de transito vehicular, anchuray calidad de
carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano, en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique
el activo.

Forma : Estefactor calificalairregularidad de un predio conrespecto al lotetipo o predominante.

Superficie: Conestefactor se obtiene un ajuste entre los lotes con diferentes superficies.

Otro : Especificar el motivo del factor. En el caso de que éste seade aspecto politico, econémico o social, se debera comentar
ampliamente en el Anexo 1(soporte técnico).
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| VI. APLICACION DE LOS ENFOQUES DE VALUACION. [

ENFOQUE DE COSTOS

a) DEL TERRENO:

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO:
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

SUPERFICIE: | 56,140.27 |m?

VALOR UNIT. MOTIVO VALOR UNITARIO |VALOR PARCIAL:
FRACCION | SUPERFICIE: m? B COEFICIENTE
$/m COEFICIENTE RESULTANTE $
1 56,140.2700 2,708.36 1.00 INTEGRO 2,708.36 | 152,048,061.66
TOTAL: SUMA (a): $ 152,048,061.66
INDIVISO 100.00%
| SUBTOTALS | 152,048,061.66 |
{VALOR UNITARIO MEDIO: i 2,708.36 |$/ m2
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
USO O DESTINO DE
TIPO LAS AREA (m2) [V.R.N. (Unitario)| V.R.N.TOTAL FACTORDE | | \ . (Unitario) VALOR PARCIAL:
r DEMERITO $
ONSTRUCCIONES
M édulo 1 Edificio en
T tres niveles PB: 2.5 m2 7,70196 1633,970.81 0.73 562243 1192,798.69

oficinas y servicios; ler

M 6dulo 2: Edificio en
un nivel, bodega
general, cuarto de

T-2 3 %7.60m2 9,789.02 1444,859.35 0.73 7,45.98 1054,747.33
equipo de medidores,
locales comerciales 1,2
y3.,yenfermeria.
M 6dulo 3: Edificio en
dos niveles,en PB:
T3 local comercial 4, 34523 m2 10,887.90 3,758,829.72 0.73 7,948.17 2,743,945.69
bafios publicos,y
lavanderiay en PA: club
néutico.
M 6dulo 4: Edificio en
un nivel, bafios, locales
T4 comerciales 5,6,7y8, 196.81m2 1130645 222522242 0.73 8253.71 162441237
cuarto para caldera,
cuarto de aire
acondicionado.
T-5 Pértico cubierto 265.21m2 5,860.02 1554,135.90 0.73 427781 18451921
T6 Edificio de servicios en 110.00 m2 5,587.92 614,67120 0.73 4,079.18 448,709.98
marina seca
T7 Bodegas 268.96 M2 4575.22 123055117 0.73 3,339.91 898,302.35
T-8 Talleres 536.00 M2 5,683.42 3,046,313.2 0.73 4,148.90 2,223,808.58
T-9 Estaci6n de servicio 154.00 m2 5587.92 860539.68 0.73 4079.8 628,193.97
TOTAL 2,235.96 m2 66979.83m2}  16,369,093.38 m2 SUMA (b): $ 11949,438.17
{VALOR UNITARIO MEDIO: ] 7,442.20 E 5,432.81 | |
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS: ESUMA (c): $ ] 14,518,952.90{
(Ver desglose en A4. INST ESP)
d) OTROS INDIRECTOS: (Ver desglose en A4. OTROS IND) {SUMA (d): $ ] - ]

| VALOR FiSICO o V.N.R. : (a+b+c+d) $| 178,516,452.72 |

VALOR FiSICO o V.N.R.

VALOR FisICO

6 V.N.R. Otros Indirectos

0%

$ 178,516,452.72
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VI. APLICACION DE LOS ENFOQUES DE VALUACION. !

ENFOQUE DE INGRESOS

ANALISIS DE FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADO

Derivado de la falta de informacién de mercado, no es posible llevara cabo una capitalizacién directa. Porlo que, el valor del
inmueble es calculado mediante el andlisis de sus flujos de efectivo, para ello se aplica una tasa de descuento a una serie de
ingresos en un periodo determinado (para efectos del presente andalisis se consideran 20 afios). El andlisis consiste en
calcularlos flujos remanentes después de incluir en los flujos de efectivo del mejor proyecto que se puede implementar con el
inmueble en cuestion incluyendo las utilidades. Con estos flujos remanentes se calcula un residuo, usualmente el valor
presente neto de los flujos remanentes es el valor desconocido del inmueble.

Para efectos de andlisis, se considera que la administraciéon y operacion de la Marina Turistica estaria a cargo de un
empresario privado, quien asumiria sus ingresos y costos, aportando el capital necesario, y apropiandose de los excedentes
que genera la actividad.

De esta manera, el valor del inmueble como negocio seria la que un inversionista estaria dispuesto a pagar por el usufructo de
la Marina Turistica, a fin de operarun negocio similaral analizado, yobtenerde éste una utilidad razonable.

Modelo Financiero.

Para el analisis dinamico se plantean tres escenarios (pesimista, medio y optimista) tomando en consideracién los ingresos
de los ultimos 5 (cinco) afios reportados en los informes de autoevaluacién, disponibles en INAI/FONANTUR. Una vez puestos
en consideracién diversos factores como la reciente pandemia por el virus SAR-Cov2 (COVID-19), se opta a considerar solo los
ingresos registrados entre los afios 2018 y 2019, para la elaboracion de los escenarios correspondientes.

El modelo planteado considera una estructura de costos promedio tomada de la operacién de marinas que operan en la costa
oeste de los Estados Unidos (FUENTE: international-marina-institute, the financial & operation benchmark study for marina

operators), como referente de una operacién financieramente sana.

Las corridas del modelo se hicieron en tres escenarios: Conservador, Medio y Optimista, cuyas diferencias se muestran a
continuacion.

El modelo consta de la siguiente informacidn.

ESCEMARIOS
MEDIO

CONCEPTOS

CONSERVADOR OPTIMISTA

(9 INGRESOS

Ingresos correspondientes alos valores
promedio de los afios de 2018 y 2019

Estacién de barcos Ingresos correspondientes al afio 2018 Ingresos correspondientes al afio 2019

Sumade ingresos

Sumade ingresos

(-) EGRESOS

Costos de Operacién (68.3%)

Costo que corresponde al considerado en las marinas de la costa oeste de Estados Unidos.
(Fuente: internatio nal-marina-institute, the financial & operation benchmark study form marina operators)

(=) UTILIDAD DE LA OPERACION

INGRESOS - EGRESOS

(-) Depreciacion

De acuerdo alalLeyISR los porcientos se deprecian las inversiones en edificios 5% anual, mobiliario y equipo 10%, equipo de
transportes 25%Yy 10%en maquinaria y equipo.

(=) UTILIDAD ANTES DEIMPUESTOS

UTILIDAD DE LA OPERACION MENOS DEPRECIACION

(<) UTILIDAD ACUMULADA

VERIFICADOR PARA EL PAGO DE IMPUESTOS (Si hay pérdida, no paga impuestos)

(-) IMPUESTOS

Si,laUTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS yla UTILIDAD ACUMULADA son positivas aplica sobre lamenor de estas
(suma 30%ISR y 10% P TU)

IS.R.

30 %de la utilidad (antes de impuestos o la acumulada) la que resulte menor, siempre y cuando la del ejercicio sea positiva

P.T.U.

10%de Participaciéon de los Trabajadores en la Utilidades, cuando la UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS del ejercicio sea
positiva

(=) UTILIDAD NETA

Resultado de la UTILIDA ANTES DE IMPUESTOS - LOS IMPUESTOS
(ILS.R.yP.T.U.)
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INVERSIONES

El Valor Neto de Reposicién de las construcciones, calculado a partir de planos proporcionados, visita de inspecciény
Construccion ensambles de precios unitarios (Costos por m? de construccién, Varela Enero 2022) ajustado en proporcién, a fin de que el valor
de las inversiones no exceda el valor como unidad econémica.

M obiliario y equipo Para el presente ejercicio por falta de informacién se considera a criterio el 3%del valor total de las construcciones.
Equipo de transportes Para el presente ejercicio por falta de informacién se considera a criterio el 5%del valor total de las construcciones.
M aquinaria Para el presente ejercicio por falta de informacién se considera a criterio el 10%del valor total de las construcciones.

Refiere al 13.2%de la diferencia de los ingresos del ejercicio siguiente y el actual. La suma del Capital de trabajo se recupera al

Capital de trabajo _ N Lo
final del horizonte de andlisis

Utilidad neta + Total Depreciaciéon - Total Inversiones - Capital de trabajo
FLUJO DE EFECTIVO El flujo de efectivo en el afio 20 corresponde al valor terminal de negocio, calculado a partir del Gltimo
flujo de efectivo capitalizado a perpetuidad.

VPN=VNA=VALOR PRESENTE
NETO

Calculado con una Tasa Real de Descuento = 6.5%

El horizonte de proyecto considerado es de 20 afios, el periodo autorizado para la depreciaciéon de las construcciones de
acuerdo la Leydel Impuesto sobre la Renta, yde las concesiones de dareas de agua y ZFMT.

La tasa de descuento se calculé6 mediante el modelo CAPM (Capital Asset Pricing Model), a partir del una tasa libre de riesgo
tomada del rendimiento de los Treasury Bonds de los Estados Unidos y al rendimiento promedio de la bolsa de Nueva York de
acuerdo a los datos de Standard & Poors 500, correspondiente al periodo 2001 a 2020. El factor beta utilizado es el promedio de
el ramo industrial de la Industria Maritima, en el mercado global, segin datos actualizados al 5 de enero de 2021, tomados de
la pdgina Beta, Unlevered Beta and other Risk Measures (adamodar@stern.nyu.edu).

Dado que la informacién sobre rendimientos del mercado en nuestro pais es escasa y muy variable, se partié de datos del
mercado extranjero, tanto para el rendimiento libre de riesgo como para el de mercado, porlo cual hubo que adicionar a Costo
de Capital calculado, un premio por riesgo pais para México tomado asi mismo de la pagina Country & Equity Risk Premiums
actualizada al 31 de enero de 2021 (adamodar@stern.nyu.edu).
Con la finalidad de realizar el andalisis en pesos constantes, la tasa de descuento es calculada como tasa real (CAPM Real),
para este caso el porcentaje de inflacién esperado corresponde al pronosticado en la Encuesta sobre las Expectativas de los
Especialistas en Economia del Sector Privado: Noviembre de 2021 publicada por el Banco de México, que provee una inflacién
en el mediano nlazo del 3.5% anual.
El calculo se muestra a continuacidn:
CAPM con variables de EU para valuar proyectos en pesos

Rf+B(Rm-Rf)+Rc

"CAPM = Rf + Beta (Rm-Rf) + Rc + ajuste pordiferencial de inflacion" Porlo tanto: CAPM Real= ------=--=--=---- -1
Donde: Sustituyendo: Inflacién
Rf= 5.22%
Beta= 0.99 5.22+0.99(8.94-5.22)+1.58
Rm= 8.94% CAPM Real= -1
Rc= 1.58% 1+ 0.0350

Inflacion = 3.50%
CAPM Real= 6.80%
RESULTADOS DE LAS CORRIDAS FINANCIERAS.

De las corridas realizadas, en los tres escenarios planteados, se obtuvieron los resultados siguientes:

CUADRO RESUMEN

VALOR DEL

ESCENARIOS INGRESOS TASA INMUEBLE
CONSERVADOR | $ 8,360,640.00 6.80%| $ 34,815,618.36
MEDIO $ 8,636,534.00 6.80%| $ 35,573,232.53
OPTIMISTA $ 8,912,428.00 6.80%| $ 36,330,846.71

Una vez concluido el andlisis por el enfoque de ingresos se considera que el escenario MEDIO es el que mejor refleja el
potencial del inmueble.

Como complemento del resultado del anélisis se agrega el valor de los terrenos disponibles para ser comercializados::

Valordel terreno por m2: S 2,708.36
Terrenos habitacionales para comercializar 19,090.00 m? $ 51,702,592.40
Terrenos de uso mixto para comercializar 23,793.00 m? S 64,440,009.48
Total de terrenos para comercializar 42,883.00 m? $116,142,601.88
Valordel inmueble + terrenos en venta $151,715,834.41
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VIl. CONCILIACION DE VALORES Y OPINION FINAL DE VALOR

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA OPINION FINAL DE VALOR

INDICADOR DE VALOR ENFOQUE DE MERCADO: $ No aplica.
INDICADOR DE VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: $ 178,516,452.72
INDICADOR DE VALOR DEL ENFOQUE DE INGRESOS: $ 151,715,834.41
B MERC.
W FisICO
O INGRESOS

CONCEPTO

VALOR COMERCIAL
$

Marina Turistica

178,516,452.72

EL VALOR COMERCIAL (En nimerosredondc $ 178,516,000.00

El valor comercial conclusivo se obtuvo tomando en consideracién aquellos factores o condiciones particulares que

influyen en su estimacidon, definiendo cual de los enfoques empleados es mas representativo. Derivado de la calidad de la

informacidn, Se analizan las razones porlas que se descartan o no se emplean los diferentes enfoques.

El valor conclusivo es redondeado para reflejar el grado de precisién asociado con la valoracidon, evitando dar a entender

una mayor precisién a la requerida. Cantidades conclusivas en millones, se deberdn redondear al millar; y conclusivas en

miles, se deberdan redondeara la centena.

DECLARACIONES:

La conclusidn yopinidn sobre la propiedad que se valud, ha sido preparada por el valuador que firma el Servicio Valuatorio

y cada una de sus hojas. El valuador no tendrd responsabilidad por ningin cambio realizado en el reporte sin su

autorizacidén. La informacidn, los estimados y valores asentados en el reporte se obtuvieron de fuentes que el valuador

considera confiables y correctas. El valuador declara que no tiene interés presente o futuro en la propiedad valuada.

OPINION FINAL DE VALOR

VALOR COMERCIAL $ 178,516,000.00

(CIENTOSETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS DIECISEIS MIL

PESOS 00/100 M.N.)

Los valores estimados en el presente servicio valuatorio, estan calculados con cifras al: 19 de octubre de 2022

PERITO VALUADOR

L.E. Marcelo Martinez Santiago

Para obtener diploma en la especialidad en Valuacién Inmobiliaria

UNAM
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DICTAMEN VALUATORIO

LUGARY FECHA DE EMISION DEL DICTAMEN VALUATORIO: Ciudad de México a

PROMOVENTE:
USUARIOS:

ACTIVO (S) QUE SE VALUA(N):
PROPIETARIO DEL ACTIVO:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

Fondo Nacional de Fomento al Turismo
Fondo Nacional de Fomento al Turismo
Marina Turistica

Fondo Nacional de Fomento al Turismo

Dominio Publico de la Federacion.

DOMICLIO DEL ACTIVO (S):

UBICACION:

NUMERO EXTERIOR:
COLONIA O EJIDO:

CIUDAD O POBLACION:
DELEGACION O MUNICIPIO:

Boulevard de las Américas (calle pirdamides)

S/N NUMERO INTERIOR: | S/N

El Conchalito CODIGO POSTAL: (23090

La Paz ENTIDAD FEDERATIVA:|Baja California Sur
La Paz

ALCANCES DEL DICTAMEN VALUATORIO

uso:
PROPOSITO:
FINALIDAD:

FECHA EFECTIVA DEL VALOR:

Enajenacién.

Estimar el valor comercial de una marina turistica.

Determinar el valor minimo de enajenacion de los activos, que hayan dejado de ser del interés de la
Administracién Publica Federal.

19 de octubre de 2021

DATOS DEL ACTIVO

SUPERFICIE TERRENO:
LINDEROS Y COLINDANCIAS
SEGUN:

USO DE SUELO:

AREA CONSTRUIDA:

AREA VENDIBLE:

AREA RENTABLE:
CLASIFICACION DE LA ZONA:
TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA:
DESCRIPCION Y USO DEL

56,140.270000 m2

No se proporcionaron

CUR uso MIXTO - Corredor Urbano en zona de Marina y EQ Equipamiento en la zona de estacién de servicio para
venta de combustible. De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién del municipio,
escala 1:30 000, de febrero de 2017.

2,534.960000 m2

56,140.270000 m2

No aplica. ESTACIONAMIENTOS: No aplica. |cajén (es)

Mixta, Turistica-Habitacional y de servicios.

Casas habitacidn tipo turistico residencial hasta de dos niveles, edificios de servicios turisticos todos de buena
calidad enla zona.

Inmueble de servicios nduticos y turisticos (Marina turistica). El cual consta de de las siguientes instalaciones:
Edificio de servicios que consta de cuatro médulos Mddulo 1: Edificio en tres niveles PB: oficinas y servicios; ler
nivel: Of. Apoyo a miembros de marina; 2do. Nivel: Habitacién Harbor Master., Médulo 2: Edificio en un nivel,
bodega general, cuarto de equipo de medidores, locales comerciales 1,2 y 3., yenfermeria., Mdédulo 3: Edificio en
dos niveles, en PB: local comercial 4, bafios publicos, ylavanderia y en PA: club ndutico. y, Mdédulo 4: Edificio en un
nivel, bafios, locales comerciales 5,6, 7y 8, cuarto para caldera, cuarto de aire acondicionado.; Pértico cubierto;
Edificio de servicios en marina seca; 8 Bodegas; 4 Talleres y; Estacién de servicio
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

MODULO 1 EDIFICIO DE SERVICIOS " MODULO 2 EDIFICIO DE SERVICIOS

MODULO 3 EDIFICIO DE SERVICIOS " MODULO 4 EDIFICIO DE SERVICIOS

MARINA SECA " MUELLE DE CORTESIA
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FOTOGRAFIAS Y CROQUIS:

e G AR e R

(i MUELLE FLOTANTE 37 POSICIONES I MUELLE FLOTANTE 37 POSICIONES

| MAYOR Y MEJOR USO:

LEGALMENTE PERMISIBLE: No existen restricciones o regulaciones que impidan este tipo de proyecto en el sitio, el cual cumple con el uso
permitido en la zona, por lo que se determina que es legalmente permisible.

FISICAMENTE POSIBLE: El terreno posee una superficie plana y configuracion irregular, caracteristicas que permite tener 4 frentes 2 a calle y 2
a zona matiritima. Caracteristicas fisicas optimas para el desarrollo del proyecto, cabe mencionar que no se observan
restricciones fisicas que impidan el desarrollo del mismo. Por lo cual, se considera fisicamente posible.

FINANCIERAMENTE VIABLE: De acuerdo con el analisis financiero del inmueble respecto a los ingresos promedio que generan las marinas, el
proyecto genera una utilidad considerable de acuerdo con el uso y destino del inmueble, por lo que se considera que
es un proyecto viable.

MAYOR PRODUCTIVIDADDE  Derivado de las condiciones econdmicas y sociales de la zona, y después de haber realizado el andlisis financiero del

ACUERDO A SU USO: negocio, éste refleja un flujo de efectivo satisfactorio de este inmueble, por lo que el mejor aprovechamiento del bien
es como uninmueble destinado a proporcionar servicios nauticos. El sitio en cuestion refleja las condiciones
adecuadas para llevar a cabo este tipo de negocio, no existen impedimentos legales o fisicos y permiten la obtencién
de una ganancia econdmica al desarrollador. Por lo cual, se concluye que el mayor y mejor uso del inmueble es como
Marina Turistica.
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SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL SERVICIO VALUATORIO

SUPUESTOS: El presente trabajo se elabora como ejercicio para obtener un grado académico porlo que no tendra validez
para acto juridico alguno.

No se investigaron gravdmenes o reservas de dominio que pueda tener el activo objeto de este Dictamen
Valuatorio.

Se plantea que, el presente avallo se solicita para determinar el valor minimo de enajenacién de la marina
Turistica La Paz, ubicada en localizada en la zona Mar de Cortes, en el municipio de La Paz, en el estado de
Baja California Sur, el andlis se elabora tomando como base el estudio de MANIFESTACION DE IMPACTO
AMBIENTAL DE ECOSISTEMAS DE PLANEACION Y DESARROLLO, S.A. DE C.V. disponible en:
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03BS2005T0002.pdf

SUPUESTOS El presente avalto presupone la operacién continua del inmueble en estudio (Marina Turistica La Paz).
EXTRAORDINARIOS:

El presente trabajo valuatorio se elabora bajo el supuesto de que el inmueble presenta una superficie de
terreno de 56,140.27 m2, propiedad de FONATUR, que el inmueble cuenta con una superficie total construida
de 2,534.96 m2 en donde se incluye un edificio de servicios, una zona de marina seca y una estacién de
servicio para venta de combustible. Que El 10 de diciembre de 2003, se establecié un contrato de cesion
parcial de derechos y obligaciones entre la entonces Administracion Portuaria Integral de Baja California Sur,
S.A.de C.V. (API)y Nacional Financiera, S.N.C., en su caracter de Institucién fiduciaria en el fideicomiso publico
denominado Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR). Donde APl cede parcialmente los derechos y
obligaciones que le fueron otorgadas respecto de la superficie total de 69,538.427 m2 de zona federal de la
poligonal 1 del recinto portuario de la Paz, Baja California Sur, conformado por 9,962.147 m2 de superficie
terrestre y 59,576.28 m2 de superficie maritima, destinados a la construccién, uso, aprovechamiento
explotacion de una marina de uso particular. Adicionalmente, FONATUR solicitdé como concesion una
superficie de 25,000 m2 de terrenos ganados al mar, y cuenta con un area publica de 11.341.58 m2 que
corresponden a pasillos y malecén.

CONDICIONES HIPOTETICAS: El presente avalto presupone la operacién continua del inmueble en estudio (Marina Turistica La Paz).

CONDICIONES LIMITANTES: El presente trabajo valuatorio se elabora bajo el supuesto de que el inmueble presenta una superficie de
terreno de 56,140.27 m2, propiedad de FONATUR, que el inmueble cuenta con una superficie total construida
de 2,534.96 m2 en donde se incluye un edificio de servicios, una zona de marina seca y una estacién de
servicio para venta de combustible. Que El 10 de diciembre de 2003, se establecié un contrato de cesion
parcial de derechos y obligaciones entre la entonces Administracion Portuaria Integral de Baja California Sur,
S.A.de C.V. (API)y Nacional Financiera, S.N.C., en su caracter de Institucidn fiduciaria en el fideicomiso publico
denominado Fondo Nacional de Fomento al Turismo (FONATUR). Donde APl cede parcialmente los derechos y
obligaciones que le fueron otorgadas respecto de la superficie total de 69,538.427 m2 de zona federal de la
poligonal 1 del recinto portuario de la Paz, Baja California Sur, conformado por 9,962.147 m2 de superficie
terrestre y 59,576.28 m2 de superficie maritima, destinados a la construccion, uso, aprovechamiento
explotacion de una marina de uso particular. Adicionalmente, FONATUR solicit6 como concesién una
superficie de 25,000 m2 de terrenos ganados al mar, y cuenta con un area publica de 11.341.58 m2 que
corresponden a pasillos y malecén.

Pagina |85



LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

RESUMEN DE INFORMACION ANALIZADA, METODOS Y TECNICAS DE VALUACION EMPLEADAS

El presente trabajo refiere la estimacién del valor minimo de enajenacién del inmueble denominado Marina Turistica La Paz, ubicada en el municipio
del mismo nombre, en el estado de Baja California Sur, para su enajenacion.

El presente servicio valuatorio se desarrolla con fundamento en las politicas, normas, criterios técnicos y metodologias autorizadas por el INDAABIN y
la documentacion publica, la cual forma parte de la base informativa para el presente trabajo, consistente en:

* Presentacién del Proyecto Mar de Cortés, publicado por FONATUR disponible en:
http://www.fonatur.gob.mx/gobmx/transparencia/LibrosBlancos/3%20Proyecto%20Mar%20de%20Cortes.pdf

e Estudio del Impacto Econdmico de la Industria de las Marinas en Estados Unidos, publicado por la Asociacion de la Industria de Marinas, de mayo de
2018.

* Andlisis de Mercado para Marinas en el Noroeste de México, publicado por The Packard Foundation, afio 2002.

* Datos Generales del Proyecto, Promovente y del Responsable del Estudio de Impacto Ambiental; de la Manifestacion de Impacto Ambiental, para la
Escala Nautica SINGLAR la Paz, administrada por FONATUR, disponible en:
http://sinat.semarnat.gob.mx/dgiraDocs/documentos/bcs/estudios/2005/03BS2005T0002.pdf

e Libro Blanco del Proyecto Mar de Cortes, de fecha 15 de noviembre de 2006.

* Informes de autoevaluacidn de los ejercicios 2015 a 2020

* ACUERDO por el que se aprueba el Programa Institucional 2013-2018 de FONATUR Operadora Portuaria, S.A. de C.V. de fecha 14 de mayo de 2014,
publicado en el DOF.

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Existen actualmente tres enfoques de valuaciéon cominmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos y el de Ingresos y es en funcidon del
bien a valuaryeltipode valorrequerido, la aplicacién de todos o algunos de ellos.

Enfoque de mercado: De acuerdo con las caracteristicas particulares del inmueble, no se detectaron registro de ofertas de inmuebles similares en el
mercado abierto, motivo por el cual el enfoque de mercado no aplica para el presente trabajo valuatorio.

Enfoque de costos: Con el fin de estimar el valor del terreno, se elabord a cabo una investigacion de mercado de terrenos ofertados en la zona,
tomando como referencia una distancia de 5km a la redonda, esta informacién se obtuvo utilizando los medios electronicos disponibles y fue
verificada y via telefénica.

El Valor de Reposicidon Nuevo de las construcciones se calculé tomando como referencia la informacién de las superficies construidas contenidas en el
estudio de impacto ambiental clasificando los diferentes tipos de construccién, obras complementarias, obras maritimas, elementos y accesorios e
instalaciones especiales, los precios de las construcciones fueron elaborados con apoyo de las publicaciones de Costos por metro cuadrado de
construccién Vol. 1, Varela, enero de 2022, Costos de construccién pesada, Volumen lyll, de nero de 2022.

Enfoque de Ingresos: Dado que dentro del mercado abierto no se registran ofertas de inmuebles en venta o enrenta similares al activo, no es posible
realizar el enfoque por capitalizacién directa, porlo que el presente enfoque de ingresos se elabora bajo el procedimiento de flujos descontados.

A través de este enfoque se obtiene el indicador de valor fundamentado en el principio econémico de anticipacidn, el cual sefiala que el valor
presente de los beneficios futuros o ingresos futuros derivados del potencial productivo de un bien, entendiendo que cualquier persona estara
dispuesta a pagar por un activo un monto equivalente al valor presente de los beneficios econémicos futuros que dicho activo puede generar. Puede
ser mediante el proceso de flujos descontados o de una capitalizacién directa.

Dentro del enfoque de ingresos, el método mas utilizado para la valuacién de negocios es el método de flujo de efectivo descontado, el cual consiste
enrealizar un andlisis de los flujos de efectivo futuros del negocioy traerlos a valor presente con una tasa de descuento acorde al riesgo del negocio
analizado. Para ello se debe partir del andlisis del ambiente externoy el ambiente interno que afectan al negocio.

El ambiente externo se compone de todos aquellos factores que afectan al negocio, pero que estan fuera de su control; el ambiente interno, se
compone de los factores que conforman el negocio, porlo que estdn dentro de su control.

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

Para el andlisis del ambiente interno del negocio, se realiza un diagndstico en lo relativo a aspectos técnicos, operativos, administrativos,
comerciales, legales, fiscales y financieros.

Este andlisis tiene por objeto el identificar las oportunidades que representa el negocio, tanto internas como externas y de ingenieria financiera, que
finalmente inciden en el futuro del negocioy en suvalor

Método del Flujo de Efectivo Descontado.

Este método parte del planteamiento de un modelo financiero construido con base en la estructura de ingresos, estructura de costos y el prondstico
de la operacion.

Planteamiento de escenarios. - Respecto al prondstico de operacion, se parte de proyecciones derivadas de la identificacién de las oportunidades de
creacidn de valor al negocio, internas, externas y de ingenieria financiera. La identificacién de oportunidades da origen a diferentes escenarios a
considerar enla valuacién.

Los escenarios establecen los posibles valores potenciales del negocio: valor en condiciones actuales, valor con explotacién de oportunidades
internas, valor con explotacién de oportunidades externas y valor con oportunidades de ingenieria financiera, seleccionando aquel o aquellos que
reflejen de mejor manera el valor del negocio en relacién al contexto, uso, propdsito y finalidad del servicio valuatorio.

Estructura del flujo de efectivo. - Se deberan definir claramente las premisas de valuacidén, dentro de las cuales se debe incluir el horizonte de
proyecto a considerar para cada escenario. El horizonte de valuacidon debe ser ampliamente justificado en la memoria de célculo del Valuador de
Bienes Nacionales.

De acuerdo con las premisas de cada escenarioy el planteamiento de su flujo de efectivo.

El flujo de efectivo sera estructurado partiendo de los ingresos proyectados para el negocio, restandole los costos de produccidn o ventas y los gastos
de administracién y mantenimiento.
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Dentro de la estructura del flujo de efectivo, se deberd tomar en cuenta la depreciacién fiscal de los activos con que cuenta el negocio y las
obligaciones fiscales, tales como el del Impuesto Sobre la Renta (ISR), la Participacidn de los Trabajadores en las Utilidades (PTU) y demds aplicables.

Deigual manera, se deberdn restar las inversiones para la adquisicion y reposicién del activo fijoy las variaciones en el capital de trabajo, derivadas
del incremento o decremento de las ventas, en el horizonte del flujo de efectivo. Asi mismo habra que considerar el valor de recuperacién del negocio
al final del horizonte de valuacidn, considerando ya sea un valor contintio asumiendo su operacién a perpetuidad, o el valor de rescate de los activos
asuvalorcomercial. El valor de reversion se aplica siempre y cuando la naturaleza del negocio lo requiera y debe determinarse mediante principios
financieros generalmente aceptados.

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,

acorde al riesgo del negocio analizado.

De acuerdo con el 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 Valoracién 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.

Obtenidos los indicadores de valor por cada uno de los enfoques valuatorios aplicados, se analizaron las fortalezas y debilidades de cada uno de ellos
de acuerdo a la certidumbre de la informacidn utilizada, se determina que el resultado obtenido por el enfoque de costos es el que mejor sustenta las
condiciones actuales del inmueble .Por lo tanto, el resultado de este andlisis es la conclusién del Dictamen Valuatorio con el Valor Comercial para el
inmueble que se valuda.

FUNDAMENTO LEGAL
El presente trabajo se fundamenta en: Articulo 144, fraccién Il y 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, y 3 fraccion IV del Reglamento del

Instituto de Administraciény Avalios de Bienes Nacionales.

Conforme a lo previsto por el articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales, el presente Dictamen Valuatorio tendrd una vigencia de un afio a
partir de la fecha de su emision. Como lo sefiala la Norma Vigésima Séptima del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se
llevardn a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales, el Promovente podra solicitar al
INDAABIN, a través de la Direccidn General de Avallos y Obras, la reconsideracién de los dictdmenes cuando existan circunstancias que lo ameriten
dentro de los 60 dias naturales siguientes a su entrega.

Una vezterminada la vigencia del presente dictamen valuatorio, éste no tendra validez oficial ni legal para realizar acto juridico alguno.

El presente Dictamen Valuatorio se firma de conformidad con lo que sefala el articulo 15, fracciones Il y Ill, del Reglamento del Instituto de
Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales ylas Normas Décima Octava, fraccién Ill, y Décima Novena, del Acuerdo por el que se establecen las
Normas conforme a las cuales se llevardn a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracidén y Avalios de Bienes
Nacionales, asi como el oficio circular DGAO/1120/2014, emitido por la Direccién General de Avaltos y Obras de fecha 4 de Junio de 2014,

REPORTE DE VALOR
VALOR COMERCIAL
CONCEPTO s
Marina Turistica 178,516,452.72
TOTAL:] 178,516,452.72 |
EL VALOR COMERCIAL CONCLUSIVO (en nimeros redondos) | 178,516,000.00 |
[ CONCLUSION |

|EI Valor Minimo de Enajenacién, con base al Valor Comercial del activo descrito en el presente documento asciende a: |

| $178,516,000.00 | |(CIENTOSETENTAYOCHO MILLONES QUINIENTOS DIECISEIS MIL PESOS 00/100 M.N.) |

PERITO VALUADOR

L.E. Marcelo Martinez Santiago
Para obtenerdiploma en la especialidad en Valuacién Inmobiliaria
UNAM
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CERTIFICACION DEL PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES

Certifico bajo protesta de decir verdad que:
Las declaraciones de hechos contenidas en este Dictamen Valuatorio son verdaderas y correctas.

Los analisis, las opiniones y conclusiones vertidas son limitadas sélo por los supuestos reportados y por las condiciones limitantes y son mi personal
e imparcial andlisis profesional, opiniones y conclusiones.

No tengo interés presente o futuro en la propiedad objeto de este Dictamen Valuatorio y tampoco tengo interés personal con respecto a las partes
involucradas.

No he realizado servicios como Valuador ni en cualquier otro concepto, sobre la propiedad que es objeto de este Dictamen Valuatorio en el plazo de
tres afios anteriores a la aceptacion de este servicio valuatorio para promoventes distintos al INDAABIN.

He sido imparcial con respecto a la propiedad que es objeto de este Dictamen Valuatorioy con las partes involucradas en el mismo.
Mi compromiso en este servicio valuatorio no estd supeditado a desarrollar o reportar resultados predeterminados.

Mi contraprestacidon por completar este servicio valuatorio no estd supeditada al desarrollo del Dictamen Valuatorio con un valor predeterminado o
en direccién de un valor que favorezca la causa del promovente, el monto de la opinién de valor, la obtencién de un resultado estipulado, o la
ocurrencia de un evento subsecuente directamente relacionado con el uso previsto de este servicio valuatorio.

Mis andlisis, opiniones y conclusiones y este Dictamen Valuatorio fueron desarrollados y han sido preparados, de conformidad con los Estandares
Internacionales de Valuacién.

He hecho personalmente, la inspeccion fisica de la propiedad que es objeto de este Dictamen Valuatorio.

Nadie presté asistencia significativa en la valuacidn de la propiedad a la persona que firma esta certificacion.

DECLARACIONES

Certifico bajo protesta de decir verdad que he cumplido en su totalidad el Cédigo de Etica de acuerdo a los Estdndares Internacionales de Valuacion,
establecido en las reglas Trigésima Tercera y Trigésima Cuarta del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevarana
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.

PERITO VALUADOR

L.E. Marcelo Martinez Santiago
Para obtenerdiploma en la especialidad en Valuacion Inmobiliaria
UNAM
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ANEXO 1. SOPORTE TECNICO

ANEXO 1.- SOPORTE TECNICO

1. JUSTIFICACION DEL USO DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION:

| FACTORES DE MERCADO DE TERRENOS |

NEGOCIACION UBICACION

Con base alos comentarios de los vendedores de las zonas Este factor calificalalocalizacién fisica de la ofertarespecto

donde se encuentran las ofertas, se consideran los de laubicacion fisica del activo valuado.

siguientes factores de negociacion.

FACTOR MOTIVO FACTOR MOTIVO

MUESTRA 1 0.90 MUESTRA 1 1.15 MUESTRA CON UN FRENTE A VIALIDAD.
MUESTRA CON DOS FRENTES A

MUESTRA 2 0.90 MUESTRA 2 1.00

VIALIDAD.

SE CONSIDERA UN 10% DE DESCUENTO
MUESTRA 3 0.90 SOBRE LA BASE DE UNA NEGOCIACION MUESTRA 3 1.15 MUESTRA CON UN FRENTE A VIALIDAD.
A PRECIO DE CONTADO.

MUESTRA CON DOS FRENTES A

M T 4 5 M T 4 1.
UESTRA 0.90 UESTRA 00 VIALIDAD.
MUESTRA CON TRES FRENTEA A
M T 5 M T R
UESTRA 5 0.90 UESTRA 5 0.85 VIALIDAD.
ZONA FORMA
Calificala ubicacion dentro de un areade valor especifica. Calificalaformadel terreno de la ofertavs H activo valuado.
FACTOR MOTNVO FACTOR MoTvVO
ZONA DE MENOR APROVECHAMI ,O TERRENO CON FORMA SIMILAR AL DEL
MUESTRA 1 1.20 RESPECTO AL INMUEBLE RELACION MUESTRA 1 1.00 ESTUDIO.
1.2/1 )
TERRENO EN ZONA DE SIMILLAR
MUESTRA 2 1.00 APROVECHAMIENTO RESPECTO AL MUESTRA 2 1.00 RENO CON FORMA SIMLAR AL DEL

. ESTUDIO.
SUJETO RELACION 1.2/1.2

ZONA DE MENOR APROVECHAMIENTO
MUESTRA 3 1.20 RESPECTO AL INMUEBLE RELACION MUESTRA 3 1.00

TERRENO CON FORMA SIMILAR AL DEL

121 ESTUDIO.

ZONA DE MENOR APROVECHAMI ,O TERRENO CON FORMA SIMILAR AL DEL
MUESTRA 4 1.20 RESPECTO AL INMUEBLE RELACION MUESTRA 4 1.00 ESTUDIO.

1.2/1 )

TERRENO ~EN ZONA DE SMLAR TERRENO CON FORMA SIMILAR AL DEL
MUESTRA 5 1.00 APROVECHAMIEENTO RESPECTO AL MUESTRA 5 1.00 ESTUDIO.

SUJETO RELACION 1.2/1.2 )

SUPERFICIE OTRO
Califica ladiferenciade superficie entre el activo valuado y los
comparables.

FACTOR MOTNVO FACTOR MOTVO

MUESTRA 1 0.52 MUESTRA 1 1.00 NO APLICA.
MUESTRA 2 0.80 MUESTRA 2 1.00 NO APLICA.

EN ESTE CASO SE CONSIDERO A LA

RAIZ DOCEAVA DEBIDO A QUE ES LA
MUESTRA 3 0.64 QUE MAS SE AJUSTA AL MUESTRA 3 1.00 NO APLICA.

COMPORTAMIENTO ACTUALIZADO

Fa=(AT/AS)\(1/6).
MUESTRA 4 0.66 MUESTRA 4 1.00 NO APLICA.
MUESTRA 5 1.16 MUESTRA 5 1.00 NO APLICA.
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___

Fuente: (Ecosistemas, Planeacién y Desarrollo, S.A. de C.V.)
EDIFICIO DE SERVICIOS

Cuadro 10: Relacién de areas a construir en el edificio de servicios.

ESTRUCTURA SUPERFICIE ESTRUCTURA | SUPERFICIE ESTRUCTURA SUPERFICIE
(m?) () {m?)
P.B. PRIMER NIVEL SEGUNDO NIVEL

Madulo 1

Oficinas y servicios 65.61 Of. Apoyo a 65.61 Habitacidén Harbor 80.03

miembros de marina Master

TOTAL 65.61 65.61 80.03
Médulo 2

Bodega general 16.40

Cuario de equipo 16.40

de medidores

Local comercial 1 32.80

Local comercial 2 32.80

Local comercial 3 16.40

Enfermeria 1640

JOTAL 147.60
Modulo 3

Local comercial 4 114.81 Club nautico 197.62

Bafios plblicos 16.40

Lavanderia 16.40

TOTAL 147.61 197.62
Modulo 4

Bafios 106.35

Local comercial 5 16.40

Local comercial 6 16.40

Local comercial 7 16.40

Local comercial 8 16.40

Cuario para 12.43

caldereta

Cuario para aire 12.43

acondicionado

TOTAL 106.81

TOTAL 557.63 263.23 80.03

CONSTRUIDO

Partico cubierto 26521

TOTAL EN B22.84 263.23 80.03

CIPLANTA

GRAN TOTAL 1,167.00

De la superficie restante (2,540.30 m”) 163.60 se mantendran como superficie libre
para posibles ampliaciones del edificio, adicionalmente, 2,376.40 m?, seran utilizados
para jardines y estacionamiento.

Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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PLANTA BAJA Y PRIMER NIVEL

Figura 9: Planta del edfficio de servicios Planta Baja y Primer nivel.

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

PLANTA BAJA
NIVEL +0.18m

PRIMER NIVEL
NIVEL +4.05

Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)

SEGUNDO NIVEL

Figura 10: Planta del edificio de servicios Segundo nivel.
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Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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BANOS EMPLEADOS
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Fuente: (Ecosistemas, Planeacion y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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ESTACION DE SERVICIO

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
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p——

Cuarto de
Maguinas

PLANTA

Dateie 01

Fuente: (Ecosistemas, Planeacién y Desarrollo, S.A. de C.V.)

Construcciones

ESTRUCTURA SUP. DEETINADA BUP. DE % DEL TOTAL EN
m%) CONSTRUCCION CONSTRUCCION
TECHADA |m:} TECHADA
WUED DE SUELD MIXTD, COMERCIAL ¥ DE BERWICH
Ed. adminisirativo 1. 187.00 1,187 .00
Ressna para ampll acionss 183 60
Jardines y estacionamiento ZITHAD0
Sup. bee Z3,783.00 FaRA
COMERCIALIZAR
SUETOTAL 27,800.00 1,187.00 114
UED DE SUELD RESIDENCIAL
Eup. libee 18,080.00 FARA
COMERCIALIZAR
SUBTOTAL 19,080.00
W0 DE SWELD SERVICIOS (MARIMA SECA)

Administracian PEMEX 163.00 140.00
Bodegas 1.233.00 1,253.00
Talleres 1,307.00 035.00
Marina saca 10,873.00
Traved Lif 451.00
Rampa de botado 1.288.00
Muelle p/comibusible 3T0.00 103.00
Estacionamisnto pablico 1.363.00
Esl. Para remoigus L3000
Esfacioramienio Talleres 18200
Eslacionami Bodegas A00.00
Calle 08 SOORSO CONMISO0 B, 10400
Faro 13500 13.00
‘Casala de conirol 137.00 14.00
Plaza pars servicios 1.017.00 A00.00
SUETOTAL 27 838.00 2, 730.00 268

UE0 DE SUELD SERVICIOE
PTAR y Subssiacion | B00.00 | B0 00
EUETOTAL 1 S00L.00 | B0, 00 [ %]

US0 DE BUELD TURIETICO
Sup. ibew T 05,350.00 I
SUBTOTAL 1 B.458 00 | 1

LED DEE SUELD MALECON
Malecen | 10,808 78 [
SUETOTAL 10, 808. 78 I

US0 DE BUELD EEFACID ABIERTD

Pargue y plaza | 7.974.00 | I
SUETOTAL | T, A74.00 | |

UED DE SUELD VIALIDADES
Vialoades 203022
SUETOTAL 208032
TOTAL DE EUFERFICIE 53,083.00 4.087.00 4.50
UTILIZADA
TOTAL DE EUFERFICIE 43,381.00
LIERE (p/comercializar)
TOTAL 102 444 00

Fuente: (Ecosistemas, Planeacién y Desarrollo, S.A. de C.V.)
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| CONCEPTO [ uniDAD | Cantidad [ PRECIO UNITARIO | TOTAL |
Estacionamiento con capacidad para 42 autos Cajon 1,330.00 985.98 1,311,353.40
Cisterna de 9 a 11 m3 de capacidad pza 3.00 35,078.67 105,236.01
Calle de acceso de control m2 8,184.00 924.46 7,565,780.64
Planta de tratamiento de aguas residuales Unidad 1.00 1,346,245.85 1,346,245.85
Barda perimetral m 380.35 2,678.74 1,018,858.76
Reja corrediza m 42.13 2,186.79 92,129.46
Caseta de vigilancia con bafio lote 2.00 3,307.66 6,615.32
Plaza marina seca; Piso de concreto, para albergar m2 10,879.00 747.20 8,128,788.80
el guardado y resguardo de embarcaciones
maritimas en tierra, capacidad de 140
embarcaciones.
Plaza estacion de combustible y m2 3,116.00 1,948.73 6,072,242.68
estacionamiento, incluye patios de maniobras de
travel lift y rampa de botado.
Carril de nado m2 28.00 11,312.90 316,761.20
Jacuzzi m?2 12.57 11,312.90 142,203.15
Total, Obras complementarias. 26,106,215.27
Travel lift m?2 71.00 9,545.92 677,760.32
Muelle flotante 1 m2 562.96 16,100.47 9,063,918.61
Muelle de cortesia (cualquier longitud) m2 168.37 16,100.47 2,710,835.54
Muelle para carga de combustible (para 1 o 2 m?2 64.69 16,100.47 1,041,539.18
embarcaciones hasta de 24 m de longitud)
Total, Obras maritimas. 13,494,053.65
Fuente: Propia - (Varela, 2022)
CONSTRUCCIONES AREA TERRESTRE
TIPO DESCRIPCION UNIDAD| CANTIDAD P.U. ($) IMPORTE ($)
T-1 Mddulo 1: Edificio en tres niveles PB: m?2 212.15 7,701.96 ($ 1,633,970.81
oficinas y senvicios; ler nivel: Of. Apoyo a
miembros de marina; 2do. Nivel: Habitacion
Harbor Master.
T-2 Mddulo 2: Edificio en un nivel, bodega m2 147.60 9,789.02 [ $ 1,444,859.35
general, cuarto de equipo de medidores,
locales comerciales 1, 2 y 3., y enfermeria.
T-3 Médulo 3: Edificio en dos niweles, en PB: m2 345.23 | 10,887.90|$ 3,758,829.72
local comercial 4, bafios publicos, y
lavanderia y en PA: club nautico.
T-4 Médulo 4: Edificio en un nivel, bafios, locales m?2 196.81 | 11,306.45|S 2,225,222.42
comerciales 5, 6, 7y 8, cuarto para caldera,
cuarto de aire acondicionado.
T-5 Partico cubierto m2 265.21| 5,860.02|S$ 1,554,135.90
T-6 Edificio de senicios en marina seca m2 110.00 5,587.92|$ 614,671.20
T-7 Bodegas m? 268.96| 4,575.22|$ 1,230,551.17
T-8 Talleres m?2 536.00| 5,683.42|S$ 3,046,313.12
T-9 Estacion de senvicio m2 154.00 5,587.92 S 860,539.68
TOTAL m?2 2,235.96 | 66,979.83 | $ 16,369,093.38

Fuente: Propia - (Varela, 2022)
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ANEXO 2. REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO
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MODULO 3 EDIFICIO DE SERVICIOS I CLUB NAUTICO NIVEL 2, MODULO 3
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I MODULO 4 EDIFICIO DE SERVICIOS

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

TALLERES

SANITARIOS EN AREA DE TALLERES

AREA DE BODEGAS

ACCESO A MARINASECA, CALLE PIRAMIDES

INTERIOR MARINA SECA
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ESTACION DE SEERVICIO

TANQUES DE ALMACENAMIENTO DE COME.

TRAVELUFT

3

|

| MUELLE DE CORTESIA

MU ELLE FLOTANTE 37 POSICIONES
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TERRENOS SUBSEPTIELES DE COMERCTALIZAR

TERRENOS SUBSEPTIELES DE COMERCALIZAR

TERRENOS SUBSEPTIBLES DE COMERCALZAR
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ANEXO 3. REPORTE CARTOGRAFICO

Figura 9. Poligono de la Escala Nautica de La Paz.

Fuente: Escala Nautica La Paz | FONATUR
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Figura

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

10. Distribucién de Usos de Suelo con el Proyecto.
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Fuente: Escala Nautica La Paz | FONATUR
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ANEXO 4. FOTOS DE OFERTAS DE TERRENOS Y CROQUIS DE COMPARABLES

BajaReal

MUESTRA 1

MUESTRA 3

MUESTRA 5
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ANEXO 5. INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS

COMPLEMENTARIAS

ANEXO 4 - INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORISO Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V.N.R. (Unitario) FACTOR DE DEMERITO
p/C INSTALACIONES UNIDAD CANTIDA EDAD V.N.R. VALOR PARCIAL
ESPECIALES D CONS. EDAD OTRO Fre (Unitario)
E dici d

c quipo 2‘:/:"31';’:[1:'0”3 o pz 13.00 15 11,122.48 0.69 0.63 1.00 0.43 4,779.19 62,129.48
Subestacién eléctrica de 23

Cc kv 500 kva) Pz 2.00 5 927,304.00 0.80 0.73 1.00 0.58 539,522.33 1,079,044.65

¢ | SietemaconSoeiectores | iore 00| B 30320841, 0.69 | 063 | 1.00 | 043 | 130,284.86 130,284.86

Cisterna26 a28m 3
o] capacidad 3 x3 x 3.6 m altura pz 2.00 5 159,295.00 0.77 0.70 1.00 0.54 85,860.01 171,720.01
inc. excavaciényacarreos

c Planta de emergencia 250 kw lote 100 5 1336,199.04 0.44 0.40 1.00 0.18 235,171.03 235,171.03

Caldera 14 Iph 968750 kilo cal
entrada, 775000 kilo cal

c salida, incluye: tanque 1532 Ir pz 100 5 17,765.43 0.44 0.40 1.00 0.18 20,726.72 20,726.72
marcareledvne laars LC 4 20

c Sistema circuito cerrado tv | camara 15.00 15 3142113 0.69 0.63 1.00 0.43 13,501.27 202,519.00

SUMA COMUN:{  1,901,595.76

SUMA: 1,901,595.76

CANTIDA N FACTOR DE DEMERITO V.N.R.
P/C | ELEMENTOS ACCESORIOS | UNIDAD EDAD {V.N.R. (Unitario) - VALOR PARCIAL
D CONS. EDAD OTRO Fre (Unitario)
SUMA PRIVATIVA:

Fuente: Propia - (Varela, 2022)

suma comon: 500 |

SUMA:
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CANTIDA FACTOR DE DEMERITO V.N.R.
P/C OBRAS COMPLEMENTARIAS UNIDAD EDAD :V.N.R. (Unitario) L VALOR PARCIAL
D CONS. EDAD OTRO Fre (Unitario)
Estacionamiento con
C capacidad para 42 Cajon 1,330 15 985.98 | 0.73 0.66 1.00 0.48 476.03 633,117.32
autos
Cisterna de 9a 11 m3
C ) pza 3 15 35,078.67 | 0.83 0.75 1.00 0.63 21,968.81 65,906.44
de capacidad
Calle de acceso de
C m2 8,184 15 924.46 | 0.73 0.66 1.00 0.48 446.33 3,652,735.25
control
Planta de tratamiento
C X Unidad 1 15! 1,346,245.85 { 0.80 0.73 1.00 0.59 789,155.85 789,155.85
de aguas residuales
C Barda perimetral m 380 15 2,678.74 | 0.80 0.73 1.00 0.59 1,570.25 597,244.82
C Reja corrediza m 42 15 2,186.79 | 0.51 0.46 1.00 0.23 509.00 21,444.05
Caseta de vigilancia
C - lote 2 15 3,307.66 | 0.51 0.46 1.00 0.23 769.89 1,539.78
con bafio
Plaza marina seca;
Piso de concreto, para
albergarel guardado
C yresguardo de m2 | 10,879 15 747201 0.73 0.66 1.00 0.48 360.75 3,924,553.83
embarcaciones
maritimas en tierra,
capacidad de 140
embarcaciones.
Plaza estaciéon de
combustible y
estacionamiento,
C incluye patios de m2 3,116 15 1,948.73 | 0.73 0.66 1.00 0.48 940.84 2,931,659.79
maniobras de travel
liftyrampa de
botado.
C Carril de nado m2 28 15 11,312.90 ;| 0.36 0.33 1.00 0.12 1,314.42 36,803.69
C Jacuzzi m2 13 15 11,312.90 ;| 0.36 0.33 1.00 0.12 1,314.42 16,522.23
SUMA PRIVATIVA:
SUMA COMUN:| 12,617,357.14 |
sumA:| 12,617,357.14}

Nota: Indicar P=Privativas; C=Comunes.

Fuente: Propia - (Varela, 2022)

SUBTOTAL PRIVATIVAS: $

SUBTOTAL COMUNES: $

15,244,579.41

INDIVISO:

TOTAL: $ 15,244,579.41
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Inancieras

ANEXO 6. Corridas f

Escenario conservador
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Escenario medio
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Resultado del Enfoque de Ingresos.

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

De las corridas realizadas, en los tres escenarios planteados, se obtuvieron los

resultados siguientes:

Tabla 21. Resumen de corridas financieras.

CUADRO RESUMEN

ESCENARIOS

INGRESOS

TASA

VALOR DEL INMUEBLE

CONSERVADOR

$ 8,360,640.00

6.80%

$ 34,815,618.36

MEDIO

$ 8,636,534.00

6.80%

$ 35,573,232.53

OPTIMISTA

$8,912,428.00

6.80%

$ 36,330,846.71

FUENTE: PROPIA — DERIVADO DE LAS CORRIDAS FINANCIERAS

Del andlisis anterior, se considera como conclusivo el valor obtenido en el escenario

medio como el resultado del enfoque de ingresos.

Cabe mencionar, que como complemento del analisis se suma el valor del escenario

correspondiente el valor de los terrenos considerados no productivos pero que forman

parte de la propiedad escriturada a favor de FONATUR (terrenos de uso habitacional

y de uso mixto) los cuales seran destinados a su comercializacion, por lo que:

Valor del terreno por m2;

Terrenos habitacionales para comercializar

Terrenos de uso mixto para comercializar

Total, terrenos para comercializar

Valor del inmueble + terrenos en venta

$2,708.36
19,090.00 m? $51,702,592.40
23,793.00 m? $64,440,009.48
42,883.00 m? $116,142,601.88

$151,715,834.41

Grafica 4.- Ingresos 2015 - 2020 Marinas Fonatur.

COMPOSICION DEL VALOR POR INGRESOS

@ Valor del negocio # Valor de los terrenos para comercializar

v/

# /
\9% 7

7 151686,387.46

FUENTE: PROPIA — ANALISIS DE INGRESOS.

=

.%.
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ANEXO 6. Soporte de calculo
Ingresos

Ingresos por Marina

(Cifras en pesos)

Marinas FONATUR 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Guaymas 4,103,051.00 4,264,736.00 5,701,009.00 9,128,439.00 9,942,963.00 5,052,664.00
La Paz 5,835,118.00 7,326,536.00 9,275,657.00 8,912,428.00 8,360,640.00 7,635,918.00
Mazatlan 6,562,660.00 7,407,448.00 8,230,547.00 9,164,055.00 8,929,026.00 9,759,775.00
Santa Rosalia 14,015,938.00 24,529,410.00 21,043,057.00 37,406,670.00 37,538,742.00 14,174,666.00
Total, ingresos 30,516,767.00 43,528,130.00 44,250,270.00 64,611,592.00 64,771,371.00 36,623,023.00

Conservador medio Optimista
$ 8,360,640.00 $ 8,636,534.00 $8,912,428.00
Fuente: Propia — (INAI/FONATUR 2015-2020)
Inversiones
Cronograma de Inversiones
INVERSION FIJA
Construccién S 27,194,018
Mobiliario y equipo S 815,821
Equipo de transportes S 1,359,701
Maquinaria S 2,719,402
TOTA INVERSION FIJA $ 32,088,942

FUENTE: PROPIA, PORCENTAJES ESTIMADOS A PARTIR DEL CALCULO DEL V.N.R.

Depreciaciones

Depreciacién Anual ($)
Concepto Valor Original % Afios Cargo Anual
DEPRECIACIONES
Construccion

$ 27,194,018 5% 20 S 1,359,701

Mobiliario y equipo S 815,821 10% 10 S 81,582
Equipo de transportes $ 1,359,701 25% 4 S 339,925
Maquinaria S 2,719,402 10% 10 S 271,940
Subtotal S 32,088,942 S 2,053,148
TOTAL S 5,262,042

FUENTE: PROPIA, DE CONFORMIDAD CON LA LEY DEL |.S.R VIGENTE.
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Composicion de estados de resultados de marinas de tamafio comun por region.

Datos financieros base 1999.

Promedios

| Ingresos All Manines Region | Region Il Region Il | Region IV

Estaci6n del barco 49.8% 38.8% 38.1% 46.7% 71.7%
Almacenamiento en seco / lanzamiento 3.4% 1.7% 5.8% 4.0% 3.4%
Almacenamiento en alto 2.3% 5.6% 0.9% 1.7% 0.0%
Restaurante/Concesiones 4.0% 2.5% 2.0% 3.9% 7.1%
Gasolina 10.0% 8.8% 26.1% 7.8% 2.2%
Tienda de barcos 4.9% 6.5% 10.4% 3.0% 0.8%
Estacionamiento 1.3% 0.4% 1.9% 0.2% 2.8%
Transporte/reparacion 12.1% 21.6% 4.5% 20.9% 0.9%
Ingresos por lanzamiento de barcos 0.6% 0.2% 0.4% 0.6% 1.1%
Todos los demas ingresos 11.4% 13.8% 9.9% 11.1% 9.9%
Total de Ingresos 99.8% 99.9% 100.0% 99.9% 99.9%

Costos de operacion
Muelle de combustible 7.6% 6.3% 20.4% 5.9% 1.7%
Barcos Tienda-costo de la mercancia 3.4% 4.2% 7.0% 2.1% 0.9%
Servicio de Reparacion Maritima 4.1% 5.6% 1.1% 10.8% 0.1%
Todos los demas costos directos 4.8% 6.9% 3.0% 10.7% 0.2%
Total costo de operacion 19.9% 23.0% 31.5% 29.5% 2.9%
Beneficio bruto 79.9% 76.9% 68.5% 70.4% 97.0%
Los gastos de explotacion
Gastos laborales 20.9% 22.3% 17.6% 19.4% 22.3%
Gastos por créditos fallidos 2.3% 6.3% 0.3% 0.0% 0.6%
Cargos porservicios bancarios 0.1% 0.2% 0.0% 0.4% 0.0%
Licencias y permisos comerciales 0.1% 0.2% 0.2% 0.1% 0.0%
Descuentos con tarjeta de crédito 0.3% 0.3% 0.7% 0.4% 0.1%
Cuotas ysuscripciones 0.1% 0.1% 0.1% 0.2% 0.1%
Impuestos sobre beneficios para empleados 3.1% 3.9% 2.5% 4.6% 1.6%
Renta de equipos 0.2% 0.1% 0.1% 0.4% 0.1%
Seguro - responsabilidad del autobus 2.2% 3.1% 2.5% 1.9% 1.3%
Servicios profesionales 2.1% 2.4% 1.5% 1.2% 2.9%
Promocién de marketing 1.2% 1.5% 1.2% 1.1% 0.8%
Material de oficina 0.7% 0.8% 0.7% 0.9% 0.5%
Impuestos a la propiedad 1.5% 2.4% 1.7% 1.6% 0.3%
Reparaciones y mantenimiento 7.1% 5.5% 4.4% 3.8% 12.5%
Gastos de alquileryarrendamiento 3.5% 1.3% 4.6% 3.9% 5.0%
Comunicacion telefénica 0.5% 0.6% 0.8% 0.6% 0.2%
Viajes yentretenimiento 0.3% 0.3% 0.5% 0.2% 0.1%
Utilidades 3.9% 3.3% 4.0% 3.3% 4.9%
Otros gastos 8.5% 8.3% 4.3% 7.8%  12.1%|
Gasto total de la operacion 58.6% 62.9% 47.7% 51.8% 65.4%
|Ganancia (pérdida) operativa 21.3% 14.0% 20.8% 18.6% 31.6%|
Otros ingresos/gastos

Otros Ingresos y gastos 2.1% 2.9% 1.8% 1.5% 1.9%
Depreciacion y Amortizacion - -8.3% -9.3% -9.8% -6.0% -7.3%
Gastos porintereses - -4.3% -5.2% -5.3% -5.1% -2.1%
Gastos de arrendamiento de capital- 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Reservas para reposicién - -1.2% -0.6% -0.2% -0.3% -3.2%
Total otros gastos/inc. -11.7% -12.2% -13.5% -9.9% -10.7%
|Beneficio antes de impuestos 9.6% 1.8% 7.3% 8.7%! 20.9%|
|impuestos sobre la renta- -0.3% -0.2% -0.9% -0.1%I -0.2%|
|EI beneficio neto después de impuestos 9.3% 1.6% 6.4% 8.6%| 20.7%|

Fuente: Propia — (INAI/FONATUR 2015-2020)
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Beta
Date updated 05-ene-22
Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu
What is this data? Total Beta (beta for completely undiversified investor) US companies
Home Page: http://www.damodaran.com
Data website: https://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/data.html
Companies in each industry: https://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/indname.xls
Variable definitions: https://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/variable.htm
Average correlation with
Industry Name ~| Number of firms ~ | Average Unlevered Beti ~ Average Levered Beta A the market ~ | Total Unlevered Bet: ~ | Total Levered Bet: ~
8 030 32.42% 247 3.06
Fuente: http://damodaran.com/
Capital de trabajo
Date updated: 05-ene-21
Created by: Aswath Damodaran, adamodar@stern.nyu.edu
What is this data? Key working capital numbers as a percent of sales Emerging Markets
Home Page: Ihttp://www.damodaran.com
Data website: http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/data.htm|
Companies in each industry: Ihttp://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/indname.xls
Variable definitions: ttp://www.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/variable.htm
Industry Name - Inventory/Sales M AccPay/Sales  *|  Non-cash WC/Sales |~
Shipbuilding & Marine 13.20% 4.78% 13.48% 176%

Fuente: http://damodaran.com/

Riesgo Pais

To look up the equity risk premium for a country, use this worksheet

Country Mexico If you cannot find a country on this list, it is because that country does not have a sovereign rating
ora sovereign CDS spread. Try the PRS work sheet in this spreadsheet for an alternate estimate.

Moody's sovereign rating Baal Local currency

S&P sovereign rating BBB Local currency

CDS spread 1.58%

Excess CDS spread (over US CDS) 1.39%

Country Default Spread (based on rati 1.36%

Country Risk Premium (Rating) 1.58%

Equity Risk Premium (Rating)

Country Risk Premium (CDS) 1.62%

Equity Risk Premium (CDS) 5.86%

To look up the equity risk premium for a region, use this worksheet

Region
Country Risk Premium (simple averagg 3.80%
Total Equity Risk Premium (simple ave 8.04%
Country Risk Premium (GDP weighted 6.83%
Total Equity Risk Premium (GDP weig 11.07%

To construct your own regional ERP, use the data on GDP and ERP for countries in the Regional Weighted Averages Worksheet
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Tasa CAPM

Arithmetic Avera;

ge Historical Return

1928-2021 11.82% 3.33% 5.11% 7.19% 4.36%
1972-2021  [12.47%| 4.42% 7.00% 9.29% 5.41%
2001-2020 8.94% 0.51% 5.22% 6.28% 7.38%
Geometric Average Historical Return
1928-2021 9.98% 3.28% 4.84% 6.93% 4.18%
1972-2021 | 11.06% | 4.37% 6.60% 9.01% 5.25%
2012-2021 [16.40%] 0.51% 2.40% 6.10% 7.31%
Risk Premium | Standard Error I

Stocks - T.Bills|Stocks - T.Bonds

Stocks - T.BillStocks - T.Bonds

Risk Premium

8.49% 6.71% 2.05% 2.17%
8.04% 5.47% 2.44% 2.76%
8.43%m 3.88% 4.59%

Stocks - T.Bills|Stocks - T.Bonds

6.69% 5.13%
6.70% 4.47%
15.89% 14.00%

Fuente: http://damodaran.com/

Tasa de descuento CAPM Real

Rf= 5.22%
Rm= 8.94%
Rm-Rf= 3.72%
Beta = 0.99
Capm EU = 8.91%
Riesgo Pais = 1.58%
Capm Mex = 10.49%
Inflacion =
Capm Real = 6.80%
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Cuadro 5. Expectativas de largo plazo para la inflacién

Por ciento
Inflacién general Inflacién subyacente
Encuesta Encuesta
octubre  noviembre octubre noviembre
Promedio anual
De uno a cuatro afios*
Media 3.63 3.70 3.59 3.65
Mediana 3.60 3.68 3.56 3.60
De cinco a ocho afios®
Media 351 3.57 3.46 3.52
diana 3.50 3.50 3.50 3.50

1/ Corresponde al promedio anual de 2022 a 2025.
3 50% 2/ Corresponde al promedio anual de 2026 a 2029.

Fuente:Banxico, 2021 Encuesta sobre las Expectativas de los Especialistas en Economia delSectorPrivado:

Noviembre de 2021

Pagina | 115


http://damodaran.com/

LIC. MARCELO MARTINEZ SANTIAGO
VALUACION DE UNA MARINA TURISTICA

GLOSARIO DE TERMINOS

ACTIVO FIJO. - Es un recurso no monetario tangible o intangible de larga vida,
gue se mantiene en una entidad con el propésito de utilizarse en la produccion
de productos o servicios y que no se vende en el periodo normal de las
actividades de una entidad. En una empresa, el activo fijo esta constituido
principalmente por activos tangibles distribuidos en dos grandes categorias, es
decir planta y equipo, (terrenos y construcciones), y equipo, ademas de otros

activos de larga duracion.

ANALISIS DE FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADO. - Es el procedimiento
usado para calcular el valor presente o los beneficios de un flujo de efectivo al
futuro. La aplicacion mas usada del andlisis FED son la tasa interna de retorno
(TIR) y el valor presente neto (VPN). Ambas son técnicas usadas para la

valuacion de la tierra 0 un negocio y la evaluacion de proyectos de inversion.

AVALUO. - Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien,
determinando la medida de su poder de cambio en unidades monetarias y a una
fecha determinada. Es asimismo un dictamen técnico en el que se indica el valor
de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacion, su uso y de una

investigacion y andlisis de mercado.

BETA. - El coeficiente Beta (B) es una medida de la volatilidad de un activo (una
accion o un valor) relativa a la variabilidad del mercado, de modo que valores
altos de Beta denotan mas volatilidad y cuando Beta es igual a 1.0 es la
equivalencia con el mercado. El coeficiente Beta mide Unicamente el riesgo
sistematico, es decir aguel riesgo que no es posible eliminar diversificando una

cartera en distintos tipos de activos.

BIENES DEL DOMMINIO PUBLICO. - Denominamos bienes del dominio
publico al conjunto de muebles e inmuebles propiedad del Estado o sujetos a

su administraciéon y control, afectos a la prestacién de un servicio publico, al uso
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comun, o por su valor cultural; la ley los declara inalienables, imprescriptibles e

inembargables.

CAPITAL DE TRABAJO. - Cantidad de dinero que se estima una entidad
requiere para su operacion diaria y se calcula como la diferencia de activos

circulantes menos pasivos circulantes.

CONCESION. - Acto administrativo a través del cual, la Administracién Publica
Federal otorga a las personas fisicas o morales, el derecho para explotar un
bien propiedad del estado, un servicio publico, una fuente de riqueza o cualquier

otro bien o derecho privativo del estado, o para la ejecucion de obras.

DEPRECIACION. - Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien
ocasionado por el uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica,
(interna), y/o la obsolescencia econdémica (externa). En contabilidad,
depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir la
recuperacion real o supuesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo

establecido.

DOMINIO PUBLICO. - Es el conjunto de bienes y derechos de titularidad
publica, no poseidos de forma privativa, destinados al uso publico, como las
plazas y caminos publicos, o cuya concesion corresponde a la Administracion

Pudblica, como las minas, las aguas terrestres y las aguas continentales.

GASTOS DE OPERACION. - Son los gastos en que se incurre al generar un
ingreso. En bienes raices, estos gastos incluyen, pero no necesariamente se
limitan al impuesto predial, seguros, reparaciones, mantenimiento y a los

honorarios administrativos.

NEGOCIO EN MARCHA. - Es la entidad comercial que continua en operacion
en el futuro previsible. Por lo tanto, se supone que la empresa genera utilidades
y que no tiene la intencién ni la necesidad de liquidar o de reducir materialmente

la escala de sus operaciones. Los negocios en marcha pueden valuarse
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mediante el enfoque basado en los costos, el enfoque de ingreso, 0 mediante

el enfoque de comparativo de mercado.

TASA DE DESCUENTO. - 1. Es un indice usado para convertir una cantidad de
dinero pagadero o cobrable en el futuro a valor presente. 2. Es un ajuste
utilizado para convertir una cantidad de dinero pagadero o cobrable en el futuro

a valor presente.

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

para operacién continua o para liquidacion.

VALOR PRESENTE NETO (VPN). - Es un método que se emplea en el andlisis
de flujo de efectivo descontado para encontrar la suma de dinero que representa
la diferencia entre el valor presente de todos los flujos de entrada y de salida de
efectivo asociados con el proyecto, descontando cada uno una tasa de

rendimiento especifico.

ZONA FEDERAL. - Propiedad publica cuya titularidad la ejerce el Estado, a
través de sus dependencias o0 entidades competentes; se encuentra
incorporada al patrimonio federal, por regla general su administracion
corresponde a la Secretaria de la Funcién Publica por conducto del Instituto

Nacional de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales.

La zona federal puede ser maritimo-terrestre, de derechos de via en materia de
comunicaciones, de seguridad nacional, para la conduccién de energia
eléctrica, para la explotacion y conduccion de hidrocarburos, ademas de todos

aquellos terrenos que fueron expropiados y que pertenecen al gobierno federal.
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