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. FORMATO DE JUSTIFICACION PARA ADQUISICIONES SIN PROCEDIMIENTO A LICITACION
PUBLICA ARTICULO 55 y 58 DE LA LEY DE ADQUIS‘ICIONES, ARRENDAMIENTOS Y SERVICIOS
DEL SECTOR PUBLICO

Justificacion que se realiza para la contratacién del servicio de “Actualizacién del Avaltio Catastral con
cifras al 2025, del Inmueble que ocupa el Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricién Salvador
Zubiran', a través del procedimiento de Adjudicacién Directa. Con fundamento en los Articulos 134
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Articulos 33 primer parrafo, 35 fraccién
lll, 55 primer parrafo Y 58 de Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico,
se emite la presente justificacion para exceptuar la contratacion, mediante un procedimiento
Licitacion Publica o Invitacion a Cuando Menos Tres Personas, y realizar a través de un
procedimiento de Adjudicacidn Directa, al tenor de lo siguiente:

l.- Descripcién del servicio a contratar:

servicio de “Actualizacién del Avalto Catastral con cifras al 2025, del Inmueble que ocupa el Instituto
Nacional de Ciencias Médicas y Nutricién Salvador Zubiran'",

Il. ESTUDIO DE MERCADO

IL1.

Conforme al articulo 58 dltimo parrafo, de la de Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y
Servicios del Sector Publico, se solicitaron al menos tres cotizaciones con las mismas

condiciones, a través de la Plataforma COMPRAS MX, para efectos de la presente adjudicacién.

Se anexan las cotizaciones en las que se incluye SERVICIO ofertado, obtenidas en la Plataforma
COMPRAS MX.

https://comprasmx.buengobierno.gob.mx/

NUMERO NOMBRE DE LA EMPRESA MONTO S/IVA
1 MAF VALUACION Y SERVICIO S.A. DE C.V. $190,000.00
5 PROMOTORA DE AVALUOS, S. A. DE C. V. $119,000.00
3 ARQ. FIDEL MARTINEZ CRUZ $180,000.00

COMPRANET. Se realizo el procedimiento a través la Plataforma COMPRAS MX, el cual quedo registrado con
el No. de procedimiento AA-12-NCG-012NCG001-N-67-2025. (Se anexa resumen del procedimiento)

1. Plazos y condiciones de |a prestacién del servicio:

II1.1.- Plazo: Vigencia del 19 de mayo al 19 de juniec del 2025
[Il.2.- Condiciones (anexo técnico): /’2’7
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ANEXO TECNICO

Inventario de equipos Y/O descripcién detallada para dar cumplimiento al objeto del contrato.

Especificaciones del servicio

SERVICIOS DE “ELABORACION DEL DICTAMEN DEL AVALUO CATASTRAL DEL INMUEBLE PROPIEDAD DEL
INSTITUTO NACIONAL DE CIENCIAS MEDICAS Y NUTRICION SALVADOR ZUBIRAN".

1.- Objeto y alcance de la contratacion.

El Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricién Salvador Zubiran, en lo sucesivo "EL INSTITUTO",
requiere contratar el servicio inherente a la ejecucion de los procesos y procedimientos previstos por las
disposiciones juridicas que regulan a materia, respecto de la “Elaboracion del Dictamen del Avalto
Catastral en el Instituto”, respecto de realizar la valoracion del inmueble propiedad del Instituto, ubicado
en Av. Vasco de Quiroga nimero 15, Colonia Belisario Dominguez Seccién XVI, Alcaldia de Tlalpan de la
Ciudad de México, a fin de actualizar el gravamen que genera la obligaciéon por derecho a una
propiedad, con el propdsito de dar cumplimiento a las obligaciones o impuestos como son el Impuesto
Predial, el ISAl o impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles y el ISR o Impuesto Sobre la Renta”.

2.- Descripcién del servicio.
El prestador del Servicio relativo a la “Elaboracion del Dictamen del Avalto Catastral en el Instituto”
debera desarrollar y garantizar el cumplimiento de las siguientes actividades:

El prestador del servicio realizard un avalUo catastral, para tal efecto debera basarse en el método
de costos, a fin de que se determine el valor del inmueble propiedad del Instituto considerando el
valor del terreno, la construccion, instalaciones especiales y obras complementarias, utilizando
valores unitarios de suelo y construccién del Cédigo Fiscal, tomando en consideraciéon para la
determinacion del Avallo Catastral los siguientes elementos la depreciacion, antigledad y
condiciones de la propiedad, asi como la ubicacion, servicios publicos y el crecimiento potencial de
la zona.

El prestador del servicio deberd realizar por lo menos las siguientes actividades:

a) Recopilacién de informacion:
El prestador del Servicio debera recopilar la informacion sobre el inmueble, incluyendo datos de la
construccion (materiales, tipo, dimensiones), del terreno (superficie, forma), y factores externos como
ubicacion, servicios y potencial de crecimiento.

b) Analisis del terreno:

El prestador del Servicio deberd llevar a cabo la evaluacién del valor del terreno considerando factores
como su ubicacidn, tipo de uso, y potencial de desarrollo.

c) Anadlisis de la construccién:

El prestador del Servicio debera realizar la evaluacion de la construccién considerando factores como
la antigUedad, estado de conservacion, materiales y acabados. @f/
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d) Aplicacién del método de costos:
La metodologia que desarrolle el prestador del servicio debera garantizar la evaluacion y el calculo
del valor de la propiedad sumando el valor del terreno y el valor de la construccién, utilizando valores
unitarios establecidos en el Codigo Fiscal.

e) Consideracién de factores adicionales:

El prestador del Servicio debera considerar para la evaluacién gue sustentara el avalto los factores
como la obsolescencia, depreciacion y el valor de mercado de propiedades similares para ajustar el
valor final.

f) Reporte del avalto:
El prestador del Servicio deberd generar un reporte, en el cual se detallara la metodologia para el
desarrollo y formulacién del avallo, asi como los factores considerados y el valor catastral final del
inmueble en apego a las disposiciones juridicas aplicables a la materia.
En virtud de lo anterior durante el proceso de evaluacidon, andlisis y formulacion del avalio
correspondiente al predio propiedad del Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricion Salvador
Zubiran, deberd abordar con precisién los siguientes elementos:
e Ubicacidn:
Deberd analizar y detallar la forma en que la zona donde se encuentra el inmueble influye en
la determinacidn de su valor debido a factores comeo la cercania a servicios, infraestructura y
el desarrollo de la zona.

¢ Condiciones fisicas:

Deberd especificar como el estado de conservacion, antigliedad y materiales de la
construccién afectan el valor del inmueble.

e Servicios publicos:

Deberd especificar como la disponibilidad de servicios como agua, luz, gas y drenaje afecta el
valor de la propiedad.

e Servicios adicionales:

Debera especificar como la existencia de areas comunes, servicios adicionales o mejorasen la
construccién también influye en el valor del inmueble.

e Estrato socioecondémico:

Debera especificar como el entorno socioeconémico de la zona y el tipo de suelo (urbano o
rural) también se consideran y como influyen en el valor del Inmueble.
(s
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e Proyecciones de crecimiento:

Debera especificar como el potencial de crecimiento de la zona y la expectativa de aumento
en el valor de la propiedad a futuro se toman en cuenta en la determinacion del valor del
inmueble.

En virtud de lo anterior, no se debe perder de vista que el avallo catastral es un proceso que combina
la evaluacion de factores intrinsecos de la propiedad con factores externos del entorno, utilizando el
método de costos como base para determinar el valor catastral final, especificaciones que deberan
ser desarrolladas por el prestador del Servicio, a fin de emitir el avaluo correspondiente al predio
propiedad del Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricion Salvador Zubiran.

3. Entregables
Durante la realizacion del servicio el “Prestador del Servicio” deberd entregar el siguiente soporte

documental:
Entregaré en original un Informe Unico, el cual invariablemente debera estar completo, sin errores y

cumpliendo con todos los requisitos establecidos por el Instituto; en el cual se describiran los trabajos
realizados, mismo que deberd contener lo siguiente:

¢ Fechaen que se realizan los servicios.

e Numero de contrato.

e Vigencia del contrato.

e Acciones realizadas.

¢ Informe fotografico impreso y digital a color.

e Avallo Catastral del Inmueble, debidamente sellado vy registrado, en electrénico e impreso.

4. Tiempo de ejecucion de “EL SERVICIO".
El tiempo de ejecucion del servicio serd del 19 de mayo al 19 de junio de 2025.
B. Lugar de ejecucién de “EL SERVICIO".

La Prestacion del Servicio se llevard a cabo en las instalaciones que consigne la Jefatura del
Departamento de Conservacion y Construccion del Instituto, en el inmueble ubicado en Av. Vasco de
Quiroga nuimero 15, Colonia Belisario Dominguez Seccion XVI, Alcaldia de Tlalpan de la Ciudad de

México.
6. Condiciones para la prestacién de “EL SERVICIO".

Condiciones de la prestacion de los Servicios por parte de "EL PRESTADOR DEL SERVICIO".

a) Efectuar la prestacidn de los servicios en las fechas o plazos y lugares especificos conforme a lo
requerido en el objeto y alcance previamente descrito.

b) Cumplir con las actividades relacionadas a la prestacion de los servicios referidas en el numeral 2
descrito anteriormente, asi como con las demas condiciones establecidas en el marco normativo
vigente, a |la cotizacién y el requerimiento asociado a ésta.

c) Asumir su responsabilidad ante cualquier situacion que pudiera generarse con motivo de su
contratacion respecto del personal que emplee para la prestacidon de “LOS SERVICIOS", asi como de
cualquier responsabilidad laboral, civil, penal, fiscal, de seguridad social o de otra especie que, en su caso,

G
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pudiera llegar a generarse.

d) No difundir a terceros sin autorizacion expresa de "EL INSTITUTO” la informacion que le sea
proporcionada, inclusive después de la terminacion del presente instrumento, sin perjuicio de las
sanciones administrativas, civiles y penales a que haya lugar.

e) La prestacion del servicio sera conforme a los plazos, condiciones y entregables establecidos por “EL
INSTITUTO" en el presente documento.

) Los servicios seran recibidos previa revision por parte del personal designado por el Administrador del
Contrato; la inspeccién de los servicios consistird en la verificacion del bien, la cantidad, condiciones,
especificaciones técnicas y de calidad.

g) De conformidad con el articulo 45, Fraccion XV, de la “LAASSP", “EL INSTITUTO" a través del TITULAR
DE LA SUBDIRECCION DE RECURSOS MATERIALES, podran otorgar prérrogas para el cumplimiento de
las obligaciones contractuales; y

h) En caso de que la prérroga exceda de |la vigencia del contrato, o si esta se deriva de la ampliacién al
monto o plazo del contrato, se debera subscribir convenio modificatorio y realizar la modificacién
correspondiente a la fianza.

7. Confidencialidad.

El Prestador del Servicio conviene con el Instituto en no divulgar por medio de publicaciones,
conferencias, informes o cualquier otra forma, los datos, reportesy resultados conocidos u obtenidos
de los trabajos objeto del presente servicio. Toda la documentacién e informacién generada como
producto de este servicio se reservara y sera considerada como propiedad exclusiva del Instituto
Nacional de Ciencias Médicas y Nutricidon Salvador Zubiran con caracter confidencial, por lo que el
Prestador del Servicio a quien se le adjudique el “Contrato”, no podréa publicarlos ni emplearlos con
otros fines sin la autorizacion expresa del Instituto.

Se hace constar que la informacidon del contrato de prestacion del servicio sera publicada en
CompraNet, conforme a los lineamientos expedidos por el mismo.

v. Procedimiento de contrataciéon propuesto:

DICTAMINACION DE LA PROCEDENCIA PARA CONTRATAR DEL SERVICIO:

Conforme a las disposiciones que amparan las contrataciones en La ley de Adquisiciones,
Arrendamientos y Servicios del Sector Publico la contratacién se encuentra en los siguientes
supuestos:

En los términos de lo establecido en los Articulos 55 Primer Parrafo y 58 Ultimo Parrafo de la Ley
de Adquisiciones Arrendamiento y Servicios del Sector Publico, la contratacién del servicio de
“Actualizacién del Avalldo Catastral con cifras al 2025, del Inmueble que ocupa el Instituto
Nacional de Ciencias Médicas y Nutricién Salvador Zubiran", se realizé de manera electrénica en
la Plataforma COMPRAS MX, la Adjudicacion Directa, considerando lo siguiente;

En estricta observancia de lo dispuesto por los Articulos, 55 Primer Parrafo y 58 Ultimo Parrafo,
de la Ley de Adquisiciones Arrendamiento y Servicios del Sector Publico, la eleccion del
procedimiento de contratacidn mediante Adjudicacién Directa electréonica No. AA-12-NCG-

gﬁ,
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012NCGO001-N-67-2025, se sustenta en las consideraciones y fundamentos legales siguientes:

El Articulo 55 Primer Parrafo, de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector
Publico (LAASSP), hace mencidn a lo siguiente:

Articulo 55, Primer Parrafo.- Las dependencias y entidades, bajo su responsabilidad, podran
contratar adquisiciones, arrendamientos y servicios, sin sujetarse al procedimiento de licitacion
publica, a través de los de invitacién a cuando menos tres personas o de adjudicacién directa,
cuando el importe de cada operacidon no exceda los montos maximos que al efecto se estableceran
en el Presupuesto de Egresos de la Federacion, siempre que las operaciones no se fraccionen para
quedar comprendidas en los supuestos de excepcion a la licitacion publica a que se refiere este
articulo.

Asi mismo el Articulo 58 Ultimo Parrafo, de la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios
del Sector Publico (LAASSP), hace mencién a lo siguiente:

Articulo 58, Ultimo Parrafo..........
Las dependencias y entidades deberdn solicitar al menos tres cotizaciones con las mismas
condiciones, a través de la Plataforma, y para efectos de la adjudicacion, deberd contarse minimo

con una cotizacién. En caso de no recibir ninguna cotizacién por el citado medio, se iniciara un nuevo
procedimiento de contratacion.

V. Monto Estimado de la contratacion (sin IVA):
$119,000.00 (Ciento Diecinueve mil pesos 00/100 M.N.) mas IVA
Forma de pago propuesta:
En parcialidades o Diferido
Los pagos seran efectuados dentro de los 20 dias naturales posteriores a que hayan sido
recibidas las facturas en el Departamento de Control Presupuestal, previo envié de la
documentacién en original que compruebe la recepciéon de los servicios junto con la factura

correspondiente por parte del departamento responsable de supervisar el cumplimiento de
contrato.

VL Persona propuesta para la adjudicacion

Nombre de la Empresa

PROMOTORA DE AVALUOS, S. A. DE C. V.
Propuesta

AV. INSURGENTES SUR
COL. GUADALUPE INN
C.P. 01020, ALCALDIA ALVARO OBREGON
TEL. (55) 43545720

Nombre completo del M. en C. Gustavo Anzures Alcala
Representante Legal y RFC | AUAG530125GF8

Direccién Actual

)
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VII. Acreditacién de los criterios en que fundan su excepcidn, asi como la justificacién de
las razones para el ejercicio de la opcién.

En cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 53, Segundo Parrafo de la Ley de Adquisiciones
Arrendamiento y Servicios del Sector Publico, que a la letra indica “La seleccién del procediendo
de excepcién que realicen las dependencias y entidades deberd fundarse y motivarse, segun
las circunstancias que concurran en cada caso, en criterios de Economia, Eficacia, Eficiencia,
Imparcialidad, Honradez y Transpdrencia que resulten procedentes para obtener las mejores
condiciones para el Estado.......”

Economia

El procedimiento de Adjudicacién Directa en comparacion con la Licitacion Publica, permitird
obtener al Instituto un ahorro de recursos. Los costos ofertados cumplen con las condiciones de
precio prevalecientes en el mercado. Se esta adjudicando a EXCELENCIA EN FACTOR HUMANO,
S.A. DE C.V., que presentd la propuesta econémica mas conveniente en precio y caracteristicas
buscadas, garantizando con esto, cumplir con el criterio de economia ya que tal y como se evidencia
en la investigacion de mercado figurando un ahorro en el gasto para el Instituto.

Eficacia

El procedimiento de Adjudicacién Directa para el PROMOTORA DE AVALUOS, S. A. DE C. V., le
permite al Instituto realizar con oportunidad y conforme a las caracteristicas requeridas la
contratacidn del servicio, obtener las mejores condiciones de contratacion y cumplir con los
objetivos que se persigue el Departamento de Conservacidn y construccion del Instituto.

El criterio de eficacia se satisface ya que las contrataciones se realizan para el cumplimiento de los
objetivos y metas de la Administracion Publica Federal, en términos de las disposiciones legales
aplicables. Asi mismo, la eficacia en una contrataciéon no depende Unicamente de que el servicio a
contratar sea necesario para el cumplimiento de los objetivos Institucionales, pues también debe
acreditarse gue la seleccion del proveedor permite satisfacer adecuadamente las necesidades para
las gue se contrata. Para dar cumplimiento a este criterio, se realizd previamente una estimacién de
precios con lo que se obtiene el precio promedio y se corrobora que la contratacion se ubica en el
rango de Adjudicacion Directa en términos de la Ley de Adqguisiciones, Arrendamientos y Servicios
del Sector Publico.

Eficiencia:

El procedimiento de Adjudicacidon Directa es el que, a diferencia del procedimiento de Licitacién
Publica, permite el uso racional de los recursos aprobados para el servicio y obtener las mejores
condiciones de contratacion, de acuerdo a las circunstancias prevalecientes al momento de realizar
la investigacion de mercado. Celebrar un procedimiento de contratacion de Adjudicacién Directa
implica la generacidon de procesos y procedimientos claros y expeditos, con responsabilidades
plenamente identificadas, que aseguren las mejores condiciones disponibles en cuanto a precio,
calidad, financiamiento, oportunidad y demas circunstancias.

El Instituto cuenta con la disponibilidad presupuestaria de acuerdo al oficio No. JIDCC/0061/2025, con
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partida nUmero 33104, autorizado por C.P. Marja Teresa Ramirez Arellano, Subdirectora de Recursos
Financieros, para contratar Servicio “Actualizacién del Avalio Catastral con cifras al 2025, del
Inmueble que ocupa el Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricidon Salvador Zubiran".
Ejerciendo en tiempo y forma el Presupuesto de Egreso de conformidad con la Ley Federal de
Presupuesto y Responsabilidad Hacendaria, su Reglamento y demas leyes aplicables. Atendiendo
de igual manera que la excepcidon gue motiva la contratacion seleccionada y de la cual se acredita
ha seguido las etapas normativas aplicables, lo cual evita pérdida de tiempo, movimientos y
recursos, brindando las mejores condiciones disponibles en cuanto a precio, calidad, financiamiento
y oportunidad para la contratacion.

Imparcialidad

La imparcialidad implica que no exista una indebida predisposicion en un procedimiento de
contratacion o en favor de un interesado en este proceso de contratacion; lo cual ha quedado
debidamente acreditado con el resultado de la investigacidon de mercado y la motivacion del
supuesto de excepcidn de esta contratacion, y cuyo detalle quedo evidenciado en los apartados
correspondientes de esta justificacion; de lo que se desprende que el Departamento de
Conservacion y Construcciéon como Area Requirente de este servicio, a fin de dar cumplimiento a lo
previsto en el articulo 53 de la LAASSP, en correlacién con lo previsto en el articulo 79 del RLAASSP,
verificé que PROMOTORA DE AVALUOS, S. A. DE C. V., estuviera registrada en el Registro Unico de
Proveedores y Contratistas de CompraNet.

Previo a la publicacién del procedimiento de Adjudicacion Directa, realizd una estimacion de
precios, en las fuentes de informacién sefialadas por la Ley de Adquisiciones Arrendamiento y
Servicios del Sector Publico y evidencid que no hay actos tendientes a limitar la participacién. El
criterio de imparcialidad se cumple, ya que la adjudicacion del servicio al proveedor mencionado, se
hace tomando en cuenta Unicamente la capacidad de respuesta del mismo para la entrega del
servicio en un menor tiempo y el precio $119,000.00 MXN, mas VA, es la mejor opcién para bridar el
servicio.

Honradez

El criterio de honradez se cumple, debido a que los servidores publicos que prestan sus servicios en
el Instituto Nacional de Ciencias Médicas y Nutricion Salvador Zubiran asumen una postura de
rectitud, responsabilidad e integridad en su actuar y no tienen ninguna relaciéon personal ni de
negocios con el proveedor a contratar, con sus socios, o con sus representantes legales, y no existen
en PROMOTORA DE AVALUOS, S. A. DE C. V., familiares ni ningun servidor publico involucrado en
el proceso de contratacion.

Por lo que sus labores se desarrollan con estricto apego al marco juridico aplicable, muestra de ello
es que las solicitudes se sustentan en lo establecido en la Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y
Servicios del Sector Publico, su Reglamento, al Manual Administrativo de Aplicacion General en
Materia de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector Publico, las Politicas, Bases y
Lineamientos en materia de Adqguisiciones, Arrendamientos y Servicios para el Instituto, asi como la
normatividad aplicable a la materia, para realizar la contratacion del servicio.

Los servidores puUblicos involucrados en el presente procedimiento, en cumplimiento a sus
obligaciones legales, han tomado las medidas adecuadas para evitar actos de corrupcién, dejando
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constancia de su apropiado comportamiento.
Transparencia

Conforme a lo establecido por la Norma Juridica federal aplicable a las materias de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica Gubernamental, la informaciéon relativa al procedimiento de
Adjudicacion Directa es publica ya que toda la documentacion que se obtenga y que se genere en
el procedimiento de contratacion, como las propuestas econémicas, la justificacion, el contrato, etc,
sera publica para su consulta por la poblacién, ya que, salvo los datos personales, no existira ninguna
otra informacidn reservada y, por lo tanto, quedara a disposicion de cualquier interesado en su
consulta a través de los medios previstos por dicha Norma, con excepciéon de aqguella cuyo acceso se
encuentre condicionado y/o restringido porque actualiza algun precepto que lo tutele.

VIIl. Documentacién soporte

a) FO-CON-04 (SOLICITUD DE COTIZACION A LOS INTERESADOS) |

b) Resumen de procedimiento No. AA-12-NCG-012NCGO001-N-67-2025, publicado en Ia
Plataforma COMPRAS MX

c) Cotizaciones recibidas en el procedimiento No. AA-12-NCG-012NCGO001-N-67-2025

d) Autorizacién de presupuesto

e) FO-CON-05 (FUENTES CONSULTADAS: COMPRANET, COTIZACIONES, PRECIO HISTORICO)

IX. Lugar y Fecha de Emision.
Ciudad de México a 15 de mayo de 2025.
Se firma la presente Justificacion a los 15 dias del mes de mayo de 2025, en el Instituto Nacional de

Ciencias Médicas y Nutricién Salvador Zubiran, ubicado en: Avenida Vasco de Quiroga N.° 15, Col.
Belisario Dominguez Seccion XVI, C.P. 14080, Alcaldia Tlalpan, Ciudad de México, México.

NOMBRE Y FIRMA DEL TITULAR DEL AREA REQUIRENTE
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ING. RODOLFO ANTONIO ROSAS HERRERA
Jefe del departamento de Conservaciéon y Construccién
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