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PROCEDIMIENTO Técnico PT-TR para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor
comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales de uso agropecuario.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TR PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL Y/O EL VALOR DE REALIZACION ORDENADA DE TERRENOS RURALES
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SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracion y Avallios de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales; he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TR PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL Y/O EL VALOR DE REALIZACION
ORDENADA DE TERRENOS RURALES DE USO AGROPECUARIO

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente Procedimiento se establecen en forma documental, las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacién de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacion, para estimar el valor de terrenos rurales de uso agropecuario.

Es practica usual que el valor de un terreno rural de uso agropecuario se estime principalmente con base
en el andlisis de las caracteristicas intrinsecas (fertilidad del suelo, caracteristicas agronémicas, disponibilidad
de agua, clima, relieve, superficie, produccion factible, entre otros), y ademas las extrinsecas (vias de
comunicacién, ubicacion, presencia y calidad en los servicios publicos, practicas comunes en la zona,
esquemas comerciales, entre otros), de las que sean inherentes al bien, conjuntamente con el andlisis del
mercado inmobiliario y a la aplicacion y ponderacién de las variables predominantes que lo afecten.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en los que la valuacion de terrenos rurales es
comun en otros, aplica en los siguientes criterios técnicos:

) AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

1)  EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

1) IN-BI, Indemnizacion por Expropiacion de Bienes Inmuebles

IV) REF-Bl, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V) CO-Bl, Concesion de Bienes Inmuebles

VI) DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de terrenos rurales de uso agropecuario

a) Para este procedimiento, se consideran terrenos en estado ruastico, o acondicionados para la labor,
sin restricciones legales, ambientales o ecolégicas que impidan su laboreo, aprovechamiento o
transformacion y que geogréaficamente no se localicen dentro de la traza urbana de ningun poblado

b)  Por terreno rural de uso agropecuario, para propoésitos de avaliios, se comprende Unicamente:

I.  Los terrenos dedicados a la agricultura directa en suelo (produccion de basicos, fruticultura u
horticultura, principalmente).

Il.  Los dedicados al aprovechamiento de agostaderos y/o de pradera establecidas.
Ill.  Bosques o selvas nativos dedicados al aprovechamiento silvicola.
IV. Los usos combinados de estas especialidades.

c) Segun el uso del dictamen valuatorio, se estimara el valor correspondiente de acuerdo a las unidades
de medida utilizadas.

d) En el caso de frutales, por hectarea o por pieza de bien distinto de la tierra.

e) En el caso de los bienes perennes distintos de la tierra de dificil cuantificacion unitaria (alfalfa,
esparrago, pifia, agostaderos, forestales entre otros.) por una (1) hectarea de plantacion.

f)  En el caso de Infraestructura se valuara por pieza o unidad de medida.

g) Los terrenos de especialidades rurales de produccion, como invernaderos, acuacultura,

agroindustria, sistemas e infraestructura (excepto las de riego) y otros se especificaran en
procedimiento por separado.

h) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”.

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

i) En este procedimiento se estimara el valor comercial o en su caso el valor de realizacién ordenada
del terreno considerando su mayor y mejor uso.

k)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN.
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)] El Valor Comercial de terrenos rurales de uso agropecuario resulta de la ponderacion de solo dos
indicadores: valor de mercado y valor de capitalizacién de rentas, resultantes de la aplicaciéon de los
enfoques valuatorios: comparativo de mercado y de ingresos.

m) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econodmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores

1.4 Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico.

1.4.1. Terreno.- Es una porcién de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
geogréfica y juridicamente.

1.4.1.2. Terreno rustico.-Es aquel que se encuentra fuera de los limites de la traza urbana y puede ser
dedicado al uso agricola, pecuario o forestal.

1.4.1.3. Terreno rural.- Es aquel que se encuentra fuera de los limites de la traza urbana, se utiliza de
conformidad con las leyes y la ordenacion territorial correspondiente a la labor por contar con tierra fértil, con
condiciones agrondmicas favorables para la produccién bajo un clima adecuado, con fuentes de agua
temporal o de riego satisfactorias.

1.4.2. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.3. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
econdmica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no sean
caracteristicas del mercado donde se ubica el bien. Ejemplos de estas condiciones son:

1.4.3.1. Bienes catalogados, inmuebles catalogados.- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo en que se declare que debido a su identificacion, ubicacién y cuantificacion de
edificaciones representativas con cardcter histdrico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.

1.4.3.2. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacién con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.

1.4.3.3. Monumentos arqueolégicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora 'y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.3.4. Bienes de interés paleontolégico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacion revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.3.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.3.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo 0 negativo en el valor resultante.

1.4.3.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.4. Agostaderos.- Son aquellas cubiertas vegetales, plantadas o nativas en el estado en que se
encuentren, cuyo fin es servir de alimento mediante el procedimiento de pastoreo directo por cualquier
especie animal, que sea de utilidad al género humano.
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1.4.5. Aprovechamientos forestales.- Son aquellas cubiertas vegetales arboreas nativas, en el estado en
que se encuentren, cuyo uso es combinado entre aprovechamiento como agostadero y la extraccion
autorizada de madera.

1.4.6. Conceptos de infraestructura.- Son los bienes distintos de la tierra, generalmente improductivos
directamente en términos agricolas, que estan constituidos por diversos materiales inertes, como madera,
concreto, metales, tuberias, alambrados y mallas o ldminas metalicas, o son obras como drenes terraplenes,
bordos, silos, acequias y otros, que son usados como apoyo, servicio y/o soporte de la produccion o bien
como estructuras de contencidn o estructuras limitrofes, o de sanidad, control y/o manejo del predio o sus
productos.

1.4.7. Bienes distintos de la tierra.- Son aquellos cultivos ciclicos y no ciclicos, arboles, maderas preciosas,
asi como cercas y otras mejoras al terreno, incluyendo construcciones existentes, que resultan afectados por
obras de infraestructura que llevan a cabo dependencias o entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.8. Cultivos anuales.- Son aquellos que su vida vegetativa y por ende su ciclo de produccion, Gnico o
continuo, concluye en un término menor o igual a un afio; estos cultivos pueden estar o no presentes en el
predio, pero determinan el mayor y mejor uso del mismo y regularmente aun cuando estén presentes no se
incluyen en el valor, salvo acuerdo de las partes.

1.4.9. Cultivos perennes.- Son aquellos que su vida vegetativa y su ciclo de produccion, Unico o multiple,
ya sea continuo o discontinuo anualmente, abarcan mas de un afio.

1.4.10. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales se constituye
fisicamente en el lugar en donde se encuentra el bien por valuar.

1.4.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de vigencia del dictamen y
también para computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que presente el
promovente.

1.4.12. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de inspeccién.

1.4.13. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

1.4.14. Uso del dictamen.- Es el Uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a sefialar el acto que corresponda de los ocho actos juridicos
que se encuentran previstos en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.15. Propésito del avallo.- Es la intencidn expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcion de los bienes a valuar a la especialidad valuatoria y al Uso del avalto sefialado por el promovente.
A manera de ejemplo: estimar el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacién Ordenada, estimar el Valor
en Uso, entre otros.

1.4.16. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria segun lo
establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que
intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

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

1.4.18. Valor comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién
sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actdan con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicién (Enfoque de Costos), indicador de valor de
capitalizacion de rentas (Enfoque de Ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (Enfoque
Comparativo de Mercado), con base en el mayor y mejor uso del bien.
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1.4.19. Valor de Realizacién Ordenada.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una
venta en el mercado libre, en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o
compradores, en donde el vendedor tiene urgencia de vender, donde ambas partes actian con conocimiento
y bajo la premisa de que los bienes se venden en el lugar y en el estado en que se encuentran.

1.4.20. Valor residual.- Es el que se obtiene como residuo al restar los costos sin considerar el terreno
y adicionados de la utilidad esperada, de los ingresos esperados, ambos estimados para un proyecto
especifico, considerando el mayor y mejor uso del terreno, asi como el tiempo que razonablemente se puede
esperar para que el mercado absorba el proyecto, siempre en funcién de que exista viabilidad técnica, juridica,
social, econémica y financiera del proyecto inmaobiliario.

1.4.21. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el valor de bienes 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. El
supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no pagard mas por una
propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en
el mercado. El enfoque de mercado refleja el principio de Sustitucién, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio
y Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.22. 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
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 capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se
aplican al ingreso de un solo afio), 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 incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacién, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacién, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.23. 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 reproduccion o reemplazo de la construccion y sus accesorios menos la
depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado de la
utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el principio de Sustitucion.

No se utiliza en este procedimiento técnico.

1.4.24. Homologacion.- Es la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacién, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.25. Factor de ajuste.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en
fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para
hacerlos comparables entre si, y que es la considerada en una homologacion.

2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcion de la solicitud

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente, el Uso, Propdsito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompafiarseles con la documentacion requerida o
procedente (base informativa) necesaria para la realizacién del trabajo valuatorio. Esta base informativa,
puede entregarse por via electronica o impresa en papel.
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2.2. ldentificacion del avaltio

El valuador de bienes nacionales deberéa identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del
trabajo valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacién procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalio

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibe el expediente técnico (la documentacién procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y
realizard una revision y andlisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances
de la investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspeccion de
campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un analisis
de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningln caso el valuador iniciara el proceso de emision de dictamenes valuatorios cuando el promovente deje
de sefalarlo.

2.2.1.3 Proposito del avalto.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo valuatorio,
identifique plenamente cudl es el valor por estimar.

2.2.1.4 Finalidad del dictamen.- El valuador una vez identificado el Uso y el Propésito, determinara la
aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para efectos del pago o cobro de
una prestacion pecuniaria.

2.2.1.5 Criterio técnico.- El valuador debera identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso, para
apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectie la
inspeccion fisica.

2.2.1.6 Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe asentar en el trabajo valuatorio la
fecha en la cual realiza la visita de inspeccion al bien valuado.

2.2.1.7 Condiciones especiales.- El valuador debe hacer constar en su trabajo valuatorio las condiciones
especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicion especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debera indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avalto.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avallo se consideran supuestos
por alguna razén, no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.

2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de la
aplicacion de este procedimiento técnico con un periodo de vigencia de hasta un afio, a partir de la fecha de
emision, en apego al articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses en los casos de
terrenos ejidales o comunales, solicitados en expropiacion en apego al articulo 74 del Reglamento de la Ley
Agraria en Materia de Ordenamiento de la Propiedad Rural. Tratdndose de dictamenes cuyo Propdsito sea el
Valor de Realizacion Ordenada también sera de seis meses.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Considerando el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar, Indemnizar,
Reexpresar Estados Financieros, Concesionar y Diligencias Judiciales, se requiere estimar el:

a) Valor Comercial
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Para el acto juridico de Enajenar, cuando asi lo solicite el promovente, se estimara el:
b) Valor de Realizacién Ordenada
2.3. Inspeccion fisica y descripcion del terreno y su entorno (de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales, observa, investiga y analiza, todos aquellos
elementos que incrementan o restan valor al terreno o predio.

2.3.1. Inspeccién del terreno en estudio

2.3.1.1. Superficie.- El valuador de bienes nacionales debe verificar fisicamente, ya sea por medio de
geoposicionador, la superficie del terreno, cotejando con la superficie asentada en la escritura publica, en los
planos proporcionados o en cualquier otro documento oficial proporcionado por el promovente, y en caso de
existir alguna discrepancia lo deberd comunicar al promovente que solicitd el servicio valuatorio y se debera
atender a lo sefialado en las disposiciones “Directrices en Casos de Existir Discrepancias en Superficies”, las
cuales estan disponibles en la pagina web del mismo Instituto.

El valuador de bienes nacionales, debe comparar sus propias mediciones con el area de la escritura
publica y con el area sefialada en planos o croquis debidamente autorizados.

2.3.1.2. Forma.- Debe identificar la configuracion geométrica del terreno a valuar, en este caso para
detectar areas de dificil acceso o incomunicadas o que dificulten el laboreo o explotacion.

2.3.1.3. Localizacion del terreno.- Partiendo de los antecedentes proporcionados por el promovente y de la
visita de campo, el valuador de bienes nacionales asentara en su dictamen la ubicacion politica y geografica
del predio en estudio, sefialando vias de comunicacién tales como carreteras federales y estatales; caminos
revestidos, terracerias y/o brechas, puentes e infraestructura circundante en general, accidentes y estructuras
naturales o artificiales, que permitan identificar la posicion real del predio visitado, asi como la ubicacion y
distancia con referencia al poblado mas préximo y poblados cercanos al terreno, consignando el grado de
influencia que sobre el mismo se tengan, por ellos o por obras de infraestructura general o cercania a
desarrollos urbanos, suburbanos e industriales y establecer las condiciones del entorno que permitan
determinar la clasificacion y usos del terreno en estudio.

2.3.1.4. Ubicacion.- El valuador de bienes nacionales debe Identificar las coordenadas geogréaficas (latitud
y longitud) referidas a un punto localizado en el perimetro o al interior del predio e identificable
cartograficamente. La ubicacion geografica del predio facilitara la obtencién e interpretacién de la informacién
cartogréfica de la region. Generalmente, la informacion disponible para la ubicacion geogréafica de un sitio,
incluye los datos anteriores. (Cartas topograficas escala 1:50,000 de INEGI). Opcionalmente puede obtenerse
en la visita de campo mediante el uso del GPS.

2.3.1.5. Acceso al predio.- Indicar el tipo e importancia de las vias de comunicacion y de acceso al predio.
La disponibilidad de acceso al predio durante el afio, facilidad para transportar la produccién y los insumos, los
posibles problemas y causas, cuando estos se presenten.

Se puede anexar copia fotostatica de planos legibles de INEGI o mapa urbano, indicando en el mismo, la
localizacién o ubicacion que guarda el inmueble.

Compararad el area de la escritura publica con el &rea sefialada en planos o croquis debidamente
autorizados. Si no hay planos autorizados, el valuador solicitara al promovente la realizacion del plano
o tomara directamente el dato de la escritura.

Si se trata de un terreno de forma irregular, las colindancias se mencionaran, preferentemente, recorriendo
la figura del inmueble en un orden logico (el de las manecillas del reloj).

2.3.1.6. Caracteristicas ambientales.- El valuador de bienes nacionales debe identificar, clasificar, estudiar
e interpretar los efectos directos o indirectos de la contaminacién ambiental, tales como: contaminacion del
agua, aire, suelo, ruidos y vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior sélo se debe considerar
en la medida que afecte al valor o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.1.6.1. Ordenamiento ecolodgico.- Se debe considerar lo que al respecto establece la SEMARNAT, las
Leyes de sanidad vegetal y sanidad animal asi como cualquier ordenamiento Federal o Estatal y que sea
requerido por el tipo de explotacion a la que esta sujeto el predio (granjas, minas, aprovechamiento forestal,
entre otros).
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2.3.1.7. Afectaciones.- Debe identificar en el terreno en estudio posibles afectaciones o restricciones, por
ocupacion temporal o servidumbres de paso.

2.3.1.8. Régimen de propiedad.- Debe indicar si es privada o publica. La propiedad podra ser: individual,
colectiva (condominio o copropiedad), o derechos reales sobre inmuebles a régimen: ejidal, comunal,
entre otros.

2.3.1.9. Uso de suelo.- Investigara el uso de suelo o clasificacion de producciéon del mismo de acuerdo a
documentacién oficial existente. De no existir informacion, el valuador de bienes nacionales definird de
acuerdo a lo observado en la inspeccion, considerando el mayor y mejor uso del suelo, dejando asentado en
el trabajo valuatorio esta ultima situacion.

2.3.1.10. Situacion juridica.- Debe obtener informacién acerca de los antecedentes y la situacion legal del
predio o restricciones del uso, permisos de explotacion forestal o cinegética, entre otros, misma informacion
que se complementara en aquellos casos donde se detecta invasion o algun conflicto que manifieste la zona.

2.3.1.11. Topografia.- Sefialard los accidentes topograficos que tenga el terreno, como pendiente
descendente o pendiente ascendente, teniendo como punto de vista el frente de acceso principal.

Ayuda a la clasificacion del predio y a determinar el tipo de actividad que se puede realizar y se habra de
mencionar en su caso la configuracion que pudiera afectar el riego o cualquier otra labor agropecuaria.

2.3.1.12. Pendiente.- La pendiente se expresa en porcentaje (ascenso/avance), y representa el desnivel
en una distancia especifica. En predios con pendiente pronunciada se limita la accion mecénica e incluso de
la traccion animal. Un grado de desnivel del 6% méaximo es cominmente el limite para el riego.

La pendiente que tiene el predio, puede determinar que algunas labores requieran el trazo siguiendo las
curvas de nivel. La erosion se puede acelerar en predios con pendiente pronunciada y manejo inadecuado del
terreno.

Es la elevacion o irregularidad de la superficie del area en estudio, la inclinacion de la superficie del
terreno con respecto a un plano horizontal o diferencia en metros que existen por cada 100.00 metros
horizontales.

Los términos que se emplean para su descripcion son:

TOPOGRAFIA PENDIENTES
Plano De 0 a 6%
Lomerio suave De 6a 12%
Lomerio accidentado De 12 a 20%
Cerril Mas de 20%

2.3.1.13. Altura sobre el nivel del mar.- Referida al mismo punto de la ubicacion geogréfica.

2.3.1.14. Climatologia.- Se debera recabar los datos relacionados con el clima:

a) Temperaturas media anual

b)  Precipitaciones media anual con su distribuciéon

c) Fendmenos diversos que inciden en la produccion agricola, ganadera y/o forestal, con frecuencias:
d) Presencia de heladas

e) Presencia de granizadas

f)  Sequias

g) Inundaciones

h)  Otros meteoros

Lo cual se constata principalmente con las cartas de climas publicadas por el INEGI y con publicaciones
especializadas relativas al sistema de clasificacion climatolégica de Kdppen. (Modificadas por Enriqueta
Garcia).

2.3.1.15. Caracteristicas agroldgicas.- Andlisis y descripcién de las caracteristicas agronémicas y
agroldgicas que el perito identifique y se describan con sencillez y precision.

2.3.1.16. Caracteristicas edafoldgicas y fisicoquimicas.- Debe identificar las caracteristicas del suelo desde
el punto de vista edafolégico (potencial productivo), mismas que se podran obtener por observacion directa en
campo, apoyando estos datos en bibliografia especifica, la cual debe ser citada o bien, se podra soportar en
investigacion con vecinos de la zona, andlisis y reportes técnicos.
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Entre otros se debe observar las siguientes caracteristicas:

1) Color.- Es recomendable definir el color del suelo en estado seco y saturado, pues con él se puede
determinar empiricamente su calidad, cantidad de materia organica, cantidad de fésforo u otros
nutrientes y la salinidad. El color negro usualmente indican presencia de materia organica; el color
rojo al 6xido de fierro libre de dicha materia; colores grises son relacionados con suelos mal
drenados, entre otros.

Il)  Con objeto de evitar confusiones o diferencias de criterio, el color se debe indicar con los nombres
propios de los mismos, seguidos de las claves o anotaciones de la “Carta de Colores de Suelos” que
existen ex profeso, las que indican el matiz o tinte, brillo o pureza y saturacion o intensidad.

Ill)  Textura.- Con ella se pueden determinar las condiciones de permeabilidad y drenaje, y concluir sobre
las ldminas de riego adecuadas y aprovechamiento eficiente del recurso.

IV) Es la proporcién relativa de arena, limo y arcilla en el suelo, la textura del suelo es una caracteristica
muy importante, afecta las propiedades fisicas, quimicas y biolégicas. En términos generales los
suelos se dividen en suelos de textura gruesa y textura fina. En los suelos de textura fina predomina
la arcilla y tienen una mayor superficie activa que los suelos arenosos, poseen mayor capacidad de
absorcion de nutrientes, usualmente son mas fértiles. Los suelos de textura gruesa o0 arenosa son
mas porosos y permiten una rapida infiltracion del agua. Sin embargo, los suelos arcillosos son de
mayor capacidad de retencion de agua debido a su mayor area superficial, tienen un mayor espacio
poroso total que los suelos arenosos, esta diferencia se debe al mayor nimero de micro poros que
funcionan en la retencion del agua y en los suelos arenosos hay mas micro poros que permiten el
movimiento del aire y del agua.

V) Triangulo de Textura.- La textura del suelo se expresa por los nombres de las clases que se
encuentran en el triangulo de texturas, los nombres de las clases de suelos basicamente consisten
en los términos: arena, limo, arcilla y migajon o franco, usados ya sea como nombres o adjetivos o
ambos. Como una aplicacion practica para obtener la denominacion de la clase de textura se dan las
siguientes cifras de lo esperado arena, limo y arcilla.

ARENA LIMO ARCILLA CLASE DE TEXTURA
90% 5% 5% ARENA
80% 10% 10% ARENO FRANCOSA
60% 30% 10% FRANCO ARENOSA
40% 40% 20% FRANCA
20% 60% 20% FRANCO LIMOSA
5% 90% 5% LIMO
10% 60% 30% FRANCO ARCILLO LIMOSA
30% 30% 40% FRANCO ARCILLOSA
60% 10% 30% FRANCO ARCILLO ARENOSA
50% 10% 40% ARCILLO ARENOSA
10% 40% 50% ARCILLO LIMOSA
20% 20% 60% ARCILLA

2.3.1.17. Profundidad de la capa arable.- Debe sefialar el espesor del primer horizonte. La capa arable es
uno de los factores mas importante para el establecimiento de cultivos.

2.3.1.18. Pedregosidad.- Se debe definir de acuerdo a las clasificaciones usuales, en términos de
cantidad, tamafio y clase de piedras, que determinen la posibilidad de mecanizacién de dicho predio.

Se refiere a la presencia de piedras en la superficie del terreno, su abundancia, distribucion y naturaleza;
debe anotarse indicando si se trata de piedras sueltas que puedan removerse o de afloramientos de roca y en
este caso se indicara su frecuencia y aspecto general. La descripciéon debera incluir la cantidad, tamafio y
naturaleza del material.
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Cantidad, se refiere a los fragmentos que existen en la superficie del suelo, se expresa en porciento del
area afectada, los términos que se emplean son:

NULO, MUY POCOS O
LIBRE.

MENOS DEL 0.01%
AREA DEL TERRENO.

DEL

LA PRESENCIA DE PIEDRAS NO MODIFICA LAS
CARACTERISTICAS DE LA TIERRA NI IMPIDE EL
LABOREO MECANICO.

POCOS O COMUN.

DE 0.01%
TERRENO.

DEL AREA DEL

LA PRESENCIA DE PIEDRAS NO MODIFICA LAS
CARACTERISTICAS DE LA TIERRA NI IMPIDE EL
LABOREO MECANICO.

MODERADOS. DE 0.1 A 3.0% DEL AREA DEL | LA PRESENCIA DE PIEDRAS DIFICULTA EL USO DE
TERRENO. DETERMINADAS MAQUINAS.
MUCHGOS. DE 3.0 A 15.0% DEL AREA|LA PRESENCIA DE PIEDRAS IMPIDE EL USO DE
DEL TERRENO. DETERMINADAS MAQUINAS.
ABUNDANTES. DE 15.0 A 90.0% DEL AREA|LA PRESENCIA DE PIEDRAS IMPIDE EL USO DE
DEL TERRENO. MAQUINARIA AGRICOLA, SE EMPLEAN
IMPLEMENTOS TIRADOS POR ANIMALES Y EN
ULTIMO CASO SE UTILIZA LA AGRICULTURA DE
ESPECIE.
EXCESIVOS O MAS DE 90.0% DEL AREA | MAS DE 90.0% DEL AREA DEL TERRENO.
PEDREGAL. DEL TERRENO.

Por tamafio, los fragmentos deberan denominarse de la siguiente manera:

Grava De0.2a7.5cm.
Piedra De 7.5a25.0 cm.
Roca Mas de 25.0 cm.

Por naturaleza, se debe describir el origen del fragmento, tal como basalto, granito, riolita, andesita, caliza,
arenisca, entre otros.

2.3.1.19. Permeabilidad y drenaje.- Debe indicar la facilidad o dificultad expresada en velocidad, para el
drenaje pluvial, asi como la velocidad del drenaje subterrdneo, que pudieran afectar la productividad de los
cultivos. La permeabilidad y drenaje, pueden determinar las labores culturales a efectuar y poderlas
contemplar dentro de los costos de cultivo; ademas de que los encharcamientos pueden ser indicativos de
zonas siniestradas y desarrollo de enfermedades fungosas, entre otras, ésta se clasifica en:

Buena Cuando el flujo del agua es aprovechado convenientemente en cantidad y
tiempo por las plantas. Los suelos de texturas medias o francas presentan esta
caracteristica.

Regular Cuando el flujo del agua es de tal forma, que la planta la aprovecha
mediocremente.

Mala Cuando el suelo impide el flujo del agua o lo deja ir muy rapidamente.

2.3.1.20. Salinidad.- Calificar el nivel de salinidad en el suelo, utilizando los términos:

a) Nula
b)  Minima
c) Mediao

d) Abundante.

El nivel de salinidad se estima en funcién de la observacion del suelo, condiciones y tipo de vegetacion,
referencias e investigaciones. Cuando el caso lo amerite, serd necesario realizar analisis de suelo en
laboratorio.

Se refiere a la concentracién perjudicial de sales solubles, la cual afecta el desarrollo de las plantas, una
forma sencilla de apreciar la presencia de sales es el aspecto blanquizco del suelo con el llamado “salitre”. La
afectacion por este concepto se puede calificar de la siguiente manera:
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Suelos libres Ningun cultivo es afectado en su crecimiento

Suelos ligeramente afectados El crecimiento de las plantas sensibles es afectado, pero las
plantas tolerantes pueden subsistir

Suelos moderadamente afectados El crecimiento de los cultivos esta inhibido y ninguna planta se
desarrolla bien

Suelos fuertemente afectados Solo pocas especies vegetales pueden subsistir

2.3.1.21. Erosion.- Debe indicar la observacion del terreno si se detecta que hay efectos o propension a la
erosion en el terreno y dimensionar el grado de la misma sefialando su agente.

Es el desprendimiento y arrastre de los materiales del suelo, causado por la accion del agua o del viento.
Los aspectos que son necesarios describir son el tipo, forma y grado de erosién:

a) Tipo.- Se refiere al agente que causa la erosion, el cual puede ser el agua (hidrica) o el viento

(edlica)

b) Forma.- Se refiere a la forma o modo en que se desprenden y arrastran las particulas del suelo y
pueden ser:

) Laminar.- Es la remocion més o menos uniforme del suelo a manera de laminas, sin que se
formen surcos

1) Surcos.- Es la remocién del suelo en forma de pequefios canales, los que se pueden modificar
con maquinaria agricola comun

Ill) Carcavas.- Es la remocién del suelo en forma de canales grandes, los que no se pueden
modificar con maquinaria agricola comun

c) Grado.- Aun cuando es dificil cuantificar el grado de erosiéon de un suelo, se pueden emplear los
siguientes términos: nula a incipiente, el suelo no tiene o tiene pocos surcos; moderada, la mayor
parte del suelo se ha erosionado y pueden existir carcavas poco profundas; severa, toda la capa de
suelo se ha perdido y pueden existir carcavas profundas: total, la capa de suelo se ha perdido y aflora
el material madre.

2.3.1.22. Caracteristicas hidrologicas.- Se refiere a la forma en que el agua llega al terreno para el
establecimiento, crecimiento y desarrollo de las plantas:

a. Los cultivos que se siembran en el ciclo primavera/verano obtienen el agua mayoritariamente por

medio del periodo anual de lluvias y se denominan de terrenos de temporal

b. Los cultivos que tienen el mismo tratamiento anterior pero reciben uno de los dos riegos de aukxilio,
en la siembra o en algun periodo critico de su desarrollo, se denominan terrenos de “punta de riego”

c. Los cultivos que se establecen en terrenos cercanos a fuentes permanentes de agua y que por
medio de la filtracion mantienen himedo el suelo se denominan terrenos de “humedad o vega”

d. Los cultivos que dependen principalmente del suministro de agua proveniente de presas, represas,
lagos, lagunas, derivacion de rios, jagieyes u “ollas de agua”, bordos, se denominan terrenos de
“riego por gravedad”

e. Los cultivos que dependen principalmente del suministro de agua extraida por bombeo con equipo
hidroneumatico, se denominan terrenos de “riego por bombeo”, en este tipo de riego se puede
emplear diferentes sistemas de hidropresion (aspersores, goteo, cafiones, aspersores de pivote
central, entre otros)

Se deberéan indicar la fuente de abastecimiento de agua y, en su caso, el sistema de aprovechamiento que

se utiliza, por ejemplo: inundacién, surcos, corrugaciones, aspersion, goteo, microaspersion, entre otros.

Por la particular importancia que revisten los recursos hidrol6égicos en las estimaciones de valor de los
predios agropecuarios, solo se aceptaran como terrenos legalmente de riego, aquellos predios que presenten
documentos oficiales de concesién del uso del recurso o pertenencia a un distrito de riego, emitidos por la
Comision Nacional del Agua o la administracion del distrito de riego, en el entendido de que el estar
tramitando estos documentos, no implica la obtencion de la mencionada concesion.

Si por alguna circunstancia no existe alguno o ninguno de estos documentos probatorios del uso del agua,
es obligacién del valuador especificarlo claramente en el cuerpo del avalto.
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Solamente podran considerarse los diversos giros y sistemas de explotacion que cumplen con todos y
cada uno de los permisos, autorizaciones, y demas ordenamientos legales que marcan las leyes y normas
correspondientes a cada caso.

2.3.1.23. Especificaciones del pozo.- En el caso de riego por bombeo, se debe indicar el nimero de
registro y permiso del pozo, asi como la informacién relativa al mismo.

En todos los casos, el valuador debe verificar fisicamente el funcionamiento de los equipos de extraccion y
distribucidn del agua, los gastos hidraulicos, las edades y las caracteristicas técnicas de los equipos y de las
obras accesorias, por ejemplo: subestacion, caseta de la bomba, pileta de descarga, entre otras.

2.3.1.24. Uso consuntivo o requerimientos de agua para los cultivos representativos.- Se debe indicar los
requerimientos de agua de los cultivos representativos, de acuerdo a las tablas de uso consuntivo o lamina de
riego recomendadas por la SAGARPA y compararse con la disponibilidad real de agua en el predio pro
precipitacion y riego en conjunto.

En cultivos anuales se considera el uso consuntivo de los cultivos tipicos o representativos de la region; en
el caso de cultivos perennes como los frutales, se considera como cultivo representativo el frutal que se
encuentre establecido al momento de realizar la visita.

2.3.1.25. Permisos de aprovechamiento o usos especiales.- Se menciona los permisos, concesiones,
autorizaciones y otros similares, con que cuente el predio y que le aporten un ingreso o servicio considerable
en el avaldo.

2.3.1.26. Mejoras.- ldentificar las mejoras al terreno en estudio, en su caso, tales como: terraceado,
nivelacion, drenado, canales y bordos u otras obras, que le agreguen valor pero que no se consideren
propiamente construcciones.

Cuando existan construcciones, se deberan describir los diferentes usos.

2.3.1.27. Inundacion.- Califica la susceptibilidad de posibles dafios al terreno por la presencia de agua en
exceso por lluvia, granizo, insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o artificiales.

2.3.1.28. Tipo de terreno.- Se indica especificamente si se trata de terreno agricola, de agostadero,
pecuario, forestal, industria rural, entre otros. Indicar la rama de produccioén que corresponda a la actividad
principal del bien valuado, o bien a la que pudiera estar dedicada el predio que se valla.

Se emitira la clasificacion del suelo en base a la Clasificacion de las 8 Clases de FAO.

2.3.1.29. Uso actual.- Describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se practica la inspeccion,
mencionando la condicién apreciada y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se
indicara en qué consisten y como estan cuantificadas.

2.3.1.30. Consideraciones adicionales.- En la practica de ciertos avallos, sera necesario tomar en cuenta
otros factores que pudieran incidir en forma importante en la estimacion del valor de un inmueble, tales como:

)  Calidad del subsuelo y su relacion en el uso del suelo autorizado
1) Nivel de aguas freéticas

IIl)  Contaminacion

IV) Otros

2.3.1.31. Memoria fotografica.- El perito valuador debe fotografiar el terreno en estudio y del entorno:
realizar un reporte fotografico del terreno en estudio, el cual muestre con toda claridad los detalles del area,
ubicacion, forma, caracteristicas del suelo, mejor uso probable, servicios, infraestructura, asi como las
caracteristicas del entorno tales como zona y acceso.

2.3.2. Areas agricolas

Relacionar los terrenos agricolas dedicados a cultivos anuales y/o cultivos perennes, o con potencial en
estas actividades.

2.3.2.1. Cultivos anuales

2.3.2.1.1. Areas con cultivos anuales.- Son los terrenos agricolas dedicados a cultivos anuales,
clasificando como anual aquellos cultivos que desarrollan su ciclo vital completo en un afio 0 menos.

Indicar el cultivo que se siembra actualmente en cada tipo de terreno y la superficie en hectareas de cada
terreno y el ciclo productivo del mismo, asi como el rendimiento medio del cultivo de la regién o area en la que
se encuentra el predio.
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2.3.2.1.2. Descripcion de los cultivos anuales.- Describir condiciones generales del cultivo, edad,
tecnologia utilizada y forma de riego en su caso.

2.3.2.2. Cultivos perennes

2.3.2.2.1. Areas con cultivos perennes.- Seran terrenos agricolas dedicados a cultivos perennes, aquellos
que tengan plantaciones cuyo ciclo vital dure o se repita a lo largo de méas de un afio.

Indicar el cultivo que se encuentra plantado actualmente en cada tipo de terreno y la superficie en
hectareas del terreno clasificado, el sistema de plantaciéon, nimero de plantas por hectarea y el total de
plantas en el terreno. Indicar el rendimiento del cultivo establecido en el terreno.

2.3.2.2.2 Descripcion de los cultivos perennes.- Describir las condiciones generales del cultivo, edad del
cultivo, tecnologia utilizada, la forma de riego en su caso.

2.3.2.3. Observaciones.- Instalaciones especiales, auxiliares y construcciones presentes en el predio y que
forman parte del valor del inmueble o del cultivo, por ejemplo: bodega, tanque de almacenamiento de agua,
entre otros. Incluir informacién o comentarios al cultivo anual o perenne establecido que sea importante.

2.3.2.4. Areas de agostadero

Informacion relativa a terrenos de agostadero o con potencial de sostenimiento ganadero. Indicar las
caracteristicas basicas de la actividad que se desarrolla en el terreno, el tipo de construcciones e instalaciones
acordes con la misma. Se prevé que en un mismo predio puedan existir agostaderos con diferentes calidades
y por tanto, con clasificaciéon diferentes, por ejemplo: agostadero natural, pastos inducidos, monte cerrado,
entre otros.

2.3.2.4.1. Certificacion del coeficiente de agostadero.- El Coeficiente de Agostadero de la zona: la
Comisién Técnico Consultiva para la determinacion de los Coeficientes de Agostadero (COTECOCA) de la
SAGARPA, tiene estimados los Coeficientes de Agostadero para cada region del pais en vegetacion nativa e
inducida; de otra manera se puede obtener de la SAGARPA o de las asociaciones de productores o gremiales
del ramo.

2.3.2.4.2. Areas de agostadero del predio.- Debe indicar la clasificacion del terreno con agostadero,
superficie en hectareas, vegetacion dominante presente en el terreno, el nimero de potreros y el coeficiente
de agostadero de acuerdo con la informacion de la regién, la experiencia del valuador y su inspeccién
en campo.

2.3.2.4.3. Descripcion del agostadero.- Describir la vegetacién y su condicion, el tipo de cercos en el
predio, longitud, edad, estado de conservacion y tipo de materiales de los cercos perimetrales e internos, asi
como la orografia y peligrosidad.

2.3.2.4.4. Préacticas de manejo del agostadero y niveles de tecnificacion.- Indicar el tipo de produccion al
gue se dedica actualmente el predio, especificar la técnica de manejo del agostadero y la carga animal en el
mismo, utilizacién de potreros, y describir en forma genérica el proceso de produccion.

2.3.2.5. Descripcion de aguajes.- Indicar la distribucion de los aguajes en el predio y sus caracteristicas.
Especificar la fuente de abastecimiento de agua; si es permanente o estacional. Si la fuente de abastecimiento
no es permanente, indicar los periodos de escasez y la forma en que se resuelve
este problema.

2.3.2.6. Descripcion general del corral de manejo.- Dimensiones, elementos del corral de manejo,
capacidad, material, funcionalidad y estado general.

2.3.2.7. Descripcion de las construcciones y equipos auxiliares.- Elementos que estén presentes en el
predio relacionados con la actividad, describiendo para cada uno de ellos sus caracteristicas generales de
funcionalidad, edad, marca, capacidad y vida Gtil remanente.

2.3.2.8. Descripcién de mejoras territoriales.- Debe indicar y describir las obras realizadas en el predio
para mejorar la condicion del suelo y la vegetaciéon (desmontes, drenes, bordos, terrazas, entre otros).

2.3.2.9. Aprovechamiento forestal

2.3.2.9.1. Descripcion de las areas forestales.- Descripcion del predio forestal a valuar, indicando las
caracteristicas que permitan su identificacion en cuanto al recurso forestal.

2.3.2.9.2. Superficie arbolada total.- Indicar la superficie total del predio con recurso forestal de
aprovechamiento maderable o no.



Lunes 12 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccion) 17

2.3.2.9.3. Superficie con permiso de aprovechamiento forestal maderable.- Indicar la superficie total
o parcial del predio que cuenta con permiso de aprovechamiento forestal.

2.3.2.9.4. Programa de manejo autorizado para el aprovechamiento de recursos forestales maderables.-
Describir el volumen autorizado en forma consecutiva por pasos de afio o anualidades, asi mismo, se deben
considerar Unicamente las anualidades que resten del permiso correspondiente.

Anexar copia del documento que acredite el hecho.

2.3.2.9.5. Géneros y volumenes aprovechables.- De acuerdo a documentacion oficial especificar las
especies y el volumen respectivo autorizado, indicando la cuota total autorizada.

2.3.2.9.6. Distribucion de productos forestales.- Se refiere a la clasificacion de la madera extraida en
medidas comerciales, de cortas dimensiones, lefia, y otros productos, de los cuales se hara referencia a
valores de los mismos.

2.3.2.9.7. Numero, vigencia y restricciones de la autorizacién correspondiente.- Cuando el estudio
dasondmico o permiso de aprovechamiento haga mencioén a zonas y/o especies protegidas, se debe indicar
en este apartado, proporcionando el numero, fecha, y especificacion correspondiente, anexando copia del
documento.

2.3.2.9.8. Condiciones oficiales del programa de aprovechamiento.- Indicar cualquier condicidon que limite
el aprovechamiento del mismo y que el valuador considere de importancia hacer mencion especial.

2.3.2.9.9. Esquema de comercializacidon.- Se contemplan los resultados del estudio analitico que nos
determind el valor comercial de la madera a valor presente neto.

2.3.2.9.10. Descripcion de las construcciones auxiliares y los caminos de acceso.- Mencionar todas
aquellas construcciones que no hayan sido contempladas en algin otro rubro, asi como la extensiéon y
funcionalidad de los caminos interiores con que cuenta el predio y las limitaciones de acceso temporal
0 permanente.

2.3.3. Analisis de la zona donde se ubica el terreno

2.3.3.1. Clasificacion de la zona.- La ubicacién geografica del predio facilita la obtencién e interpretacién
de la informacion cartografica de la region. Generalmente, la informacion disponible para la ubicacion
geografica de un sitio, incluye los datos anteriores (Cartas topograficas escala 1:50,000 de INEGI). La
clasificara de acuerdo a los usos del suelo autorizados y a lo observado en la inspeccion fisica.

2.3.3.2. Climatologia.- Se debe recabar los datos relacionados con el clima:
a) Temperaturas media anual
b)  Precipitaciones media anual con su distribucion,
c) Fendémenos diversos que inciden en la produccion agricola, ganadera y/o forestal, con frecuencias:
) Presencia de heladas
1) Presencia de granizadas
Ill) Sequias
IV) Inundaciones
V) Otros meteoros

Lo cual se constata principalmente con las cartas de climas publicadas por el INEGI y con publicaciones
especializadas relativas al sistema de clasificacion climatolégica de Képpen (Modificadas por Enriqueta
Garcia).

2.3.3.3. Caracteristicas ambientales.- Identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacion ambiental, tales como: contaminacién del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior s6lo se debe considerar en la medida que afecte al
precio de las ventas en la zona, o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.3.4. Vias de acceso.- Indicara las vias de acceso a la zona y al terreno sefialando el orden de
importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacion del valor del terreno.
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2.4. Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

El valuador de bienes nacionales debera realizar una investigaciéon de mercado y obtener muestras de
predios en venta, 0 en su caso ventas realizadas comparables al del predio en estudio, en la vecindad
inmediata o mediata, procurando que dichos comparables tengan caracteristicas semejantes al predio
valuado, debe presentarlas en nimero de cinco, no mayor, en caso contrario debe dejar claramente explicado
en el trabajo valuatorio los motivos del no cumplimiento.

En el caso de la investigacién y muestreo de mercado de terrenos en renta aplica lo sefialado en el parrafo
anterior.

Para identificar las muestras antes indicadas, debera obtener los siguientes datos:

2.4.1. Caracteristicas de la zona.- Clasificar la zona donde se ubican las ofertas o casos de ventas
comprobables.

2.4.2. Superficie.- Se deberan obtener en la inspeccion de cada muestra, para compararlos con el predio.

2.4.3. Topografia y ubicacion ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- Se debera
obtener en la inspeccion de cada muestra, para compararlos con el terreno en estudio.

2.4.4. Uso de suelo, de la zona y del comparable.- Se clasifica de acuerdo a los planes de desarrollo
oficiales de la localidad y de no existir éstos, de acuerdo a lo observado en la inspeccién, para compararlo con
el terreno en estudio.

2.4.5. Caracteristicas agroldgicas.- Clasificar de acuerdo a la localidad y de acuerdo a lo observado en la
inspeccion, para compararlo con el predio en estudio.

2.4.6. Cultivos y potencial productivo.- Identificar y obtener del informador el uso agropecuario
y plantaciones y/o cultivos con que se aprovecha el comparable, haciendo una descripcion de los mismos.

2.4.7. Fuente hidrica.- Se debe obtener en la inspeccién de cada oferta o por el informador, para
compararlos con el predio (sefalar fuente).

2.4.8. Monto ofertado o cierre de la operacion.- Indicara el monto expresado por la persona que da la
informacion.

2.4.9. Nivel de la oferta.- Identificard, analizara y clasificara la cantidad de ofertas individuales de terrenos
en ventas disponibles y comparables con el terreno en estudio, en un mercado activo. La oferta sera
clasificada de muy alta a nula.

2.4.10. Tiempo de exposicién en el mercado.- El valuador de bienes nacionales establecera el tiempo de
exposicion en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacion realizada
establecera la fecha de cierre de la negociacion.

2.4.11. Nombre y teléfono del informante.- Indicar el nombre completo de la persona que dio informes
acerca de la oferta, asi como los nimeros telefénicos en donde se le puede localizar.

2.4.12. Reporte fotogréfico.- Realizara un reporte fotografico que muestre las caracteristicas mas
representativas de cada muestra comparable.

2.4.13. Croquis de ubicacion.- En este documento se deberan localizar todas las muestras de ofertas o
casos de ventas realizadas, investigadas y el propio terreno en estudio.

2.4.14. Clasificacion de datos.- Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacién inmobiliaria, tanto del terreno en estudio como de las muestras de ofertas o casos de ventas
realizadas del mercado, deberan ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas,
en la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacién directa de mercado, otras fuentes de informacion susceptibles de
consultar son:

Investigacion directa, revistas especializadas o periddicos, Internet, agentes inmobiliarios, Notarias
Publicas y oficinas de Gobierno, entre otros.

2.4.15. Tabla de investigacion de mercado.- En el Anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que puede
servir para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.4.16. Nivel de demanda.- Ademas de inspeccionar la zona con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de precios comparables y en informacién recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales, debera presentar una opinién sobre la demanda de terrenos como el sujeto,
que servira para fundamentar la homologacion.
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2.5. Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)

El valuador de bienes nacionales utilizara el enfoque comparativo de mercado preferentemente y en
ausencia o deficiencia de un mercado activo de compraventa, utilizara el Enfoque de Ingresos como principal
(Método de Capitalizacion de Rentas), dando mayor importancia en la ponderacion al método mejor
fundamentado.

En ausencia de un mercado activo de compraventa, renta o uso comercial de terrenos el valuador de
bienes nacionales utilizara el método residual.

2.5.1. Enfoque Comparativo de Mercado

Este enfoque involucra la recopilacion de informacion pertinente del mercado de los terrenos en venta
comparables al terreno en estudio, analizando la oferta y demanda, ajustando los comparables al terreno en
estudio y ponderandolos para llegar a un indicador de valor que permita establecer el precio mas probable de
compra-venta para el sujeto.

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

A los datos de investigacion de mercado previamente registrados en las tablas consignadas en los anexos
1y 2 se les aplicaran los factores de homologacion (ajustando los datos de cada muestra de mercado para
homologar con el bien sujeto de estudio).

2.5.1.1. Homologacion

El valuador debe homologar en forma directa, es decir, aplicando factores de ajuste a cada comparable
contra el bien sujeto de estudio, teniendo en cuenta que “cuando el factor de ajuste o de homologacion es
menor a la unidad denota que el comparable es mejor que el bien en estudio y viceversa”.

2.5.1.2. Factores de ajuste

En virtud de que es dificil encontrar terrenos iguales al valuado, es practica comun trabajar con terrenos
comparables al sujeto de estudio. Las diferencias entre ellos, pueden atribuirse tanto a condiciones
extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas panoramicas, entre otros), como a
caracteristicas intrinsecas (superficie, topografia, forma, usos del suelo, entre otros). Por lo tanto el valuador
de bienes nacionales debe tomar en cuenta lo siguiente:

a) Identificara las diferencias mas representativas y que como condicion ineludible impacten en el valor,
segln lo sefialado en los incisos 2.3.1, 2.3.3 y 2.4., para cada una de estas diferencias
correspondera un factor de ajuste.

b) Calculard y determinara los factores de ajuste a utilizar conforme lo sefiala la “Recopilacién de
rangos, formulas y factores de ajuste”, metodologias, criterios, procedimientos técnicos y demas que
emite el INDAABIN preferentemente, o mediante otros factores ampliamente aceptados en el ambito
profesional de la valuacién y que queden analiticamente sustentados en el cuerpo del trabajo
valuatorio.

c) El ndmero de factores de ajuste aplicados a un comparable no sera mayor de seis (6), incluyendo en
éstos el factor de negociacion. Esto en virtud de que se considera que si la muestra presentara mas
de seis caracteristicas diferentes que impacten en el valor, con relacion al terreno valuado, no puede
calificarse como “terreno comparable al valuado”.

d) Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en el trabajo valuatorio, procurando
utilizar siempre los que ajusten las diferencias mas relevantes, considerando entre otros:
e) El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede representar un premio o castigo
para el comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no debera:
1. Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto.
2. Representar un castigo al valor de la muestra menor a (-) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto.
3. Elfactor de ajuste debera quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50
Cuando esta variacion del comparable sea mayor debe incluirse en el trabajo valuatorio la

justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se desechara dicho
comparable.
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1) Factor de Negociacion: (Neg.) Es la correccion que se realiza por la diferencia que existe
entre el valor de oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base
de una negociacion a precio de contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones
normales en donde el vendedor y comprador actdan libremente y sin presiones.

Ajuste:
NIVEL DE AGOSTADERO TEMPORAL RIEGO
OFERTA
ALTO 1.00a0.70 1.00a0.75 1.00a0.75
MEDIO 1.00 2 0.80 1.00 2 0.85 1.00 a 0.90
BAJO 1.00 a 0.90 1.00 a 0.90 1.00 a 0.90
VENTA 1.00a 0.95 1.00 a 0.95 1.00 2 0.95
EFECTIVA

1)  Factor de Ubicacién: (Fub)

Factor que ajusta el precio del comparable con relacion al bien valuado y contempla tipo,
importancia, calidad y distancias de los accesos; es decir flujo vehicular, si son 0 no
transitables en toda época del afio; si es terrestre (carretera federal, estatal, camino de
tierra, brecha o herradura, incluso las posibles servidumbres de paso (predios interiores).
Generalmente se aplican a juicio del valuador, debiendo encontrar su justificacion en
ventas puras, ajustando las diferencias porcentuales que arrojen las diferentes muestras
de mercado.
Rango:

Predio interior sin acceso vehicular. 0.69 a 0.50

Limitaciones importantes en el acceso. 0.79a0.70

Acceso transitable durante determinadas épocas del afio. 0.89a0.80

Transitable todo el afio con acceso franco. 1.00 a 0.90

Ill)  Factor de calidad: (Fca)

Factor que ajusta el precio del comparable con relacion al bien valuado y contempla clase
de tierra, fertilidad, pedregosidad, topografia, relieve, salinidad, manejo y otros que limiten
la posibilidad de uso agricola. Se aplica a terrenos con la misma condicién por lo que toca
al abastecimiento de agua (riego, temporal o agostadero).

Rendimiento Rango

Contrastante. 1.00 a2 0.80

Similar. 1.00 a 0.90

Igual al bien valuado. 1.00

IV) Factor de Servicios: (Fser)

Factor que ajusta el precio del comparable con relacién al bien valuado y contempla
cercania a infraestructura urbana y mercado de productos y la posibilidad de acceder
aellos.
DISTANCIA DEL CENTRO URBANO AL PREDIO VALUADO RANGO DE DEMERITO (%)
Mayor a 1000 m 0.80 a 0.60
Hasta 1000 m 0.90a0.80
Hasta 500 m 1.00 a 0.90
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f)  La combinacién de los factores individuales que se apliquen, sera el factor resultante de ajuste por
cada comparable.

g) Una vez aplicados los factores de ajuste y obtenidos los valores unitarios homologados para cada
una de las muestras o casos de ventas realizadas, se utilizara el promedio de éstos para obtener el
valor unitario promedio. Este promedio resultante se multiplicara por la superficie del terreno a valuar,
obteniéndose asi el indicador de valor del enfoque comparativo de mercado.

2.5.1.3. Tabla de Homologacion

En el Anexo 2 se presenta un formato de ejemplo en el que se pueden vaciar los datos requeridos para
hacer la homologacion y obtener tanto el valor unitario promedio como el indicador de valor comparativo de
mercado.

Un caso particular se presenta en los predios que tienen cultivos perennes, en el que los factores de
Densidad y Edad de la plantacion (nGmero de plantas / hectarea y edad en afios de los arboles) son factores
de homologacion indispensables, para una comparacion representativa.

2.5.2. Enfoque de Ingresos

También conocido como método de capitalizacion de ingresos, considera el valor presente de los
beneficios futuros, derivados del bien por valuar y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un
nivel especifico de ingresos.

2.5.2.1. Método de Capitalizacion.- Conocido como el Método de Capitalizacion de Rentas cuando se
determina por la renta del predio (arrendamiento anual) o Método de Capitalizacion de la Rentabilidad, cuando
se utiliza la Utilidad Bruta, que comprende: la renta anual del predio (RT) sumada con la utilidad de quien es el
productor agricola (UP).

Ambos métodos consideran el valor presente de los beneficios futuros generados por el aprovechamiento
del bien por valuar y esta sumatoria de beneficios (en cultivos anuales por afio) generalmente es medida a
través de la capitalizacion (inferencia del capital) desde un nivel especifico de ingresos anualizados (todos
los ciclos).

2.5.2.1.1. Método de Capitalizacion de Rentas de Mercado.- Para el caso de terrenos agropecuarios
donde exista un mercado de arrendamiento, primero se considera aplicar la capitalizacién directa de la renta
de la tierra para obtener el valor del terreno, mediante la formula:

Yalor por Capitalizacion _ Fenta de Mercado
de renta del predio Tasa de Capitalizacion de Mercado
En donde:

Renta de Mercado = Renta por la tierra, anualizada, obtenida por sondeo (investigacion) de mercado
Estudio del mercado de Rentas Directas

a.- Rentas de predios o bienes iguales o similares

b.- Aplicacion del proceso de homologacion

En ambos casos se procede igual que en el inciso de valores de venta u oferta de mercado del inciso
anterior.

Nota.- La renta de la tierra en el medio agropecuario no presenta similitud con la renta de la tierra en el
medio urbano; esta en funcion de la oferta-demanda ligadas siempre a la productividad del suelo, lo que es
determinante para establecer convenios tales como la aparceria rural, que comprende la aparceria agricola y
la aparceria de ganado.

La aparceria agricola, tiene lugar cuando una persona (fisica o moral) da a otra persona (fisica o moral) un
predio rastico o de labor para que lo cultive, a fin de repartirse los frutos o productos en la forma que
convengan,; a falta de convenio, conforme a las costumbres del lugar y con la limitacién de que al aparcero
nunca podréa corresponderle, por sélo su trabajo, menos del 40 por ciento de la cosecha una vez cubierto todo
el costo de la misma.

La medieria, es considerada como una modalidad que puede revestir el contrato de aparceria, tiene la
peculiaridad de que tanto el aparcero como el propietario se distribuyen los frutos o productos en partes
iguales.

Cada tipo de arrendamiento se debe identificar de manera concreta para que el valuador de bienes
nacionales con base en su experiencia, buen juicio, estudio y analisis del mercado determine la justipreciacion
de renta en los predios agricolas.
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2.5.2.1.2. Célculo de la tasa de capitalizacion, de mercado.- La tasa de capitalizacion de mercado, se
obtiene por sondeo de mercado de:

a)

b)

Se parte de la premisa que no hay suficientes datos de oferta y venta confiables en la proximidad del
sujeto en estudio, por lo que se buscan terrenos en oferta de venta similares entre si en la region
mas cercana posible al predio en avallo, aun cuando no sean ni vecinos, ni homologables al predio
en estudio.

Se deben detectar terrenos en oferta de arrendamiento, similares entre si y comparables a los
ofertados o vendidos a que hace referencia el parrafo anterior, en la misma regién, aun cuando no
sean ni vecinos, ni homologables al sujeto de avalto.

Se homologan (igual que en el Método de Mercado descrito) los datos de valor de venta u oferta para
obtener el valor representativo y se procesan igual los datos de renta, ya homologados y se relacionan a
través de la siguiente férmula:

Tasza de capitalizacion de Renta de Mercado
merCaco Walor de venta L oferta

2.5.2.1.3. Método de capitalizacion de la renta analitica

De no contar con informacién de mercado confiable o suficiente con respecto de ofertas de venta de
predios y ofertas de renta de predios similares entre si, se hace necesario calcular:

a)

b)

La renta analitica anualizada del predio
(Utilidad del productor + renta de tierra)
La tasa de Capitalizacién analitica aplicable

Célculo de la Renta por Flujo de Efectivo (Vp):

Para el primer caso, en que hay que deducir la renta de la tierra, se parte de la férmula:
Vp=Cd+Ci+Rt+Up

En donde:

Vp = Valor de la produccion

Cd = Costos directos (pago de proveedores, pago de maquileros, pago de jornaleros, entre otros)
Ci = Costos indirectos (intereses sobre el capital de trabajo, seguro agropecuario, entre otros)

Rt = Renta de la Tierra

Up = Utilidad para el productor

De la férmula anterior se deduce, despejando:

Rt=Vp-Cd-Ci—-Up

Para efecto de la deduccion de la Utilidad Bruta y la capitalizacion de ésta, se hace necesario establecer:

) Los costos de produccion y cosecha a pie de parcela del mejor cultivo
1)  El rendimiento medio anual esperado para el mejor cultivo
11l) El precio medio del cultivo seleccionado

Y se efectlian los siguientes pasos:

a)

b)

c)

Se elabora un diagnéstico que determine cual es el cultivo que representa el mayor y mejor uso del
predio en las condiciones en que se encuentra y en su zona de ubicacién, éste no necesariamente
serd el cultivo que tenga el predio actualmente o haya tenido, sino aquel que le dé mejor
aprovechamiento al predio.

Preferentemente se obtiene el paquete tecnolégico recomendado por la Secretaria de Agricultura,
Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion (SAGARPA) o por el Instituto Nacional de
Investigaciones Forestales, Agricolas y Pecuarias (INIFAP) para el cultivo en analisis
especificamente. En caso de inexistencia de informacion aplicable en esta institucion, se optara por
el emitido por organismos oficiales del ramo, ya sean instituciones de ensefianza superior o de
investigacion, de nivel nacional, estatal o municipal, publico o privado, seleccionados en ese orden.
En el caso extremo de inexistencia total de publicaciones relacionadas con el cultivo, el valuador
determina a su juicio técnico el paquete tecnoldgico apropiado para este cultivo en condiciones de
buen manejo, y situaciones geograficas y climaticas adecuadas.

De este paquete tecnoldgico, se enlistan las labores que comprendan desde la limpieza y
preparacion del terreno, nivelacion, barbecho, trazo, drenado, conducciéon de agua (en caso de
tecnologias de riego), aplicaciones y productos previos a la plantacion, preparacion del terreno en
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d)

e)

f)

9)

h)

)

k)

m)

n)

0)
P)

camas, surcos, melgas, entre otros, costo de semilla y costo de siembra, cultivos, riegos previos y de
germinacién y arraigo, entre otros, suministro de insumos y agroquimicos, su aplicacion y labores
culturales posteriores a la emergencia y anteriores a la cosecha, cuantificados por hectarea
incluyendo aquellos conceptos de llenado y maduracion del fruto y/o preparacién de cosecha y
cosecha.

De este paquete tecnoldgico, se separan las labores de establecimiento de cultivo que comprendan
desde la limpieza y preparacién del terreno, nivelacion, barbecho, trazo, drenado, conduccion de
agua (en caso de tecnologias de riego), aplicaciones y productos previos a la plantacion, preparacion
del terreno en camas, surcos, melgas, entre otros, costo de semilla y costo de siembra, cultivos,
riegos previos y de germinacion y arraigo, entre otros, suministro de insumos y agroquimicos, su
aplicacion y labores culturales posteriores a la emergencia y anteriores a la floraciéon, cuantificados
por hectarea, omitiendo aquellos conceptos de llenado y maduracion del fruto y/o cosecha.

Se determina y aplica el costo de labores manuales (del inciso Il) por jornal, expresada en Salario
Real, concepto que incluye dias inhabiles laborados, prestaciones, contingencias y derechos e
impuestos, entre otros en funcién del salario minimo emitido para el periodo de emision del avalio,
para limpiezas, riegos, podas, aporques, siembra, aclareos, bordeo manual, soportes de planta y
todas las que se determinen necesarias; a esos costos de salario por jornal se les determina el
rendimiento por jornal en hectareas, y se aplica el valor por hectarea.

En todos los cultivos se considera que se tiene el nimero de plantas por hectarea (densidad)
recomendadas para el 6ptimo rendimiento en el paquete tecnolégico, expresadas en separacion
entre filas y distancia entre plantas.

Los productos determinados como necesarios en los incisos anteriores, se cotizan en
establecimientos permanentes, dedicados al giro agricola, obteniendo precios de lista generales, sin
descuentos por volumen o por beneficios comerciales.

Se aplica el precio obtenido para cada producto en las partidas de dosis recomendadas por hectarea.

Se calcula el costo horario de maquinaria para cada labor recomendada en el paquete tecnoldgico
seleccionado y se determina el rendimiento en hectareas por hora del equipo en cada labor,
obteniendo y aplicando el precio de la labor por hectarea.

Se obtienen o determinan los costos de pagos de derechos o permisos correspondientes al cultivo,
como pagos de permiso de siembra o derechos de agua (casos de riego) y se aplican por hectarea.

Se determina el costo de bombeo (caso de riego por bombeo).

Se determina el costo financiero de capital, de los costos totales por hectarea y se aplica para esta
etapa de establecimiento.

Se determina el factor aplicable de Costos Indirectos.

Una vez conjuntado el costo de:

) Labores manuales de siembra

1) Labores mecanicas de siembra y cultivo

IIl) Aplicacién de insumos

IV) Insumos de siembra y mantenimiento

V) Derechos y permisos para el establecimiento del cultivo

VI) Labores de mantenimiento

VII) Renta de la tierra

VII1) Costo financiero

IX) Costo Indirecto

X) Se suman, obteniendo el costo total del establecimiento del cultivo por hectarea
El valor por hectérea obtenido se expresa como Costo Total de cultivo.

Se obtiene el valor de la produccion del ciclo agricola, mediante la siguiente multiplicacion:

(Rendimiento medio esperado x precio medio del producto) = VP

Q)
)

A este Valor de la Produccién obtenido, se le resta el Costo Total de Cultivo.
El saldo restante, representa la suma de:
La Utilidad del Productor (UP) + (RT) la Renta de la Tierra
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s)

f)

u)

w)

En este punto existe la alternativa de seleccionar la utilidad bruta o la renta del predio para
capitalizarla, con la consideracion de que en el primer caso, la tasa a emplearse sera una tasa de
capitalizacion de la Rentabilidad (UP+RT), que es diferente de la tasa de Capitalizacion de la Renta
(RT) aplicable en el segundo caso.

Como se establecié que no hay informacién confiable de mercado no es posible determinar la tasa
de capitalizacion de mercado por lo que sera menester calcularla.

La tasa de capitalizacion se puede establecer a partir de una Tasa Libre de Riesgo de la siguiente
manera:

Tasa de capitalizacion bruta= Tasa real neta/((1-deduccion opcional) X (1-ISR)

) Endonde:

Il) Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*

Ill) Tasa libre de riesgo** proyectada con base en CETES

IV) Tasa de inflacion* proyectada con base en indicadores de Banco de México

V) Deduccion opcional e ISR de acuerdo a lo permitido en los articulos 141 y 142 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta vigente

VI) Con la renta de la tierra obtenida y con la tasa de capitalizacion calculada se determina el valor
del predio aplicando la férmula descrita:

i)

Renta de la Tierra

Valor por Capitalizacion = Tasa de Capitalizacian

El procedimiento anterior debera ser efectuado para cada fracciéon del terreno que por su calidad
diferente, obtenga diferentes rendimientos del mismo cultivo o sea propio por sus caracteristicas,
para otros cultivos considerados como el mejor uso.

2.5.3. Enfoque de mercado en terrenos agricolas de cultivos perennes

Aplica el Método de sondeo de mercado sefialado para cultivos anuales, con los ajustes de:

D)

1)

Datos de muestreo.- Se deberan obtener los datos de especie y variedad del cultivo en el predio,
produccién anual, edad de la plantacién, densidad, entre otros, que son propios de los cultivos
perennes.

Homologacion.- Para el caso de predios con cultivo perennes, los factores a comparar y asemejar,
seran los mencionados en los cultivos anuales y los del inciso anterior que sean diferentes con el
sujeto en avallo, destacando la calidad de suelo y calidad de plantacion y los factores que se
relacionen con estos aspectos.

2.5.4. Enfoque de ingresos en terrenos agricolas de cultivos perennes

2.5.4.1. Método de Capitalizacion de Rentas de Mercado.- Igual que en predios con cultivos anuales, se
procedera siempre al calculo de este enfoque y se le dara mayor preponderancia, cuando el sondeo de
mercado sea escaso Yy poco confiable.

Para el enfoque del Ingreso por Renta de Mercado, se vera que no es comuan encontrar terrenos agricolas
con plantaciones perennes que se ofrezcan en renta, pero donde exista un mercado de arrendamiento, se
procedera de manera similar a lo descrito para los cultivos anuales.

En el caso mas probable de no encontrar mercado de arrendamiento activo, se procederda al calculo de la
renta analitica y la tasa de capitalizacion correspondiente, como se describe a continuacion.

Célculo de la Renta por Flujo de Efectivo anual (Vp), se aplica la formula:
Vp=Cd+Ci+Rt+Up

En donde:

Vp = Valor de la produccion

Cd = Costos directos (pago de proveedores, pago de maquileros, pago de jornaleros, etc.)
Ci = Costos indirectos (intereses sobre el capital de trabajo, seguro agropecuario, etc.)

Rt = Renta de la Tierra
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Up = Utilidad para el productor

De la férmula anterior se deduce, despejando:
Rt=Vp-Cd-Ci—-Up
Para efecto de la deduccion de la utilidad bruta y la capitalizacion de ésta, se hace necesario establecer:

N
1)
1)

Los costos de produccion y cosecha a pie de parcela del cultivo
El rendimiento medio anual esperado para el cultivo
El precio medio del cultivo establecido

Se efectlan los siguientes pasos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)

h)

)

k)

Se obtiene el paquete tecnolégico recomendado por la Secretaria de Agricultura, Ganaderia,
Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion (SAGARPA) o por el Instituto Nacional de Investigaciones
Forestales Agricolas y Pecuarias (INIFAP) para el cultivo existente en el predio. En caso de
inexistencia de informacion aplicable en esta institucion, se optara por el emitido por organismos
oficiales del ramo, ya sean instituciones de ensefianza superior o de investigacion, de nivel nacional,
estatal o municipal, publico o privado, seleccionados en ese orden. En el caso extremo de
inexistencia total de publicaciones relacionadas con el cultivo, el valuador determina a su juicio
técnico el paquete tecnolégico apropiado para este cultivo en condiciones de buen manejo, y
situaciones geograficas y climaticas adecuadas.

De este paguete tecnolégico, que contiene las labores que comprenden desde la limpieza y
preparacion del terreno, nivelacion, trazo, drenado, conduccion de agua (en caso de tecnologias de
riego), aplicaciones y productos previos a la plantacion, preparacion del terreno en camas, surcos,
melgas entre otros, costo de planta y costo de planteo, cultivos, riegos previos, de trasplante y de
mantenimiento, suministro de insumos agroquimicos, su aplicacion y labores culturales y labores
de preparacion de la cosecha, incluyendo aquellos conceptos de manejo del fruto y cosecha
cuantificados por hectarea, y de este listado se separan las labores de mantenimiento para la
produccién anual de la plantaciéon, ya que seran las Unicas labores y aplicaciones tomadas en
consideracion para establecer el costo de produccion anual para determinar el flujo financiero.

Se determina y aplica el costo de labores manuales (del inciso Il) por jornal, expresada en Salario
Real, concepto que incluye dias inhabiles laborados, prestaciones, contingencias y derechos e
impuestos, entre otros, en funcion del salario minimo emitido para el periodo de emisioén del avallo,
para limpiezas, riegos, podas, aporques, siembra, aclareos, bordeo manual, soportes de planta y
todas las que se determinen necesarias; a esos costos de salario por jornal se les determina el
rendimiento por jornal en hectareas, y se aplica el valor por hectéarea.

En todos los cultivos se debera considerar para ponderar los costos, el nUmero de plantas por
hectarea (densidad) existentes en el predio, expresadas en separacion entre filas y distancia entre
plantas.

Los productos determinados como necesarios en los incisos anteriores, se cotizan en
establecimientos permanentes, dedicados al giro agricola, obteniendo precios de lista generales, sin
descuentos por volumen o por beneficios comerciales

Se aplica el precio obtenido para cada producto en las partidas de dosis recomendadas por hectarea

Se calcula el costo horario de maquinaria para cada labor recomendada en el paquete tecnoldgico
seleccionado y se determina el rendimiento en hectareas por hora del equipo en cada labor,
obteniendo y aplicando el precio de la labor por hectarea

Se obtienen o determinan los costos de pagos de derechos o permisos correspondientes al cultivo,
como pagos de permiso de siembra o derechos de agua (casos de riego) y se aplican por hectarea

Se determina el costo de bombeo (caso de riego por bombeo)

Se determina el costo financiero de capital, de los costos totales por hectarea y se aplica para este
periodo anual

Se determina el factor aplicable de costos indirectos
Una vez conjuntado el costo de:

) Labores manuales de siembra

1) Labores mecanicas de siembra y cultivo
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IIl) Aplicacién de insumos

IV) Insumos de siembra y mantenimiento

V) Derechos y permisos para el establecimiento del cultivo

VI) Labores de mantenimiento

VII) Renta de la tierra

VIII) Costo financiero

IX) Costo Indirecto
m) Se suman, obteniendo el costo total del establecimiento del cultivo por hectérea
n) El valor por hectarea obtenido se expresa como Costo Total de cultivo

0) Se determina cual es el rendimiento medio esperado para la plantacion establecida en el predio, en
funcién de las condiciones agronémicas, de manejo y de edad de la misma

p) Se obtiene el valor de la produccion del ciclo agricola, mediante la siguiente multiplicacion:
Rendimiento medio esperado x precio medio del producto = VP

gq) A este Valor de la Produccion obtenido, se le resta el Costo Total de Cultivo

r)  El saldo restante, representa la suma de:
La Utilidad del Productor (UP) + (RT) la Renta de la Tierra

s) En este punto existe la alternativa de seleccionar la Utilidad Bruta o la Renta del predio para
capitalizarla, con la consideracion de que en el primer caso, la tasa a emplearse sera una tasa de
capitalizacion de la RENTABILIDAD (UP+RT), que es diferente de la tasa de capitalizacién de la
RENTA (RT) aplicable en el segundo caso

t)  Como se establecid que no hay informacion confiable de mercado no es posible determinar la Tasa
de Capitalizacion de Mercado por lo que sera menester calcularla
u) La tasa de capitalizacion se puede establecer a partir de una tasa libre de riesgo de la siguiente
manera:
Tasa de capitalizacion bruta = Tasa real neta/((1-deduccién opcional) X (1-ISR))
En donde:
Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*
Tasa libre de riesgo** proyectada con base en CETES
Tasa de inflacion* proyectada con base en indicadores de Banco de México

Deduccioén opcional e ISR de acuerdo a lo permitido en los articulos 141 y 142 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta vigente.

Ejemplo:
BANAMEX Septiembre de 2006
uDI 10-Sep.-06 3.700
TIE 05-Sep.-06 7.304 7.5400
CETES 28 31-Ago.-06 7.020
CETES 365 31-Ago.-06 7.540
BANCOMER Septiembre de 2006

Tasa de Vigente Previa Variacion

Referencia
TIE 28 7.308 7.303 0.01
TIHE 91 7.450 7.450 0 7.4500
CETES 28 7.040 7.040 0
CETES 91 7.170
uDIS 3.697378 3.696694 0
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MAXIMA
0.0754

Esta tasa sera la que se utiliza como base del cuadro de riesgo

ABRIL 7.514722 TIE
MAYO 7.319773 TIE
JUNIO 7.333409 TIIE
JULIO 7.311667 TIIE
AGOSTO 7.300778 TIE
PROMEDIO 7.356%
TASA TIEE 7.400%
JUSTIFICACION Célculo DE LA TASA DE RIESGO:
DIS. DEL AGUA RBOGEA RB0oGCR RBoGCT RP O RA ppgsago- pp/800-650 | p/650-550 | pp/550-450 pp<450
7.40% 8.40% 9.40% 10.40% 11.40% 13.40% 15.40% 17.40% 19.40%
puntos 1
OROGRAFIA Plano Pend. -5% Pen./5- Pen./10- Pen./15- Pen./20- Pend./25- Pen./30- Pen. +
10% 15% 20% 25% 30 25% 35%
puntos 1
SINIESTRALIDAD Baja (1) Baja (2) Baja H.G.V | Media (1) Media (2) Media Alta (1) Alta (2) Alta H.G.V
H.G.V
puntos 1
INST. Y MEJORAS Muy Buenas Optimistas | Adecuadas | Regulares Deficient. Inadecuad Malas Slints.
Buenas a mejoras
puntos 1
ACCESO Pie de Buena T Regular T Mala T Buena B Regular B Mala B Cam. Herr. Sin
carret. Camino
puntos 1
VEGETACION Pastos Ind. | Selva Alta Selva Selva Baja Bosque Palmeras Sabana Pastizales | Matorrales
Media
puntos 1
SERV. Y MERCADO Desallrrollo medio bajo equilibrio Recesion media alta Politica conflicto
alto
| puntos 1
SUMA DE PUNTOS 0 0 2 1 0 2 0 1 1
PONDERAC. | 1.057 1.200 1.343 1.486 1.629 1.914 2.200 2.486 2771
TASA RESULTANTE 0.00 0.00 2.69 1.49 0.00 3.83 0.00 2.49 2.77
TASA RESULTANTE CON RIESGO 13.26
INFLACION 2.72
ACUMULADA 15.98

TASA PROMEDIO  TIIE 15.977
CETES 28 15.793

CETES 28 15.632

15.801%

. Con la Renta de la Tierra obtenida y con la Tasa de Capitalizacion calculada se determina el valor del
predio aplicando la férmula descrita:

Valor de Capitalizacion = Renta de la Tierra/Tasa de Capitalizacién

El procedimiento anterior debera ser efectuado para cada fraccién del terreno que por su calidad diferente,
obtenga diferentes rendimientos del mismo cultivo o sea propia por sus caracteristicas, para otros cultivos
considerados como el mejor uso.
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En el caso de plantaciones que no han llegado a su etapa de produccién rentable (afio de ensayo) o en el
caso de cultivos semiperennes (de menos de 8 afios de o de cultivos perennes cuyo sistema de plantacién no
permita la cuantificacién por pieza o bien de aquellos de ciclos mas largos que un afio de produccién Unica
o repetida, se aplicara un procedimiento técnico especifico para ellos.

2.5.5. Métodos valuatorios aplicados en predios con cultivos forestales maderables (autorizados)
2.5.5.1. Cultivos forestales.- Se determinan las siguientes etapas:

En el caso de los predios forestales maderables, la productividad no depende exclusivamente de las
existencias de arbolado maderable, ya que la extraccion de madera esta regulada por la Ley Forestal vigente,
la que especifica que sdlo se podran extraer los volimenes que la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos
Naturales autorice para cada predio y periodo en particular, por ello el simple calculo de existencias, no refleja
con precision lo que sera vendible de la madera, ni en qué periodos futuros se permite llevar a cabo dicha
venta, ya que el permiso de aprovechamiento esta calendarizado, generalmente a 10 afios.

Para conocer el potencial productivo de un predio silvicola (de productos maderables) es menester
conocer cada uno de los volimenes anuales permitidos de extraccion de madera, para cada predio y
considerar su valor actualizado en el tiempo, ya que los ingresos no seran recibidos en el primer afio, sino en
diferentes afios en el futuro, dependiendo del Plan de Cortas (programa de extraccién de madera) que se le
asigne al bosque por la SEMARNAT, lo que afecta financieramente el valor actual.

Como se trata de obtener el Valor Comercial del predio, se tiene que considerar, que para un comprador
conocedor de este tipo de predios, lo que es de su interés en explotar el predio es cuanta madera podra
extraer en los afios subsecuentes, que es el producto comercializable, asi, un predio con arbolado, que no
tenga permiso de extraccion de madera (zonas de conservacion o recuperaciéon o de veda) no tendra
productos forestales maderables, sélo tendra, aquellos que sean diferentes de la madera, que se produzcan
en el bosque o selva y se permita su extraccion (limitaciones ecolégicas), ademas de que por lo general todo
predio forestal tiene uso ganadero en la vegetacién menor del bosque.

Lo que da el valor silvicola al predio es el contar con el permiso de aprovechamiento y la cantidad
permitida para ser extraida; no las existencias como inventario simple, aunque es pertinente sefialar que los
voliumenes autorizados de extraccion de madera, consignados en los permisos, por supuesto estan en funcion
de las existencias.

Los datos consignados en el permiso de aprovechamiento del predio y la informacion del calendario de
cortas utilizada como base de la produccion silvicola del predio, seran proporcionados por el promovente o, en
su caso, se deberan obtener en la visita del predio.

Para llevar a cabo los avallos silvicolas, se tomara como unidad de medida la expresién “Rollo Total
Arbol”, que incluye desperdicios, y que convertida en madera en rollo aprovechable, se descuentan estos
factores.

Debido a que el potencial silvicola del predio estad compuesto de extracciones de madera en afios futuros
(generalmente 10 periodos), se hace necesario actualizar en el tiempo el valor de estos productos, esta
actualizacion representa el valor presente de estos ingresos futuros, como base del Valor Comercial.

Esta actualizacién de ingresos futuros, equivale a convertir un pago que se recibira en el futuro, en el valor
de este dinero en el presente y es igual que decir ¢ cuanto dinero necesita depositar la persona que me va a
efectuar un pago, en una institucion financiera, con la tasa de interés actual para que en determinado nimero
de afios me den el monto en pesos que debo disponer?

Calcular que toda la madera se vendera en el presente, cuando no esta permitido por la autoridad
extraerla hoy simultdneamente sino en periodos fijos anuales futuros, origina un sesgo muy alto en el Valor
Comercial en perjuicio del comprador o pagador del bien.

Queda claro que los valores presentes de ventas futuras son menores cuanto mas tiempo tenga que pasar
para recibirlos y no se pueden calcular sin esta consideracion financiera.

Para efectuar la actualizacién de ingresos anuales de los afios futuros subsecuentes se toma la tasa
pasiva bancaria del afio actual y como se toman los valores constantes.
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Para efecto de obtener el precio de madera en pie en la fecha del avalto, se toman los valores existentes
en el mercado de derecho de monte, es decir el pago que se hace a los propietarios de bosques o selvas, que
considera el volumen de madera extraible por pieza, y que otorga el derecho de extraccién a quien lo
adquiere, corriendo por cuenta de este Ultimo, los gastos de derribo y extraccion.

Ejemplo:
Composicion en porcentaje, del precio de madera:
Mano de obra 34%
Fletes 41%
Derecho de monte (garantia) 15%
Derecho de monte (complemento) 8%
Productos 2%
TOTAL 100%

De los porcentajes que componen el precio de madera en rollo, se toman sélo los que se refieren a
derecho de monte (arboles en pie), contratado como garantia y el complementario que resulta de la
liquidacion del producto, y que son 15% y 8%, respectivamente, restandole el resto al precio de madera en
rollo (cortada y transportada) y dejando un saldo del 23% del valor como precio de Madera en Pie.

Valores de madera al 23% aplicable:

Primarios de Pino $1.00
Secundarios de Pino $1.00
Secundarios de Encino $1.00

Se determiné como método apropiado.

Se valla el agostadero por separado.

En el valor del agostadero queda incorporado el valor del terreno.
2.5.5.1.1. Calculo de la renta por flujo de efectivo anual (Vp):

a) Como el arbolado considerado en este Procedimiento Técnico ser4 valuado en pie y el
establecimiento del bosque o selva, en general se considera por generacion natural, en los flujos
anuales solo se establece el valor de la madera extraible (RTA), como ingreso total, sin costos de
manejo ni extraccion.

b) Para obtener y aplicar los precios de madera en pie en el mercado, de las diferentes especies
maderables se deberéa acudir a las instancias de la localidad, como:

. Despachos de control de aprovechamientos forestales
Il.  Aserraderos

Ill.  Comercializadores de madera

IV. Asociaciones

V. Bancos, entre otros

c) Se obtiene el volumen en pie de los arboles, por especie, para cada afio del periodo de cortas
autorizado por la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT)

d) De los volimenes consignados en la informacion obtenida, se genera una matriz de doble entrada
con las siguientes

VILI.I ESTUDIO ANALITICO DE UNA PRODUCCION FORESTAL DE APROVECHAMIENTO MADERABLE

CICLO DE CORTA 10 ANOS
INICIO DE CICLO 2005
ESPECIES EN EXPLOTACION PINO
ENCINO
afio afio
inicio final
PLAN DE CORTAS SOLICITADO 2005 2006 PLAN DE CORTAS CONSIDERADO | 2005 2006
2006 2007 - - 2006 2007
2007 2008 - - 2007 2008
2008 2009 - - 2008 2009
2009 2010 - - 2009 2010
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2010 2011 - 2010 2011
2011 2012 - 2011 2012
2012 2013 - 2012 2013
2013 2014 - 2013 2014
2014 2015 - 2014 2015
PRECIO
DE
VOLUMEN TOTAL PROPUESTO MADERA EN PIE
PINO 10538.00 M3 RTA PINO primario $500.00 M3 RTA
ENCINO 2483.3 M3 RTA PINO secundario $253.00 M3 RTA
ENCINO $220.00 M3 RTA
PROPORCION: pino encino SUPERFICIE MADERABLE
PRIMARIO 60% 95% 372.00000 Ha.
SECUNDARIO 40% segun plan de cortas del proyecto
CORTA EN ANOS
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
PINO total 1,225.000 11.000 1,000.000 1,095.000 885.000 825.000 860.000 955.000 780.000 2,902.000
PINO primario 735.000 6.600 600.000 657.000 531.000 495.000 516.000 573.000 468.000 1,741.200
60%
PINO secundario 490.000 4.400 400.000 438.000 354.000 330.000 344.000 382.000 312.000 1,160.800
30%
ENCINO 125.000 11.000 255,000 250.000 240.000 255,000 175.000 410.000 245.000 648.000
ENCINO primario 118.750 10.450 242.250 237.500 228.000 242.250 166.250 389.500 232750 615.600
95%
VALOR nominal (vol.x$)
1 2 | 3 4 | 5 | 6 | 7 | 8 9 | 10 |
2005 2006 | 2007 2008 | 2009 [ 2010 [ 20m | 2012 2013 | 2014 |
PINO primario $367,500.00  $3,300.00  $300,000.00  $328,500.00  $265,500.00  $247,500.00  $258,000.00 $286,500.00  $234,000.00 $870,600.00
60%
PINO secundario $123,970.00  $1,113.20  $101,200.00  $110,814.00  $89,562.00  $83,490.00  $87,032.00 $96,646.00 $78,936.00 $293,682.40
30%
ENCINO primario $26,125.00  $2,299.00  $53,295.00  $52,250.00  $50,160.00  $53,295.00  $36,575.00 $85,690.00 $51,205.00 $135,432.00
95%
VALOR (KL/(2+Ti)"™ TASA 15.92%
actualizado CALCULADA
1 2 3 4 | 5 [ 6 7 8 9 10
2005 2006 | 2007 2008 | 2000 [ 2000 [ 2011 | 2012 [ 2013 2014
PINO primario $367,500.00  $2,846.87  $223,260.54  $210,91027  $147,055.40  $118,262.15  $106,351.69  $101,883.40 $71,787.49 $230,412.33
60%
PINO secundario ~ $123,970.00  $960.35 $75316.26  $71,147.06  $49,606.69  $39,893.77  $35,875.97 $34,368.67 $24,216.31 $77,725.76
30%
ENCINO primario ~ $26,125.00 ~ $1,983.32  $39,663.83  $33,546.61  $27,782.67  $25465.78  $15,076.80 $30,472.56 $15,708.88 $35,843.33
5%
JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:
c).- CALCULO DE TASA (PARA APLICAR EN EL CASO DE ACTUALIZACION COMERCIAL):
CONCEPTO TASAS
12.75% 13.75% 14.75% 15.75% 16.75% 17.75% tasa comercial
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA composicién de
la tasa:
Calificacién 1 activa cetes 28 8.50%
RIESGO CLIMA CONTROLADA | SEMICRONTR [ BAJASIN MEDIA ALTA NO ASEG. oportunidad 4.25%
Calificacién 1 tasa base 12.75%
CARAC FER.ALTA FERT.MEDIA | FERT.BAJA Aco Al SALINOS SODICOS
EDAFOLOGICAS
Calificacion 1
CARAC GARANTIZADA AUXILIOS PUN.RIEGO ALy A2 A3 YA4 <A4
HIDROLOGICAS
Calificacién 1
CARAC. INNOVACIONES | ESPECIALIZ PAQTEC | CONT BIOL TRAD. SIN TEC.
TECNOLOGICAS
calificacion 1
CARAC. PLANO SEMIPLANO | LIG.ONDU | ONDULADO | F. ONDULADO ESCARPADO
TOPOGRAFICAS
calificacion 1
SUMA CALIF. 0 1 2 0 1 2
CAPITALIZACION 2.1250 2.2917 2.4583 2.6250 2.7917 2.9583
TASAS PARCIALES 0.0000 2.2917 4.9167 0.0000 2.7917 5.9167
TASA | 15.92%
RESULTANTE:
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PINO VPN $1,580,279.15
primario 60%
PINO VPN $533,080.83

secundario
30%

[ PNO total vPN [ $2.113.359.99 |
[ ENCINO VPN | $251,668.79 |

[ VALOR POR CAPITALIZACION: | $2'365,027.00 |

En el caso de la red de caminos existentes en el predio se requiere conocer con detalle la red y sus
diferentes tipos de camino.

2.5.6. Métodos valuatorios aplicados en praderas y agostaderos

2.5.6.1. Cultivos de praderas y agostaderos.- Para conocer el potencial productivo de un predio de uso
ganadero (agostadero natural en este caso), es menester conocer los Coeficientes de Agostadero, que son el
indice el nimero de hectareas necesarias del predio para sostener de modo sustentable, una Unidad Animal,
segun se define la misma en las préacticas zootécnicas. Mientras mayor es el Coeficiente menos sera el valor.

Se determiné como método apropiado:

El Método de Capitalizacion de la Rentabilidad de la Produccion Anual.-También conocido como método
de capitalizacion de rentas, considera el valor presente de los beneficios futuros, derivados del bien por valuar
y es generalmente medido a través de la capitalizacion de un nivel especifico de ingresos. Se aplica el método
que involucra la capacidad de generar utilidades del agostadero o pradera segun sea el caso, en la que
representa utilidades al productor, en este método se contemplan las utilidades futuras de un ciclo anual de
las que es deducida la rentabilidad y capitalizada como valor de la cubierta vegetal. Este método consiste en
los siguientes pasos, efectuados para cada cultivo:

. Primero se calcula el ingreso que genera la pradera a su usufructuario, pero como no es practica
comun el determinar la venta de la cubierta vegetal directamente, sobretodo en el caso de
vegetaciones nativas en las que la composicién y densidad de las especies es muy variada, se
determina el ingreso del incremento de peso que registra el ganado pastoreando en este agostadero
o pradera de manera libre (ad libitum) y esta ganancia de peso traducida en pesos en el mercado,
representan el ingreso o beneficio de aprovechar la pradera

1. Para lo anterior se debera obtener en el caso de vegetaciones nativas, de la Comisién Técnica del
Coeficiente de Agostadero (COTECOCA-SAGARPA), el coeficiente de agostadero que corresponde
a la vegetacion presente en el predio en estudio

lll.  En el caso de praderas artificiales, establecidas o inducidas, se solicitara la informacion de un estudio
del predio, en caso contrario, se solicitara que lo determine la instancia oficial, o centro educativo que
convenga a la promovente y*/o el propietario del predio

IV. Para determinar el incremento de peso diario que generara el semoviente (no es necesariamente
ganado vacuno, pero partiremos preferentemente de éste como base), que aproveche la cobertura
vegetal del predio, se obtendra informacién del incremento medio de peso (IMP) de ganado vacuno,
al libre pastoreo en agostadero nativo en condiciones 6ptimas, emitido por la Secretaria de
Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion (SAGARPA) o por el Instituto
Nacional de Investigaciones Forestales Agricolas y Pecuarias (INIFAP), o por la inexistencia de éste
en dicha institucion, el emitido por organismos oficiales del ramo, ya sean instituciones de ensefianza
superior o de investigacién, de nivel nacional, estatal o municipal, puablico o privado, seleccionados
en ese orden, o en el caso extremo de inexistencia total de publicacién en relacién con el dato, se
determina técnicamente en condiciones de buen manejo, con condiciones geograficas y climaticas
optimas

Unidad animal considerada:

La consideracion de una Unidad Animal (U. A.) se calculard con las siguientes equivalencias de peso
animal de 450 kg:

PIEZAS DE CADA TIPO DE GANADO VALOR COMO NUMERO DE
UNIDAD ANIMAL ANIMALES POR
UNIDAD ANIMAL
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VACA ADULTA CON SU CRIA MENOR, LACTANTE 1.00 1.00
TORO ADULTO 1.25 0.80
CRIA DE BOVINO DESTETADA DE 8 A 12 MESES 0.60 1.66
BOVINO ANOQJO |, DE 12 A 17 MESES 0.70 1.42
BOVINO ANOQJO Il, 17 A 24 MESES 0.70 1.33
BOVINO DE 2 A 3 ANOS 0.90 1.11
OVEJA CON SU CRIA LACTANTE 0.20 5.00
CORDERO O TRIPON DESTETADO DE UN ANO 0.14 7.14
CABRA CON CABRITO LACTANTE 0.17 5.88
SEMENTALES CAPRINOS Y/O OVINOS 0.26 3.85
CABALLO DE MAS DE TRES ANOS 1.25 0.80
CABALLO DE 2 A 3 ANOS 1.00 1.00
CABALLO MENOR DE 2 ANOS 0.75 1.33
YEGUA CON SU CRIA 1.25 0.80
BURRO O MULA 1.00 1.00
VENADO COLA BLANCA ADULTO 0.14 7.14
V. Elincremento de peso diario se multiplica por 365 dias para conocer el incremento de peso anual
VI. Se obtiene el precio de la carne de la informacion del Sistema Nacional de Informacion e Integracion
de Mercados (SNIIM) de la Secretaria de Economia de cuando menos los ultimos treinta (30) dias, y
se obtiene el promedio del precio para becerro y becerra (es el mejor precio) mismo que se aplica
como valor actual. Opcionalmente se verificara con Asociaciones regionales o locales de ganaderos
VII. Se multiplica el incremento anual en kilos por el precio actual promedio en pesos/kilo, con lo que se
obtiene el ingreso anualizado en pesos
VIIl. Se identifican y registran otros posibles ingresos como apoyo de la produccion y se suman al ingreso
anual por carne, obteniendo el ingreso total neto
IX. Los egresos se calculan partiendo de la practica de pastoreo libre, donde el animal se encuentra sin
control ni induccion de consumo, solo generando el gasto de sanidad (bafios sanitarios,
vacunaciones, entre otros), y el suministro de suplementos como por ejemplo, sal mineralizada; este
gasto puede ser agrupado en un porcentaje
X.  Se resta el egreso total del ingreso total, obteniendo la Utilidad Bruta Anual
XI. A esta Utilidad Bruta Anual se le deduce un porcentaje por manejo administrativo, quedando la
Utilidad Neta Anual
XIl. Para obtener la renta de la tierra de esta Utilidad Neta Anual, se parte de la formula de:

Valor de la Produccién = Costos + Utilidad del productor + Renta de la Tierra,
De la que se deduce la renta de la tierra:
Renta de la Tierra = Valor de la Produccion - (Costos + Utilidad del productor)

De manera porcentual se determina cual es la renta de la tierra. Y siendo que en este caso lo que
realmente se renta es la cobertura vegetal, se aplica el porcentaje determinado como renta al
agostadero en su totalidad

Como se aplica la totalidad de la renta de la tierra, como renta de la cobertura vegetal, al capitalizar
ésta se obtiene el valor de la cobertura
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XIlll. Para capitalizar la cobertura vegetal es necesario calcular la Tasa de Capitalizacion aplicable, la que
parte de la Tasa Activa Bancaria como base y se afecta por los factores de riesgo de la produccién
que aun cuando las condiciones se han propuesto como 6ptimas, existen en menor escala

XIV. La tasa de capitalizacion se obtiene del mercado de terrenos en compra-venta y arrendamiento, a
través de la siguiente férmula:

Tasa = Renta bruta anual / Valor de mercado

XV. De no contar con informacion de mercado confiable o suficiente, la tasa de capitalizacion se puede
construir a partir de una tasa libre de riesgo de la siguiente manera:

Tasa de capitalizacion bruta = Tasa real neta/((1-deduccion opcional)X(1-ISR))
En donde:

Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*

Tasa libre de riesgo** proyectada con base en CETES

Tasa de inflacion* proyectada con base en indicadores del Banco de México

Deduccién opcional e ISR de acuerdo a lo permitido en los articulos 141y 142 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta vigente.

EJEMPLO:

JUSTIFICACION DE LA TASA DE RIESGO:

CONCEPTO:

DIS. DEL AGUA TASA TASA+1RBo  TASA+ TASA+3 RP TASA+4 TASA+5 TASA+6 TASA+7 TASA+8
RBOGEA GCR 2RBoGCT ORA pp>800-650 pp/800-650  pp/650-550  pp/550-450 pp<450

purtos I I I I E I I I | |

OROGRAFIA Plano Pend. -5% Pen./5-10% Pen./10-15% Pen./15-20% Pen./20-25%  Pen./25-30 Pen./30-25% Pen. + 35%

purtos I E E I I I I I I |

SINIESTRALIDAD Baja (1) Baja (2) BajaH.G.V  Media (1) Media (2) Media H.G.V  Alta (1) Alta (2) Alta H.G.V

purtos I E I I I I I I I |

INST. Y MEJORAS Muy Buenas  Buenas Optimistas Adecuadas Regulares Deficiente. Inadecuada Malas S/in_ls. Ni

mejoras

s I I I I I [2 I I I |

ACCESO A pie de BuenaT Regular T Mala T Buena B Regular B Mala B Cam. Herr. Sin Camino
carretera

purtos I E I I I I I I | |

VEGETACION Pastos Ind. Selva Alta Selva Media ~ Selva Baja Bosque Palmeras Sabana Pastizales Matorrales

purtos I I E I I I I I I |

SERV. Y MERCADO Colindando 500 m 2.0 Km. 5.0 Km. 10 Km. 20 Km. 50 Km. 100 Km. Eés de 100

m.

Puntos 2

SUMA DE PUNTOS 0 3 2 2 1 2 0 0 0

PONDERACION 1 1 1 1 1 1 1 1 1

TASA RESULTANTE 10%

Esta tasa puede afectarse por riesgo de meteoros en condiciones promedio nacional:

CLIMA: Calido hdmedo.
TEMPERATURA 23 a
25°C
PRECIPITACION PLUVIAL 700 mm / afio
ALTITUD 100 msnm
FENOMENOS frecuencia periodo
METEOROLOGICOS ciclones | 1.00 125.00 0.01 |afios
inundaciones 1.00 124.80 0.01 |afios
heladas | 1.00 80.40 0.01 [afos
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SINIESTRALIDAD (Estimada 2.8451%
en)

XVI. Se divide la renta entre la tasa y se obtiene el valor capitalizado del agostadero o pradera incluyendo
el terreno

XVII. El valor obtenido es para una hectarea de cobertura vegetal del coeficiente de agostadero aplicado

XVIII. Se multiplica el valor unitario del predio por la superficie y se obtiene el Valor Comercial

2.5.7. Bienes distintos de la tierra

2.5.7.1. Valuacion de los bienes distintos de la tierra.- Este procedimiento técnico, contempla Gnicamente
la valuacion de los terrenos de uso agricola, por lo que en este apartado sé6lo se enuncia la necesidad de

considerar la presencia de estructuras indispensables para la produccion, conservacion, acceso, control,
sanidad y otras actividades, propias del uso actual o potencial del suelo.

Para el caso de que se requiera determinar el valor de los bienes distintos de la tierra, se realizara de
acuerdo al "PROCEDIMIENTO TECNICO PT-BDT PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS
VALUATORIOS, QUE PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE LOS BIENES AGRICOLAS DISTINTOS DE
LA TIERRA INCLUIDOS EN LOS TABULADORES QUE PUBLICA EL INDAABIN”

2.6. Calculo y ponderacién de indicadores de valor

Si el valuador de bienes nacionales utiliza mas de un enfoque, el célculo del valor conclusivo se hara
mediante la ponderacion de los indicadores de valor obtenidos, como puede ser en el caso de este
procedimiento de:

a) Elindicador de valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado
b) Elindicador de valor obtenido por el enfoque de ingresos, por capitalizacién directa

De los indicadores de valor obtenidos seglin los anteriores enfoques, es importante aplicar una
ponderacion, esto es, multiplicar cada uno de los indicadores de valor obtenidos de cada enfoque por el
porcentaje de ponderacion que determine el valuador de bienes nacionales, segun el Uso y Propésito del
avaluo y verificando se cumpla lo siguiente:

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

I) Valorar las fortalezas y debilidades de cada uno

IIl) Aplicar el porcentaje de ponderacion a cada uno de los indicadores de valor obtenidos por cada
enfoque, en funcién del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo valuatorio

IV) Esta ponderacion debera realizarse dando un peso especifico a cada enfoque de modo que la
suma de éstos sea 100%

De considerarse que en alguno de los enfoques la informacién no resulta suficientemente confiable o no
esta debidamente respaldada, el valuador de bienes nacionales aplicara los porcentajes de ponderacion que
considere pertinentes en funcion de la mayor confianza y en la exactitud de la informacion y céalculos utilizados
en un enfoque u otro.

2.7. Valor Comercial

Cuando el Proposito sea estimar el valor comercial, para efecto de enajenar, adquirir, indemnizar,
reexpresar estados financieros, concesionar o diligencias judiciales; el valuador de bienes nacionales debera
basarse en el resultado de la ponderacién para determinar el valor conclusivo.

2.8. Valor de Realizacion Ordenada

Cuando el Propoésito sea estimar el Valor de Realizacion Ordenada para efecto de enajenacion; el
valuador de bienes nacionales debera considerar lo siguiente para determinar el valor conclusivo:

a. Una vez obtenido el valor comercial se le deducira el costo de oportunidad obtenido mediante un
analisis econémico considerando los siguientes pasos
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b.  Calcular el costo del dinero en el tiempo estimado de exposicion para la venta del terreno sujeto de
estudio

c. Calcular los gastos inherentes al mantener la posesion de la propiedad durante el tiempo estimado
de comercializacion; dentro de estos gastos se consideran los de tipo administrativo, comisiones por
venta y en su caso pago de gravamenes correspondientes durante el tiempo de la comercializacion,
entre otros

Es necesario que el valuador de bienes nacionales consulte el Procedimiento Técnico PT-VRO que
permite determinar el Valor de Realizacién Ordenada.

2.9. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El valuador de bienes nacionales debera asentar como valor conclusivo el resultado de la ponderacion de
los indicadores de valor obtenidos de la aplicacion de dos o mas enfoques, en el caso de ser un solo enfoque
se asentara el resultado de éste.

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propésito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad del
dictamen.

2.10. Elaboracién del documento valuatorio correspondiente (informe de aval(io)

El valuador de bienes nacionales debera realizar el informe del trabajo y/o dictamen valuatorio, de acuerdo
a lo sefialado en la metodologia y criterio técnico correspondiente asi como al formato de avalio que
contenga los siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucién solicitante

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados

c) Uso, Proposito y Finalidad del avalto

d) Fundamento juridico

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y célculo del indicador de valor para cada uno de ellos
g) Consideraciones previas a la conclusién y condiciones limitantes

h)  Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avallos, que en su caso, intervengan en el documento
valuatorio

j)  Conclusion del avalio

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y demas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio

)] Los anexos que resulten pertinentes

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales sera el Dictamen
Valuatorio en original y con firmas autégrafas y/o electrénica en su caso.

El valuador de bienes nacionales conservara en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del Dictamen Valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emisién
del mismo.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.
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TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad vigente al momento de su recepcion por el INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rabrica.
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Anexo 1 Tabla de Investigacién de Mercado Valuatorio

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado MUY ALTA( )

ALTA( )

MEDIA( )

BAJA( )

Comparable namero:

2 3

5

Numero:

Uso de suelo(clasificacion):

Superficie ha:

Precio ofertado $:

Precio unitario $/ha:

Ofertado o vendido desde:

Profundidad capa arable:

Color:

Textura:

Pedregosidad:

Salinidad:

Tipo de abastecimiento de agua:

Topografiay configuracion.:

Nombre del informante:
Teléfono o ubicacién:
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ANEXO 2
Tabla de Homologacion
Muestra Precio de la Superficie Pr_eci(_) Factores de Ajuste Val_or .
muestra Unitario Unitario
Nam. $ m2 $/m2 1 2 3 |Otro| 4 |Sup.| Fre $/m2
1.00 1.00 1.00 - -

gl b W| M|

Valor unitario promedio en ($): -

Superficie del terreno
sujeto (m2) :

Indicador de valor
comparativo de mercado en -
$):

3. Ejercicios llustrativos
(PT-TR): Aplicacion del enfoque comparativo de mercado

Una dependencia del Gobierno Federal solicita el dictamen de valor de un predio rural con uso agricola,
cuyas caracteristicas son las siguientes:

Datos:
Nombre del Predio: Rancho Tinajeros fraccion "A"
Poblado: El Jicaro o El Pirruris.
Municipio: San Pedro Tapanatepec
Estado: Oaxaca
Bien a valuar: Terreno rural

Superficie en Ha.: 99.1414

Caracteristicas del predio:

Forma: Regular
Topografia: Semiplano
Uso de suelo: Agostadero

Salinidad Nula
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Pedregosidad

Fuente hidrica
Caracteristicas agrolog
Climatologia.
Premisas:

a.
b.

Escasa
Temporal

icas buenas

C (w) Templado subhimedo con lluvias en verano

base a las caracteristicas de cada muestra comparable

d.

Desarrollo:

Estimar el valor comercial del terreno rural en estudio

Realizar la inspeccion fisica (ocular) y descripcién del bien, ademas del reporte fotogréfico
Realizar una investigacion de mercado de predios comparables al predio en estudio

Una vez obtenidos los precios de los predios comparables se estima el valor del predio sujeto con

Al momento de realizar la investigacion del mercado de terrenos, se debe considerar que las muestras
seleccionadas sean realmente comparables en cuanto a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas lo cual
permitira tener un menor rango de ajuste.

Para efecto del presente ejercicio ilustrativo se consideran como datos obtenidos en la investigaciéon de
mercado los que se asientan en la tabla de investigacién de mercado.

Paso 1.- Se realiza la investigacion de mercado de venta de terrenos preferentemente en la vecindad
inmediata y de no encontrar informacién investigar en la vecindad mediata, tomando ventas realizadas u
ofertas de terrenos comparables, que por sus caracteristicas sean lo mas comparables al terreno por valuar,
vaciando los datos en la tabla de investigacion de mercado.

Tabla de investigacion de mercado

Terrenos comparables en venta

Nivel de oferta observada durante la investigacion del mercado MUY ALTA( ) ALTA( ) MEDIA( X)) BAJA( x )
Comparable nimero: 1 2 3 4
Carretera y/o nombre del predio: Predio 1 Predio 2 Chahuites El Jicaro Viejo

Kilometraje y/o localizacién especifica:

Terreno localizado en el km. 4

del camino de terraceria San
Antonio - Benito Juarez
Municipio de Santo Domingo

Zanatepec, Estado de Oaxaca.

Terreno localizado con frente
a la carretera San Pedro
Tapanatepec - Santo
Domingo Zanatepec, Estado
de Oaxaca.

Terreno localizado en
Chahuites, Estado de
Oaxaca.

El Jicaro Viejo, localizado
500.00 m. de la carretera
San Pedro Tapanatepec -
Santo Domingo Zanatepec
Estado de Oaxaca.

Ejido o Poblado:

Santo Domingo Zanatepec,

Chahuites

Santo Domingo Zanatepec,

El Jicaro Viejo

Delegacion o Municipio:

Municipio de Santo Domingo
Zanatepec

Municipio de Santo Domingo
Zanatepec

Municipio de San Pedro
Tapanatepec,

Municipio de Santo
Domingo Zanatepec,

Uso de suelo - Clasificacion (agricola,|

agostadero, riego, temporal, entre|

otros): Agostadero inducido Agostadero inducido Agostadero inducido Agostadero inducido

Superfllgle Adel terreno m2 o hal 204 180 200 100

(especificar):

Precio realizado u ofertado $: $3,060,000 $4,500,000 $7,200,000 $1,400,000

Precio unitario  $fm2 o % ha 15000 $fha 25000 $/ha 18000$/ha 14000 $/ha

(especificar):

Vendido u ofertado desde: un afio un afio seis meses un afio
o . ) Agricola y ganadera de Agricola y ganadera de Agricola y ganadera de Agricola y ganadera de

Clasificacion de la regién y accesos: autoconsumo autoconsumo autoconsumo autoconsumo

Calidad de la tierra: Buena Optima Optima Buena

Distancia de servicios publicos : 1km 500 mts 3 km 4 km

Topografia y configuracion

Terrenos con relieve semiplano

y ondulado tipo cerril

Terrenos con relieve
semiplano y ondulado tipo

Terrenos con relieve ondulado
tipo cerril

Terrenos con relieve
ondulado tipo cerril

Nombre del informante:
Teléfono:

cerril
Sra. Marisa Nufiez Garcia. Sr. Juan Néstor Nufiez Sr. Gaspar de los Santos. Sr. Gumercindo Sosa
Tel. 01 994 721 0023 Garcia. Calle 23 de Abril No. 109, Fuentes.

Tel. 01 994 721 0042

Municipio San Pedro
Tapanatepec, Estado de
Oaxaca.

Deja recado con Ramoén
Sosa (hijo) 045 971
729026 o con Juanita Sosa

(hija) 045 971 756042.
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Paso 2.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores mas representativos a utilizar
en la tabla de homologacion de acuerdo a las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto
de estudio y los asienta en la tabla en un maximo de seis.

Valor
Muestra |Valor de la Oferta] Superficie U:;]t:jri[a Factores de Ajusts Hgnmi::;a
do
5 ha. $m* Meg. | Accs Sup. Sery. Calid Ofro Fra ¥m*
2 080.000.00 204.00 15,000.00 - -
2 20,04 2 1]
4 500.000.00 120.00 25,000.00
3 7 200.000.00 400.00 18,000.00
4 1.400.000.00 100.00|  14,000.00
Valor unitario promedio en ($/m?): -
Area del terreno sujeto: m® 1.00
Indicador de valor comparative de mercado en {3): -

Paso 3.- Se definen cada uno de los factores por utilizar en la homologacién:
Para el presente ejercicio se consideran los siguientes:

Factor de Negociacion: corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el
valor de oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacién a precio
de contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador
actdan libremente y sin presiones.

Factor de acceso: Factor o indice que ajusta el precio del comparable con relaciéon al bien valuado y
contempla tipo, importancia, calidad y distancias de los accesos; es decir flujo vehicular, si son o no
transitables en toda época del afio; si es terrestre (carretera federal, estatal, terraceria, camino de tierra,
brecha o herradura incluso las posibles servidumbres de paso, predios interiores). Generalmente se emplean
a juicio del valuador, debiendo encontrar su justificacion en ventas puras ajustando las diferencias
porcentuales que arrojen las diferentes muestras de mercado.

Factor de superficie: La definicion del factor de superficie es la de ofrecer un factor de ajuste entre los
terrenos con diferentes superficies, dependiendo del comportamiento de mercado en la zona y su relaciéon con
las superficies.

Factor de servicios: Factor o indice que ajusta el precio del comparable con relacion al bien valuado y
contempla cercania a infraestructura urbana y posibilidades de accesarlo. A todos los terrenos en oferta se les
aplica factor de 1.00 debido principalmente a que mantienen la misma condicién de servicios que el terreno en
estudio.

Factor de calidad: Factor o indice que ajusta el precio del comparable con relacion al bien valuado y
contempla clase de tierra, fertilidad, pedregosidad, topografia, manejo y posibilidades de uso agropecuario. Se
aplica a terrenos con la misma condicion por lo que toca al abastecimiento de agua (riego, temporal o
agostadero).

Paso 4.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacion.

Factor Negociacion:

De acuerdo a lo observado en la oferta TV1 se le aplica un descuento de 5%, debido a que el propietario
tiene poca disposicion a bajar el precio de venta de su terreno; a la oferta TV2 se le aplica un descuento de
30%, porque al propietario le urge vender el terreno; para la oferta TV3, se le aplica un descuento de 20%,
debido a que al propietario le urge vender el terreno; TV4, no se le aplica descuento debido a que segun
informacién del propietario es lo Ultimo en lo que esta dispuesto a negociar.
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Factor de acceso

Para el presente ejercicio y considerando los terrenos en venta TV1, TV3 y TV4, se les aplican un
incremento de 10%, debido a que el terreno en estudio tiene muy cerca la carretera y las ofertas son terrenos
intermedios. Mientras que a la oferta TV2 se le aplica factor de 1.00, por encontrarse en condiciones similares
a las del terreno objeto de estudio.

Sujeto entre Comparable igual Factor
1 1.00 / 1.10 = 0.90
2 1.00 / 1.00 = 1.00
3 1.00 / 1.10 = 0.90
4 1.00 / 1.10 = 0.90

Factor de Superficie

Debido a que en el mercado de terrenos en venta para la zona en estudio se encontraron pocas ofertas
con caracteristicas similares (terrenos de grandes dimensiones), todas las superficies presentan superficies
muy por debajo de la superficie analizada, buscamos que la raiz a utilizar presente un equilibrio para ambas
situaciones, es decir, que premie a la oferta de mayor superficie y que descuente a las ofertas de menor
superficie, con la primicia de que la raiz utilizada no incremente mas de un 50% a la oferta de superficie
mayor.

Cuadro de homologacion parcial:

Precio de la - Precio - Valor Unitario
Factores de Ajuste
Muestra muestra Superficie Unitario / Homologado
$ ha. $/m?2 NEG. || ACCE. SUP. || SERVIC.|| CALID.|| OTRO Fre $/m2
1 3,060,000.00 204.00 15,000.00] 0.95 1.10 1.00 1.00 1.10 1.00 1.15 17,242.50
2 4,500,000.00 180.00 25,000.00] 0.70 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.70 17,500.00
3 7,200,000.00 400.00 18,000.00] 0.80 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00 0.88 15,840.00
4 1,400,000.00 100.00 14,000.00] 1.00 1.10 1.00 1.00 1.20 1.00 1.32 18,480.00
Valor unitario homologado promedio ($): 17,265.63

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de terrenos reconoce diferencias
por superficies.

Las muestras se ordenan de mayor a menor superficie vendible y se correlacionan en forma descendente,
es decir, la mayor con la que sigue en orden descendente y ésta a su vez con la siguiente, finalmente la Gltima
muestra con la primera, salvo en los casos debidamente justificados en que el valuador requiera modificar el
orden antes sefialado de los comparables.

Con los valores unitarios homologados hasta este paso y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacidon sea lo mas proximo a la unidad, y el menor error
presentado para trabajar con muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparaciéon de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2; muestra 2 contra muestra 3;
muestra 3 contra muestra 4.

Para cada analisis entre dos muestras de terrenos vendidos u ofertados en el mercado se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios previamente homologados.
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A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del cociente de
los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:
Fa = (Vucl/Vuc2) = (AC1/AC2) "1/n
En donde:
Fa = factor de area;
Vucl = valor unitario del comparable 1;
Vuc2 = valor unitario del comparable 2;
AC1 = area del comparable 1;
AC2 = area del comparable 2;
1/n = exponente

Terrenos urbanos

Comparable Superficie ha VU $/(ha)*
1 204.00 17,242.50
2 180.00 17,500.00
3 400.00 15,840.00
4 100.00 18,480.00

* Valor unitario parcialmente homologado

Valor unitario vs Superficie

19,000.00
18,500.00 -
18,000.00 S

17 500.00 "“‘}H
17,000.00 ~—
16,500.00 P
16,000.00 S~ ! _
15 500.00 e — Lineal (Serie1)

- 100.0 2000 300.0 4000 500.0
0 0 a 0 0

Valor unitario ($/m?)

v =-8.4548x + 19134 .
RZ = 00762 Superficies (m®)
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Terrenos rurales

Coeficiente de determinacién r2
0.58
Comparable Superficie m” Wi S.":m:}‘
| 100.00 18,480.00
2 180.00 17,500.00
3 204.00 17,242.50
4 400.00 15,840.00
* \Jalor unitario parcialmente homologado
Fa = {Vuc /! Vus)= (AC/ASYin
Comparable ACTAS Wue f Vus
142 0.56 1.06
el 0.88 1.01
3 Vsd 0.51 1.09
O
Aplicando logartmos v despejando
leg (Vuchus) =1 nlog (ACIAS)
log (Vuchus) ! log (ACIAS) = 1n
n {redondsanda
Comparable log (VucVus) log [ACIAS) in a enteros)
1Ve2 0.024 -0.26 -0.09 -11.00
Vs 3 0.006 -0.05 -0.12 -8.00
3 Wsd 0.037 -0.29 -0.13 -8.00
El promedic es 5.00

Por lo tanto se deduce que el mercado de terrenos en venta observado en la zona de estudio si reconoce
las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el coeficiente de (1/9 = 0.111) es el que
una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos da los
siguientes factores de superficie para cada comparable.

INV. 1 > |AT 204.00 FACTOR 1.08
AS 99

INV. 2 ° |AT 180.00 FACTOR 1.07
AS 99.00

INV. 3 S |AT 400.00 FACTOR 117
AS 99.00

INV. 4 ° AT 100.00 FACTOR 1.00
AS 99.00

Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al terreno por valuar, se
obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se hace en la tabla.

El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene su valor
unitario homologado.
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Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se dividen entre el nimero de
comparables, obteniéndose asi el promedio.

Precio de la - Precio . Valor Unitario
Muestra estia Superficie Uritario Factores de Ajuste Homologado
$ ha $/ha NEG. || ACCE. || sup. [l SERvIC.|| cALD. || oTRO Fre $/ha
1 204.00] 15,000.00 1.24 18,621.90
3,060,000.00 0.95 | 1.10 | 1.08f 1.00 | 1.10 | 1.00
2 180.00] 25,000.00 0.75 18,725.00
4,500,000.00 0.70 | 1.00 | 1.07 | 1.00 | 1.00 | 1.00
18,532.80
3 7,200,000.00 400.00) 18,0000 0.80 | 1.10 | 1.17 | 1.00 | 1.00 | 1.00 103
4 1,400000.00]  100-00f 14000.000 'y o5 | 110 | 100 | 200 | 120 | 100 | 132 18,480.00
5
Valor unitario promedio ($/ha): 18,589.93
Area del terreno sujeto (ha): 99.141466
Indicador de valor comparativo de mercado ($): 1,843,032.41

Se concluye que el estimado de Valor Comercial del terreno en estudio es de: $1,843,032.41
(Un millén ochocientos cuarenta y tres mil treinta y dos pesos 41/100 M.N.)

(PT-TR): Aplicacion del enfoque de capitalizacién de rentas para valuar un terreno con uso
agropecuario (Agostadero)

Premisas:

a. Se realiza la capitalizacion de rentas mediante, un trabajo de gabinete para determinar el coeficiente
de agostadero segun le corresponde a su region, ubicacién y caracteristicas de vegetacion. (Tabla 2)

b. Registrar los datos en la tabla de enfoque de ingresos
c. Estimar el monto de ingreso anual del terreno utilizando la tasa de capitalizacion
Desarrollo:

Paso 1.- Para conocer el potencial productivo de un predio de uso ganadero (agostadero inducido en este
caso), es menester conocer los Coeficientes de Agostadero, que son el indice, el nimero de hectareas
necesarias del predio para sostener de modo sustentable, una Unidad Animal, segin se define la misma en
las préacticas zootécnicas. Mientras mayor es el Coeficiente menos seré el valor.

Paso 2.- Esto para determinar el incremento de peso que registra el ganado pastoreando en este
agostadero o pradera de manera libre (ad libitum) y esta ganancia de peso traducida en pesos en el mercado,
representan el ingreso o beneficio de aprovechar la pradera.

Paso 3.- El peso diario que generard el semoviente (no es necesariamente ganado vacuno, pero
partiremos preferentemente de éste como base), que aproveche la cobertura vegetal del predio, se obtendra
informacién del incremento medio de peso (IMP) de ganado vacuno, al libre pastoreo en agostadero nativo en
condiciones Optimas, emitido por la Secretaria de Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y
Alimentacion (SAGARPA).

El incremento de peso diario se multiplica por 365 dias para conocer el incremento de peso anual.

Paso 4.- Se obtiene el precio de la carne de la informacidon del Sistema Nacional de Informacion e
Integracion de Mercados (SNIIM) de la Secretaria de Economia de cuando menos los ultimos treinta (30) dias,
y se obtiene el promedio de el precio para reses.

Se multiplica el incremento anual en kilos por el precio actual promedio en pesos/kilo, con lo que se
obtiene el ingreso anualizado en pesos.
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Paso 5.- Los egresos se calculan partiendo de la practica de pastoreo libre, donde el animal se encuentra
sin control ni inducciéon de consumo, sélo generando el gasto de sanidad (bafios sanitarios, vacunaciones,
entre otros), y el suministro de suplementos como por ejemplo, sal mineralizada; este gasto puedes ser
agrupado en un porcentaje.

Tabla de Enfoque de Ingresos (Agostadero).

DATOS DEL BIEN EN ESTUDIO:

SUPERFICIE EN EL PREDIO DEDICADA AL FORRAJE (AGOSTADERO): 99-14-14.657 | ha
COEFICIENTE DE AGOSTADERO 8 ha/U. A. a
factor de conservacién del agostadero 1.50 b
a).- DATOS PRODUCTIVOS DEL PREDIO:
PROMEDIO EN GRAMOS DE 0.500 | Kg/dia/U. A. ¢
ENGORDA DIARIA EN LA ZONA
UNIDADES ANIMAL EN EL PREDIO (POR CADA TIPO DE AGOSTADERO) 0.188 | U.A. d=1/(axb)
ENGORDA DIARIA EN GRAMOS POR HA, EN EL 0.094 | kg/dia e=(c x d)
PREDIO
ENGORDA ANUAL EN KILOS POR 34.32 | kg/afio/ha. f=365x e
HECTAREA.
VALOR TOTAL DE LA CARNE EN PIE, A LA FECHA DEL AVALUO 20.00 | $/kg. g
OTROS INGRESOS
INGRESO ANUAL 684.38 | $/afio h=fxg
BRUTO POR
HECTAREA:
b).- EGRESOS: FACTOR (%)
CARGOS FIJOS 6% 41.06 | $
CARGOS OPERACION 5% 3422|%
GASTOS ANUALES 75.28|$
DIRECTOS
MENOS UTILIDAD DEL PRODUCTOR 30% 205.31|$
MENOS INTERESES 8% 6.02|$
TOTAL DE EGRESOS ANUALES POR 286.62 | $
HECTAREA
| INGRESO NETO POR HECTAREA: 397.76 | $/afio
c).- CALCULO DE TASA:
CONCEPTO TASAS
8% 9% 10% 11% 12% 13%
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
calificacion 1
RIESGO CLIMA CONTROLADA SEMICRONTR BAJA SIN MEDIA ALTA NO ASEG.
calificacion 1
CARAC EDAFOLOGICAS FER.ALTA FERT.MEDIA FERT.BAJA Aco Al SALINOS SODICOS
calificacion 1
CARAC HIDROLOGICAS GARANTIZADA AUXILIOS PUN.RIEGO AlyA2 A3 YA4 <A4
calificacion 1
CARAC. TECNOLOGICAS INNOVACIONES ESPECIALIZ PAQ TEC CONT BIOL TRAD. SIN TEC.
calificacion 1
CARAC. TOPOGRAFICAS PLANO SEMIPLANO LIG. ONDU ONDULADO FONDULADO ESCARPADO
calificacion 1
CARAC. ECONOMICAS FAVORABLES BUENAS ESTABLE INESTABLE DESFAVORABLE CRITICA
calificacion 1
SUMA CALIF. 0 2 4 0 1 0
CAPITALIZACION 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143 1.8571
TASAS PARCIALES 0.0000 25714 5.7143 0.0000 1.7143 0.0000
8.86%
(ver célculo en anexo) FACTOR DE AJUSTE POR RIESGO CLIMATICO 110.80%
(ver célculo en anexo) FACTOR DE AJUSTE POR CONFORMACION EDAFOLOGICA 111.80%
INGRESO NETO: $/ha. 397.76
TASA DE CAPITALIZACION 10.97%
VALOR DE CAPITALIZACION:  $/ha 3,625.00
VALOR DE CAPITALIZACION: $ 359,393.25

Se resta el egreso total del ingreso total, obteniendo la Utilidad Bruta Anual.
Paso 6.- A esta Utilidad Bruta Anual se le deduce un porcentaje por manejo administrativo, quedando la

Utilidad Neta Anual.

Para obtener la renta de la tierra de esta Utilidad Neta Anual, se parte de la formula de:
Valor de la Produccién = Costos + Utilidad del productor + Renta de la Tierra,
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Para capitalizar la cobertura vegetal es necesario calcular la Tasa de Capitalizacion aplicable, la que parte
de la Tasa Activa Bancaria como base y se afecta por los factores de riesgo de la produccién que aun cuando
las condiciones se han propuesto como 6ptimas. existen en menor escala.

La tasa de capitalizacién se obtiene del mercado de terrenos en compra — venta y arrendamiento, a través
de la siguiente férmula:

Tasa = Renta bruta anual / Valor de mercado

De no contar con informacién de mercado confiable o suficiente, la tasa de capitalizacion se puede
construir a partir de una tasa libre de riesgo de la siguiente manera:

Tasa de capitalizacion bruta = Tasa real neta/((1-deduccion opcional)X(1-ISR))
En donde:

Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*

Tasa libre de riesgo** proyectada con base en CETES

Tasa de inflacion* proyectada con base en indicadores del Banco de México

Deduccién opcional e ISR de acuerdo a lo permitido en los articulos 141 y 142 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta vigente.

Se divide la renta entre la tasa y se obtiene el valor capitalizado del agostadero o pradera incluyendo
el terreno.

El valor obtenido es para una hectarea de cobertura vegetal del coeficiente de agostadero aplicado.

Se multiplica el valor unitario del predio por la superficie y se obtiene el Valor Comercial.

Paso 7.- Como el Proposito es determinar el Valor Comercial, se considera lo siguiente:

Si los criterios para ponderacion se cumplen y los resultados tienden a ser relativamente similares y
considerando que los dos enfoques estan basados en datos fidedignos de mercado, se les asigna el mismo
peso especifico a cada uno de los indicadores de valor.

Para este caso se considera que en el enfoque de ingresos la informacién no resulta suficientemente
confiable pues el terreno tiene un uso ineficiente y esta siendo subutilizado y como el ingreso se calcul6 con
base en este uso no esta debidamente respaldado, por lo tanto el valuador de bienes nacionales aplicara los
porcentajes de ponderacion que considere pertinentes en funcion de la mayor confianza y en la exactitud de la
informacidn y célculos utilizados en un enfoque u otro.

Enfoque Comparativo de Mercado $1,843,032.41 x 0.80 (80%) =$1, 474,425.93
Enfoque de Ingresos $359.393.25 x 0.20 (20%) =$ 71878.65
Suma $1, 546,304.58
Suma (redondeando al peso) $1, 546,305.00

Es evidente que el enfoque de ingresos acusa el sesgo negativo que le provoca el uso ineficiente del
terreno, por lo tanto la ponderacion se ha realizado considerando el 80% del indicador de valor comparativo
de mercado y el 20% del indicador de valor del enfoque de ingresos.

Se concluye que el estimado de Valor Comercial del terreno en estudio es:

$1,546,305.00 (un millén quinientos cuarenta y seis mil trescientos cinco pesos 00/100 M.N.).

PROCEDIMIENTO Técnico PT-TC para la obtencién de tasas de capitalizacién para la valuacion de bienes
inmuebles.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TC PARA LA OBTENCION DE TASAS DE CAPITALIZACION PARA LA VALUACION
DE BIENES INMUEBLES.

INDICE
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracion y Avallios de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevardn a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TC PARA LA OBTENCION DE TASAS DE
CAPITALIZACION PARA LA VALUACION DE BIENES INMUEBLES

1. Introduccién
1.1. Generalidades

El presente procedimiento técnico establece en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas béasicas de la forma en que se deben
obtener o construir las tasas de capitalizacion, en la aplicacién del Enfoque de Ingresos, en los diferentes
procedimientos técnicos que emite el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales para valuar
terrenos con construccion habitacional y comercial.

El Enfoque de Ingresos presupone que un virtual o tipico inversionista adquiere una propiedad con fines
de lucro, es decir, en razén de la capacidad que dicho inmueble tiene para generar ingresos. Por ello, la
adecuada aplicacion de este enfoque requiere del conocimiento de las principales variables que en él
intervienen, como son los propios ingresos brutos, los descuentos por concepto de vacios y cobranza, cuya
aplicacion origina el ingreso bruto efectivo; los gastos de operacion y cuotas de mantenimiento, que deducidos
del anterior, derivan en el ingreso neto de operacion y las tasas de capitalizacion, a los diferentes niveles de
ingreso para obtener la estimacién del valor del bien inmueble por medio del mismo enfoque.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

El Procedimiento Técnico para la obtencion de tasas de capitalizacién, sera aplicable para los siguientes
criterios técnicos:

. AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

1. EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

Ill. IN- BI, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

IV. ARR-BI, Arrendamiento de Bienes Inmuebles

V. CO-BI, Concesion de Bienes Inmuebles

VI. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles.

1.3. Premisas a la aplicacién de las tasas de capitalizaciéon

a) Aguellos procedimientos que incorporan inmuebles sujetos a financiamiento quedan excluidos del
presente procedimiento técnico.

b) La obtencidon de tasas de capitalizacion, en el presente procedimiento técnico, queda circunscrita
Unicamente a los casos de propiedades libres de todo gravamen.

c) El presente procedimiento técnico, no es el mas apropiado para los casos de inmuebles que
contienen una cantidad importante de areas individuales en arrendamiento, como puede ser la
valuacion de edificios completos de oficinas, centros comerciales, conjuntos completos de unidades
habitacionales, edificios de usos mixtos, entre otros.

d) Tampoco se considera adecuado, para aquellos bienes en los que su valuacion se fundamenta en el
tratamiento de la propiedad como un Negocio en Marcha, como pueden ser hoteles, restaurantes,
marinas y campos de golf, entre otros.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Capitalizacion.- Técnica de valuacion, que se utiliza para convertir en un valor, el ingreso que
produce una propiedad.

Hay dos tipos de capitalizacion:
a) Laque estima el valor a partir de un ingreso unico, llamada capitalizacion directa, y

b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de ingresos que se
espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de efectivo.

1.4.2. Capitalizacion 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).

1.4.3. Capitalizacion de flujo de efectivo.- También conocida como capitalizacién de rendimientos, es una
técnica empleada para convertir beneficios futuros en valor presente, al descontar cada uno de dichos
beneficios a una tasa de descuento o rendimiento adecuada, o desarrollando una tasa de capitalizacion global
que explicitamente refleje el patron de ingresos, el cambio de valor de la propiedad y la tasa de rendimiento
sobre la inversion.
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1.4.4. Cuota de mantenimiento.- Es la cantidad que aporta un inquilino de un inmueble regularmente con el
proposito de cubrir los gastos operacionales, de mantenimiento y de reparacidbn necesarios para que
instalaciones, edificios, industrias, entre otros, puedan seguir funcionando adecuadamente.

1.4.5. Delta (A).- Cambio de valor de la propiedad con relacién a su precio o valor inicial, al final del
periodo de andlisis, expresado en por ciento.

1.4.6. Descuento por vacios (DV).- Reduccion en el ingreso bruto potencial atribuida al tiempo que
permanece un inmueble desocupado dentro de un periodo de andlisis determinado y a pérdidas por
cobranzas no recibidas en el mismo periodo de andlisis.

1.4.7. Edad cronoldgica (E).- Es el numero de afios que han transcurrido, desde la construccion o puesta
en marcha original de un bien.

1.4.8. Enfoque de ingresos (E de I).- Es el método para estimar el indicador de 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 capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un
tipo de valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este
proceso puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacién global o todos los
riesgos que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), 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, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.9. Factor de depreciacion.- Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor de
reposicion nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

1.4.10. Factor de fondo de amortizacion (FFA).- Empleado en la formula de capitalizacion de rendimientos,
es el factor que representa la tasa de recaptura de la pérdida de valor de la propiedad durante el periodo
de analisis.

1.4.11. Factor de homologacion (FH).- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza
expresado en fraccién decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo
género, para hacerlos comparables entre si.

1.4.12. Factor de negociacion (FN).- Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que
existe entre el valor de oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una
negociacion a precio de contado (pago en efectivo y a corto plazo) en condiciones normales en donde el
vendedor y el comprador actdan libremente y sin presiones. Existiran factores de negociacién a nivel de
ingresos (FNi) y a nivel de ventas (FNv).

1.4.13. Factor de recuperacion del capital (FRC).- Asociado a la depreciacién o al incremento de valor de
la propiedad, el Factor de recuperacion del capital esta representado por el segundo miembro de la expresion
general de la formula de capitalizacion de rendimientos, es decir, FRC = A x (FFA).

1.4.14. Flujo de efectivo (FE).- Es el ingreso neto periédico que se estima sera producido por los ingresos
menos los gastos/salidas en la operacion y la reversion de un bien que produce ingresos. El flujo de efectivo
neto se define también como el efectivo disponible para el accionista o para el capital invertido.

1.4.15. Férmula de Capitalizacion de Rendimientos (FCR).- Expresion que relaciona la Tasa de
Capitalizacion Global (TCG) con la Tasa de Rendimiento Global (TRG) y el Factor de Recuperacion
de Capital, mediante la formula TCG = TRG - FCR.

1.4.16. Gastos de operacion (GO).- 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.

1.4.17. Gastos y comisiones de venta (GVEN).- Gastos de comercializacion de una propiedad, expresados
normalmente como un porcentaje de su valor, que incluyen la creacion de la infraestructura de
comercializacion adecuada, los gastos administrativos inherentes a la venta y la comisiéon del agente
comercializador.

1.4.18. Ingreso bruto efectivo (IBE).- Ingreso proyectado después de deducir del ingreso bruto potencial, el
descuento por vacios.

1.4.19. Ingreso bruto efectivo del inmueble sujeto (IBEs).- Es el ingreso bruto efectivo del inmueble sujeto
de analisis, obtenido después de aplicar, al ingreso bruto potencial del inmueble sujeto (IBPs) las deducciones
por vacios y cobranzas bajo condiciones tipicas de mercado.
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1.4.20. Ingreso bruto potencial (IBP).- Es el ingreso o renta que genera un bien en un periodo, con
ocupacion completa, antes de deducir ningln gasto o pago.

1.4.21. Ingreso bruto potencial del inmueble sujeto (IBPs).- Es el ingreso bruto potencial del inmueble
sujeto de analisis, obtenido como la renta real o aplicando, a la renta ofertada, el factor de negociacién (FNi).

1.4.22. Ingreso neto de operacion (INO).- Ingreso que se genera después de deducir los gastos de
operacion del ingreso bruto efectivo, pero antes de pagos por servicio de deudas y depreciacion. Puede ser
calculado antes o después de reservas para reemplazos.

1.4.23. Ingreso neto de operacién del inmueble sujeto (INOs).- Es el ingreso neto de operacion del
inmueble sujeto de analisis, obtenido después de aplicar, al ingreso bruto efectivo del inmueble sujeto (IBES)
los gastos de operacion bajo condiciones tipicas de mercado.

1.4.24. Inmueble de productos.- Un tipo de propiedad creada o adquirida principalmente para generar
ingresos.

1.4.25. Precio de venta (PV).- Representa el precio de venta real o estimado de una propiedad.

1.4.26. Relacion construcciones-propiedad (RCP).- Relacion entre el valor estimado de las construcciones
y el valor total de la propiedad, incluyendo terreno mas construcciones.

1.4.27. Reserva para reemplazos (RR).- Deduccion que permite proveer para la reposicion periédica de
componentes que se desgastan con mayor rapidez que el bien raiz y que deben ser reemplazados durante la
vida econdmica del edificio, tales como: gastos mayores de impermeabilizacion, pintura, fachadas, reposicién
de equipos (elevadores, subestacion, planta de emergencia, entre otros).

1.4.28. Tasa de ajuste de riesgo por calidad de las construcciones (Tcal).- Tasa de riesgo empleada en el
Método de Mercado para ajustar diferencias entre la calidad de las construcciones de la propiedad sujeto y la
de uno o mas comparables.

1.4.29. Tasa de ajuste de riesgo por diferencia de edades (Ted).- Tasa de riesgo empleada en el Método
de Mercado para ajustar diferencias entre la edad de la propiedad sujeto y la de uno o0 mas comparables.

1.4.30. Tasa de ajuste de riesgo por estado de conservacion (Tcon).- Tasa de riesgo empleada en el
Método de Mercado para ajustar diferencias entre el estado de conservacion de la propiedad sujeto y la de
uno o mas comparables.

1.4.31. Tasa de ajuste de riesgo por otro factor (To).- Tasa de riesgo empleada en el Método de Mercado
para ajustar diferencias entre la propiedad sujeto y la de uno o mas comparables, en aquél o aquellos
conceptos no contemplados con anterioridad y que el valuador de bienes nacionales considere aplicables.

1.4.32. Tasa de ajuste de riesgo por ubicacion y accesos (Tub).- Tasa de riesgo empleada en el Método
de Mercado para ajustar diferencias de ubicacidn, acceso, vista entre la propiedad sujeto y uno o mas
comparables.

1.4.33. Tasa de capitalizacion (TC).- Es un indice que representa la relaciéon entre el ingreso neto anual
que produce un inmueble y el valor del mismo. Se considera que incluye el retorno “de” y “sobre” el capital
invertido en el inmueble.

1.4.34. Tasa de capitalizacion bruta efectiva (TCBE).- Una tasa de ingresos que refleja la relacion entre las
expectativas de ingreso bruto efectivo de un afio (normalmente el primer afio de operacién) y el precio o valor
total de las propiedades; se emplea para convertir el ingreso bruto efectivo en un indicador del valor total de la
propiedad.

1.4.35. Tasa de capitalizacion bruta potencial (TCBP).- Una tasa de ingresos que refleja la relacion entre
las expectativas de ingreso bruto potencial de un afio (normalmente el primer afio de operacién) y el precio o
valor total de la propiedad; se emplea para convertir el ingreso bruto potencial en un indicador del valor total
de la propiedad.

1.4.36. Tasa de capitalizacion de mercado ajustada (TCMa).- Aquella que se obtiene después de sumar, a
la Tasa de Capitalizacién de Mercado de un comparable, la tasa de ajuste de riesgo que resulte pertinente.

1.4.37. Tasa de capitalizacion global (TCG).- Una tasa de ingresos para la propiedad en su conjunto, que
refleja la relacion entre las expectativas de ingreso neto de operacién de un afio (normalmente el primer afio
de operacion) y el precio o valor total de la propiedad; empleada para convertir el ingreso neto de operacion
en una indicacion del valor total de la propiedad.
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1.4.38. Tasa de Cetes (TCET).- Tasa de interés o rendimiento sobre la inversion a 28 dias, ofrecido por los
Certificados de la Tesoreria de la Federacion en su ultima emision semanal, establecida bajo condiciones
prospectivas, es decir, proyectada a futuro, preferentemente a un afio.

1.4.39. Tasa de descuento o de rendimiento (TR).- Tasa de interés empleada en convertir pagos futuros
en valor presente. Puede o no ser igual a la tasa interna de retorno.

1.4.40. Tasa de riesgo por sector (Trs).- Tasa de riesgo en funcién del tipo de propiedad que se esta
analizando y depende de la sobretasa de riesgo que la banca y las calificadoras otorgan a los diferentes
sectores inmobiliarios para efectos crediticios.

1.4.41. Tasa de inflacion (TINFL).- Tasa de inflacién pronosticada para el proximo afio. Se refiere a la que
se obtiene en fuentes oficiales y que esta, normalmente, expresada en términos nominales.

1.4.42. Tasa de rendimiento global (TRG).- Tasa interna de rendimiento sobre la propiedad total que
incluye deuda y capital. Considera cambios en el ingreso neto sobre el periodo de inversion y la reversion neta
(valor de venta) al final del periodo de posesion.

1.4.43. Tasa libre de riesgo (TLR).- Tasa de rendimiento minima sobre el capital invertido. Estara
representada por el rendimiento de los Certificados de la Tesoreria de la Federacion a 28 dias, calculada en
forma efectiva anual. Expresada en términos nominales, que incluye la inflacion, serd (TLRn) y expresada en
términos reales, sin inflacion, sera (TLRr).

1.4.44. Tasa de riesgo por liquidez (TLIQ).- Premio por riesgo que contempla la dificultad de convertir una
inversién en efectivo a un precio cercano al valor de mercado, en un tiempo razonable.

1.4.45. Tasa de riesgo por recuperacion de capital (TREC).- Premio por riesgo por concepto de
recuperacion de la inversion. Esta directamente asociada al incremento o decremento de valor de la propiedad
durante el periodo de analisis.

1.4.46. Tasa del sector inmobiliario (TSECT).- Premio por riesgo en funcién del tipo de propiedad que se
esta analizando y depende del factor de riesgo del sector Frs que la banca y las calificadoras otorgan a los
diferentes sectores inmobiliarios para efectos crediticios.

1.4.47. Tasa variable (TVAR).- Sobretasa aplicable en el Método de Construccién de la Tasa, para cubrir
riesgos especificos de la propiedad contemplados por el valuador de bienes nacionales y no cubiertos
previamente. Puede ser derivada de un solo concepto o producto de varios conceptos.

1.4.48. Tiempo de venta (TVEN).- Tiempo estimado de venta de una propiedad a partir de la fecha efectiva
del avaluo. Incluye la creacion de la infraestructura de comercializacién adecuada, la exposicién a posibles
compradores, el tiempo de negociacion, la elaboracion del proceso de “Due Dilligence” (adecuada solicitud),
en su caso, Yy la consumacion de la venta.

1.4.49. Valor de la propiedad (V).- Valor de la propiedad obtenido por medio de la aplicacién del enfoque
del ingreso.

1.4.50. Vida util total (VUT).- Es el periodo de tiempo total, expresado en afios que se estima un bien
durard, usando mantenimiento preventivo normal, hasta que deba ser desechado o reconstruido.

Se considera que durante este periodo las construcciones contribuyen al valor de la propiedad.
1.5. El flujo de efectivo y los niveles de ingreso

El flujo de efectivo y los niveles de ingreso que se consideran en el presente procedimiento técnico son los
siguientes:

Ingreso bruto potencial (1.B.P.) Nivel de TCBP
(Menos) Pérdidas por desocupacion y cobranza (%)

(Mas) otros ingresos (estacionamiento, publicidad, lavanderia, entre otros.)
Igual a ingreso bruto efectivo (1.B.E.) nivel de TCBE

(Menos) gastos de operacion (G.O.) *

a) _Impuesto predial

b) _Seguros

c) _Cuota de mantenimiento y reparaciones menores
d) _Administracion

e) Servicios
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f)  _Reservas para reemplazos (reparaciones mayores)
g) _lImprevistos

h) _Otros

Igual a:

ingreso neto de operacién (I.N.O.) nivel de TCG

Debe sefialarse la posibilidad de incorporacién de cualquier gasto de operacion que a juicio del valuador
de bienes nacionales pueda ser incluido.

De acuerdo a lo anterior, dependiendo del nivel de ingresos seleccionado, el valor de una propiedad estara
dado por cualquiera de las expresiones siguientes:

a) V=IBP/TCBP; (Nivel de ingreso bruto potencial)
b) V=IBE/TCBE; (Nivel de ingreso bruto efectivo)
c) V=INO/TCG; (Nivel de ingreso neto de operacion),

En los siguientes apartados se definen los niveles de ingreso que son aplicables a los diferentes tipos de
inmuebles que se consideran en este procedimiento.

2. Procedimiento técnico

2.1. Identificacion del concepto

Las dos grandes vertientes que determinan los procedimientos para la conversion de ingreso en valor son:
la Capitalizacion Directa, que emplea el flujo de un periodo especifico (normalmente el del primer afio de
andlisis) y al cual se aplica, en el nivel de ingreso seleccionado, la tasa de capitalizacién elegida; y como
segunda vertiente, la Capitalizacion de Rendimientos, directamente asociada al analisis de Flujo de Caja
Descontado, al cual se aplica la tasa de descuento que, seleccionada previamente, lleva a valor presente los
beneficios futuros de varios afios estimados para los bienes inmuebles en estudio.

El presente procedimiento técnico se enfoca exclusivamente en la primera de las dos vertientes antes
sefialadas, es decir la Capitalizacion Directa, para la cual se tienen dos propuestas, el método de mercado y
el método de construccion de la tasa.

2.1.1. Método de mercado

Este método debe ser aplicado para los casos en que se cuente con una informacién adecuada y confiable
de mercado, desde el punto de vista de similitud entre sujeto y comparables. Si se advierten discrepancias
importantes o ausencia de un mercado aceptable, debe ser desechado.

Se sustenta fundamentalmente, en la aplicaciéon de cualquiera de las siguientes relaciones:

2.1.1.1 Nivel de ingreso bruto potencial: (Relaciones de ingreso bruto potencial a precio)

Tasa de capitalizacion bruta potencial:  TCBP = IBP / PV

Esta tasa se utiliza para casas habitacion.

2.1.1.2 Nivel de ingreso bruto efectivo: (Relaciones de ingreso bruto efectivo a precio)

Tasa de capitalizacion bruta efectiva: TCBE =IBE/ PV

Esta tasa se utiliza para casas habitacion.

2.1.1.3 Nivel de ingreso neto de operacion: (Relaciones de ingreso neto de operacion)

Tasa de capitalizacion global: TCG =INO/ PV

Esta tasa se utiliza para inmuebles de caracteristicas mayores, es decir, con areas grandes en
arrendamiento, como pueden ser locales comerciales en conjunto, edificios de oficinas, entre otros.

Se trata de un método directo, en el cual la tasa de capitalizacion a emplear, es el producto de la
ponderacion de tasas derivadas del mercado, de rentas y ventas de inmuebles comparables.

Para lo anterior, es necesaria una adecuada seleccion de comparables, llevando a cabo ajustes para
establecer un grado de riesgo razonable para la propiedad sujeto y la definicién del nivel de ingreso que se
esté considerando en la relacion “ingreso / precio”, ya sea que se considere el Nivel de Ingreso Bruto
Potencial, el Nivel de Ingreso Bruto Efectivo o el Nivel de Ingreso Neto de Operacion.

2.1.2. Definicién de los elementos caracteristicos del bien inmueble sujeto

Es importante que el valuador de bienes nacionales, anote las fuentes de informacién de cada uno de los
elementos caracteristicos del bien inmueble sujeto, ya sean éstas provenientes de escrituras de propiedad, o
de mediciones en sitio para el caso de superficies, o producto de la inspeccion fisica para el caso de
ubicacion, edad, estado de conservacion, la calidad de construcciones y acabados apreciados. Asimismo, el
valuador de bienes nacionales debe incluir cualquier elemento adicional que a su juicio considere importante,
para proposito de definir un adecuado grado de comparacion entre el sujeto y los comparables elegidos.
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2.1.3. Seleccién de comparables

Deben seleccionarse prioritariamente comparables que se encuentren simultaneamente, en venta y en
renta. Alternativamente, se pueden seleccionar propiedades similares en la zona, que estén ofreciéndose
en venta o que hayan sido vendidas recientemente bajo condiciones de mercado abierto y cuyo valor de renta
pueda estimarse con un razonable grado de exactitud, o en su defecto, propiedades similares que estén
ofreciéndose en renta o que estén sujetas a rentas reales y cuyo valor de venta pueda estimarse
razonablemente.

Es de destacarse que estos comparables, pueden ser los mismos que se obtienen dentro del
procedimiento desarrollado en los Enfoques de Ingreso y Comparativo de Mercado.

Se debe tener precaucion respecto a las unidades a usar, pues las rentas deben estar en unidades de
precio / m? / afio, en tanto gue las ventas u ofertas, en unidades de precio. Ademas, al igual que con el
inmueble sujeto, se deben anotar también los elementos caracteristicos de cada comparable.

2.1.4. Definicion del nivel de ingreso

Es indispensable que se establezca con claridad cualquiera de los tres niveles de ingreso: Ingreso Bruto
Potencial (IBP), el Ingreso Bruto Efectivo (IBE) o el Ingreso Neto de Operacién (INO), que se emplearan en el
analisis de comparables y que servirdn de base para la obtencion del valor de la propiedad (V).

a) Nivel de IBP.- Si se elige el nivel de ingreso bruto potencial IBP, la renta unitaria que se empleara en
comparables, sera aquella que se obtuvo directamente del mercado, transformada a unidades de
precio / m? / afio, y ajustando los ingresos de dichos comparables que estén a nivel de oferta, por el
factor de negociacion de ingresos (FNi). Para el caso de la obtencién de rentas reales (no ofertas) en
comparables, no se realizara ningln ajuste por concepto de factor de negociacion (FNi), es decir, FNi
= 0. Es importante destacar que el factor de negociacion también debe aplicarse a los precios de
oferta de comparables, a nivel de venta, empleando el factor de negociacion de venta (FNv), cuando
asi se requiera.

b) Nivel de IBE.- Si la seleccion es la del ingreso bruto efectivo IBE, al ingreso bruto potencial IBP, ya
transformado a unidades de precio / m? / afio, y ajustado por el FNi, para el caso de ofertas, se le
debera restar el descuento por vacios (DV), expresado en términos porcentuales, respecto al propio
IBP, en el que se incluiran las pérdidas estimadas por desocupacién y cobranzas no realizadas.

Es de mencionarse que, para efectos de la obtencion de valor comercial bajo condiciones de dominio
pleno, el porcentaje de descuento por vacios aplicable a cada comparable debe indicar las
condiciones tipicas de mercado imperantes para este rubro, y no necesariamente aquéllas
expresadas por la historia de ocupacién de los mismos.

c) Nivel de INO.- Alternativamente, si se trabaja a nivel de Ingreso Neto de Operacion INO, al ingreso
bruto efectivo, IBE, se le deberan restar los rubros correspondientes a gastos de operacion, tales
como impuesto predial, seguros, cuota de mantenimiento y reparaciones menores, gastos de
administracion, servicios, reservas para reemplazos, otros gastos e imprevistos.

En este caso también es de mencionarse la importancia que reviste el hecho de que las deducciones
a aplicarse, para efectos de valor comercial, deberan estar a nivel de gastos de operacion tipicos
para el tipo de inmueble que se esta valuando y no necesariamente aquellas que arrojen la historia
de los comparables o las clausulas contractuales de arrendamiento.

Para los propésitos de la aplicacion del presente procedimiento técnico, el valuador de bienes
nacionales, debera seleccionar el ingreso bruto potencial (IBP), o el ingreso bruto efectivo (IBE) para
los casos de inmuebles habitacionales como son casas habitacion y departamentos habitacionales, y
el ingreso neto de operacion (INO) para los casos de inmuebles no habitacionales, representados por
oficinas, locales comerciales e industrias, entre otros.

2.1.5. Obtencion de la tasas de capitalizacién de mercado (TCM)

Una vez definido el nivel de ingresos y aplicados los factores y deducciones correspondientes, se procede
a la obtencion de las tasas de capitalizacion de mercado de cada comparable, mediante el cociente de las
rentas anuales al nivel que se haya seleccionado, entre su precio de venta real o estimado.

Dependiendo del nivel de ingresos elegido, las tasas de capitalizacion de mercado TCM, de
cada comparable adoptaran el valor de las TCBP (tasas de capitalizacién de ingreso bruto potencial de cada
comparable), TCBE (tasas de capitalizacion de ingreso bruto efectivo de cada comparable) o TCG (tasas de
capitalizacion global de cada comparable).
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2.1.6. Aplicacion de factores de ajuste de riesgo

Las tasas de capitalizacion de mercado podran ajustarse, en mas o0 en menos, en relacion al inmueble
sujeto, empleando factores de ajuste de riesgo, respecto de su ubicacién y acceso (Tub), edad (Ted), su
estado de conservacioén (Tco), la calidad en sus construcciones (Tcal) y de otros factores variables (To), tales
como: obsolescencias, riesgos ambientales, condiciones econémicas coyunturales, entre otros, seleccionados
estos ultimos discrecionalmente por el valuador de bienes nacionales, en donde se incluyan elementos que a
su juicio deben ser considerados.

La aplicacion de dichos factores debe ser bajo el estricto criterio del valuador de bienes nacionales,
tomando en cuenta tanto el tipo de propiedad que estd valuando como las caracteristicas de los inmuebles
comparables, respecto a la propiedad sujeto, asi como las condiciones econémicas prevalecientes.

A continuacion, en la tabla nimero 1, se proporcionan montos maximos recomendables para cada tipo
de factor de ajuste, los cuales estan pensados para condiciones tipicas de mercado; sin embargo, en funcién
de las caracteristicas fisicas de los comparables y de su entorno, dichos factores pueden ser modificados por
el valuador de bienes nacionales, si tiene elementos para justificar dichos cambios.

Tabla nimero 1

Factores maximos de ajuste por riesgo recomendables
Tipo de inmueble
Tipo de factor Grado de |Habitacional| Servicios | Industrial | Comercial
Nam. similitud *
1 Ubicacidn y acceso (Tub) Igual 0.000% 0.000% 0.000% 0.000%
Similar 0.375% 0.600% 1.200% 1.250%
Diferente 0.750% 1.200% 2.400% 2.500%
2 Diferencia de edades (afios) Igual 0.000% 0.000% 0.000% 0.000%
1-15 0.250% 0.400% 0.800% 1.250%
(Ted) 16 - 30 0.500% 0.800% 1.600% 2.500%
> 30 0.750% 1.200% 2.400% 0.000%
3 Estado de conservac (Tco) Igual 0.000% 0.000% 0.000% 0.000%
Similar 0.375% 0.600% 1.200% 0.833%
Diferente 0.750% 1.200% 2.400% 1.667%
4 Calidad en las construcc (Tcal) Igual 0.000% 0.000% 0.000% 0.000%
Similar 0.375% 0.600% 1.200% 1.250%
Diferente 0.750% 1.200% 2.400% 2.500%
5 Otro (To) 0.750% 1.200% 2.400% 2.500%

Los factores estan divididos en tres grandes categorias para los casos de ubicacion y entorno (Tub), de
estado de conservacién (Tco) y de calidad de las construcciones (Tcal), y en cuatro para el caso de la
diferencia en edades entre comparable y sujeto (Ted).

Se destaca que el factor de otros (To), puede ser el resultado de la combinacion de varios factores, como
pueden ser, la relacién terreno-construccion, aspectos ambientales y estructurales, entre otros; lo que implica
qgue no necesariamente se esta limitando al valuador de bienes nacionales a la aplicacion de un solo factor
adicional a los cuatro primeros anotados.

Las condiciones que definen el grado de similitud, de cada uno de los factores de ajuste de riesgo son las
siguientes:
a) Ubicacion y accesos (Tub)

I. lgual: se trata de propiedades (sujeto y comparable) que se encuentran en un entorno
practicamente idéntico en cuanto a condiciones de ubicacién y accesos, como pueden ser, el
gue se ubiquen en la misma calle o, incluso, en la misma colonia, o colonias distintas con
idénticas caracteristicas, en un mismo edificio o plaza comercial, entre otros.
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Il.  Similar: propiedades que se encuentran en entornos distintos, pero que los mismos, guardan
similitud en cuanto a las dos caracteristicas indicadas, como pueden ser, dos propiedades que
se ubiquen en colonias cercanas, con entornos y accesos parecidos, o dentro de dos edificios de
oficinas o plazas comerciales distintos, pero con rasgos de similitud apreciables.

Ill. Diferente: como su nombre lo indica, se refiere a propiedades que no guardan ninguna similitud
en cuanto a las dos caracteristicas planteadas (ubicacion y acceso).

b) Diferencia de edades (Ted)
I.  En todos los casos se refiere a la diferencia en edades de construcciones entre sujeto
y comparable.
c) Estado de conservacion (Tco)
I. lgual: propiedades en que se aprecia un estado de conservacion practicamente idéntico.
Il.  Similar; propiedades que se encuentran en estados de conservacion distintos, pero no muy
alejados el uno del otro, como pueden ser construcciones con calificaciones de excelente a
bueno, de bueno a malo, de malo a muy malo, de muy malo a ruinoso, entre otras.

lll. Diferente: propiedades que no guardan ninguna similitud en cuanto a su estado de conservacion,

como pueden ser calificaciones de excelente a malo, de bueno a ruinoso, entre otras.
d) Calidad de las construcciones (Tcal)

. Igual: se refiere a propiedades construidas con exactamente la misma calidad de materiales,
mano de obra y procedimientos constructivos.

Il.  Similar: propiedades que fueron construidas con materiales y procedimientos constructivos
parecidos, y cuyo grado de dificultad y costo pueden considerarse con poca diferencia el uno del
otro, como pueden ser construcciones con calificaciones especial y lujo; lujo y semilujo; semilujo
y mediana; mediana y econémica, o econémica y precaria.

Ill. Diferente: propiedades que abiertamente manifiestan calidades de construccion diferentes, como
pueden ser una especial con una mediana, o una de semilujo con una econémica, entre otras.

e) Otro (To)

I.  Se refiere a alguna condicién no contemplada en las anteriores, y que, a juicio del valuador de
bienes nacionales, intervenga en el grado de riesgo relativo entre sujeto y comparable, como
pueden ser efectos estructurales, ambientales, relacion superficie de terreno a superficie
construida, cambio en las tasas de interés, entre otras.

Il.  Sera, finalmente, la apreciacion y juicio del valuador de bienes nacionales lo que defina el grado
de diferencia que existe en los diferentes elementos analizados, y por tanto, el monto del o los
factores por aplicar.

2.1.7. Obtencidn de las tasas de capitalizacion de mercado ajustadas

Llevando a cabo la suma algebraica de las tasas de capitalizacion de mercado (TCM) de cada
comparable, mas los factores de ajuste de riesgo anteriores, se llegara a las tasas de capitalizacion de
mercado ajustada (TCMa) para cada comparable, que servirdn de base para la obtencién de los elementos
de conversion de valor definitivos.

2.1.8. Obtencion de la tasa de capitalizacion (TC)

Mediante la ponderacién y seleccion discrecional definitiva de las tasas de capitalizacion de mercado
ajustadas, se obtiene la tasa de capitalizacion (TC), para la obtencién definitiva del valor de la propiedad.

Esta seleccién podra hacerse por medio del procedimiento que el valuador de bienes nacionales considere
conveniente, ya sea a través del promedio, cuando exista poca dispersion, o mediante la ponderacion que el
valuador de bienes nacionales juzgue conveniente, pero debidamente soportada.

Con lo anterior se obtendra la Tasa de Capitalizacion (TC).
2.1.9. Obtencion del valor de la propiedad

Obtenida la Tasa de Capitalizacion (TC), se procede a calcular el valor de la propiedad con cualquiera de
las expresiones indicadas a continuacion, y cuyo uso depende del nivel de ingreso seleccionado.

2.1.9.1. Nivel de ingreso bruto potencial
V=IBPs/TC
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2.1.9.2. Nivel de ingreso bruto efectivo

V=IBEs/TC

2.1.9.3. Nivel de ingreso neto de operacion

V=INOs/TC

En donde:

\% = Valor de la propiedad

IBPs = Ingreso bruto potencial del inmueble sujeto
IBEs = Ingreso bruto efectivo del inmueble sujeto
INOs = Ingreso neto de operacién del inmueble sujeto

TC = Tasa de capitalizacion (a nivel de ingreso bruto potencial, de ingreso bruto efectivo o de ingreso neto
de operacion, dependiendo del nivel de ingreso seleccionado).

En virtud de lo establecido en el apartado anterior (definicion del nivel de ingreso) en el presente
procedimiento, las formulas para la obtencién del valor de propiedades de tipo habitacional y no habitacional
de pequefias y medianas superficies, seran las expresiones 2.1.9.1 y 2.1.9.2, en tanto que aquellas usadas
para el célculo del valor de inmuebles no habitacionales de mayor superficie, seran las consideradas en
2.1.9.3

2.2. Método de construccion de la tasa

Se considera un método complementario, para los casos en que no se cuente con informacion de mercado
satisfactoria de inmuebles comparables en venta.

Es importante destacar que debido a que el método de construccién de la tasa se sustenta en el
establecimiento de un modelo comparativo entre una inversion inmobiliaria e inversiones alternas, como lo es
la adquisicion de instrumentos de inversion “libres de riesgo”, con sus correspondientes adiciones de riesgos,
el nivel al que se trabaja en este método es el nivel de ingreso neto de operacion. Y en este sentido, aunque
puede ser utilizada para inmuebles habitacionales, su aplicacion es mas adecuada para inmuebles no
habitacionales de gran superficie de arrendamiento.

La férmula general que se empleard en este método, es aquella que corresponde a la formula de
capitalizacion de rendimientos, en un modelo de ingreso constante y cambio porcentual en el valor de la
propiedad al final del periodo de andlisis.

Asi, la expresion general que relaciona la tasa de capitalizacion global TCG, con la tasa de rendimiento
global de la propiedad TRG, para las condiciones de ingreso y cambio de valor antes citadas, esta dada por
la férmula:

TCG = TRG — A x (FFA)
En donde:

TCG = tasa de capitalizacion global de la propiedad (a nivel de ingreso neto de operacion INO), expresada
en por ciento.

TRG = tasa de rendimiento global de la propiedad; representa la parte del rendimiento o ganancia del
inversionista, expresada en por ciento y cuya obtencion estara en funcion de la suma algebraica de la Tasa
Libre de Riesgo (TLRr) mas los factores o sobretasas de riesgo que se consideren.

A= Cambio total relativo (debido a que se expresa en relacion al valor inicial) en valor de la propiedad

dentro del periodo de analisis, expresado en por ciento, que puede estar representado por una pérdida de
valor por depreciacion, obsolescencias, condiciones econémicas, entre otras, o0 por un incremento de valor.

FFA = Factor de fondo de amortizacion; representa el monto que debe ser invertido en cada periodo (afio)
a la tasa TRG para contar, al final del periodo de analisis, con un monto acumulado de $1.00.

Asi, en la expresion general la Tasa de Rendimiento Global TRG, representa la ganancia sobre el capital
invertido y el factor Ax (FFA) representa la parte de la recuperacion del capital absorbida por la tasa, al cual se

le llamara Factor de Recuperacion del Capital (FRC), es decir,
FRC = Ax (FFA)
Una vez realizada la suma algebraica de los factores que integran la expresion general, se llega a la tasa

de capitalizacion global de la propiedad TCG la cual se convertira en el divisor del ingreso neto de operacion
del primer afio del inmueble en estudio para obtener, finalmente, el valor de la propiedad; es decir,

V =INOs/TCG
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La formula de capitalizacion de rendimientos FCR es una expresion que se emplea para propositos de
capitalizacion directa (a perpetuidad) y es una férmula equivalente al flujo de caja descontado, con la
circunstancia de que en la FCR la TRG representa la tasa de descuento y el factor delta multiplicado por el
factor de fondo de amortizacion FFA, representa el cambio de valor y de ingreso en el periodo “equivalente”
del FCD; por lo tanto, al igual que en el método de mercado su aplicacion se hace al flujo del primer afio.

2.2.1. Definicion de las variables financieras y econdmicas y de los elementos caracteristicos de la
propiedad sujeto.

Se deberan definir con precision tanto las variables financieras y economicas a emplear, como los
elementos caracteristicos de la propiedad objeto de estudio, como son:

2.2.1.1 Variables financieras y econdémicas

a) (TCET) Tasa de Cetes a 28 dias (nominal) proyectada a un afio considerando las tendencias
histéricas de los cinco afios anteriores.

b) (TINFL) Tasa de inflacién proyectada a un afio considerando las tendencias histéricas de los cinco
afios anteriores.

c) (TVEN) Tiempo de venta estimado para la propiedad sujeto.
d) (GVEN) Gastos y comisiones de venta estimados.

Se recomienda que tanto la tasa Cetes a 28 dias, como la tasa de inflacién sean las histéricas de 5 afios,
dado que el analisis que se lleva a cabo en el presente método es respecto al comportamiento futuro de la
propiedad en estudio.

Algunas de las fuentes que pueden ser consultadas para obtener esta informacion son las siguientes:
V.  Global Insight: Modelo Macroeconémico Ciemex-Wefa

VI. Grupo de Economistas y Asociados GEA

VIlI. Banco de México

VIII. Areas de Analisis Econdmico de la Banca Nacional

En cuanto al Tiempo de venta (TVEN), el valuador de bienes nacionales debera estimar con la mayor
precision posible el tiempo de venta para la propiedad en estudio, a partir de la fecha del avaltio, adquiriendo
la mayor informacion posible, ya sea a través de la informacidn que pueda recabar en la zona de la propiedad
sujeto para propiedades similares, o por medio de asesoria directa de corredores inmobiliarios. Los tiempos
de venta indicados como recomendacion pueden ser tomados como guia, pero sera el juicio del valuador de
bienes nacionales el que finalmente prevalezca.

De igual manera, los Gastos de venta (GVEN), deben considerar los gastos de comercializacién y
administracion relacionados con la comercializacion del inmueble, asi como la comision del agente colocador.
Es recomendable, asimismo, que el valuador de bienes nacionales acuda a la orientacion de profesionales
inmobiliarios, si asi lo considera prudente.

2.2.1.2 Elementos caracteristicos de la propiedad

a) Superficie de terreno.

b)  Superficie construida y superficie rentable.

c) Relacion de valor construcciones-propiedad. (RCP)

d) Edad de las construcciones. (ED)

e) Vida util total de las construcciones. (VUT)

f)  Factor de depreciaciéon segun el estado de conservacion. (FC)

g) Tipo de sector al que pertenece el inmueble sujeto: habitacional, servicios, comercial o industrial.

Las superficies de terreno y construcciones, deberan tener un sustento documentado, tanto en escrituras o
documento oficial o en mediciones de campo.

La relacidon construcciones-propiedad, debe corresponder a los valores estimados en el Enfoque de
Costos o, en su defecto, a un calculo suficientemente sustentado por parte del valuador de bienes nacionales,
de manera que se establezca una relacién légica y confiable.

La edad de las construcciones, debe corresponder a la edad cronolégica debidamente documentada o,
alternativamente, a la estimacién fundamentada por parte del valuador de bienes nacionales.

La vida util total, debe estar directamente asociada al tipo de inmueble que esta en estudio, en funcién de
lo que esta establecido o documentado y el valuador de bienes nacionales deberd manifestar la fuente
de informacion respectiva.
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El factor de depreciacion (férmula de Ross-Heidecke), dependiendo del estado de conservacion, que a
juicio del valuador de bienes nacionales, guarda la propiedad sujeto, se indicara el factor correspondiente a la
formula de Ross-Heidecke; a saber:

l. Optimo =0.00;
Il. Bueno =2.52;
Ill.  Regular =18.10;
IV. Malo =52.60;
V. Muy Malo =72.20;
VI. Ruinosa =100.00

El Tipo de sector, la identificacion del tipo de sector al que pertenece el inmueble por valuar, debe ser
indicado con precision, pues de él va a depender el factor que afectard, de manera general, a las otras tasas
de riesgo empleadas.

2.2.1.3 Elementos adicionales que representen riesgo

El valuador de bienes nacionales, debera identificar si en la propiedad en estudio, existen elementos
especiales que puedan generarle al inmueble un incremento en el riesgo, cualquier condicion, tanto interna
como externa a la propiedad que a juicio del valuador de bienes nacionales represente un elemento de riesgo
especial, como pueden ser aspectos estructurales, ambientales, o alguna condicion econdmica o financiera.

2.2.1.4 Obtencion del ingreso neto de operacion del inmueble sujeto (INOs)

Ante todo, se debera obtener la renta unitaria mensual que se estima tendra el inmueble, la cual debe
venir de un andlisis de mercado de comparables en renta, en el cual se apliqguen factores de homologacién
adecuados, o0 a través de rentas de contrato, con lo cual se llegara al Ingreso Bruto de Operacion unitario (en
unidades de ingreso/mes/mz).

El valuador de bienes nacionales, debera verificar si los precios de renta se estan obteniendo a nivel de
ofertas y, si es el caso, aplicar el factor de negociaciéon de rentas (FNi), a efecto de obtener el ingreso bruto
potencial (IBP).

Posteriormente, se deberan considerar los factores que deben deducirse para llegar al ingreso neto de
operacioén (INO), partiendo del ingreso bruto potencial (IBP), tales como descuento por vacios y pérdidas por
cobranza (DV) y los gastos de operacién (GO), es decir:

INO = IBP - DV - GO
Para la obtencion de los gastos de operacion se puede considerar lo siguiente:

En los casos de terrenos con construccién habitacional el valuador de bienes nacionales debe realizar una
cuidadosa seleccion de los gastos de operacién a aplicar en lo que se refiere a impuesto predial, seguros,
mantenimiento y reparaciones menores, gastos de administracion, gastos por servicios e imprevistos, de
acuerdo a lo siguiente:

a) Impuesto predial

Se debe analizar el impuesto anual que corresponda en base a la metodologia que para su célculo
tenga establecida la legislacion vigente en el municipio en donde se encuentre ubicado el inmueble
sujeto, tomando en cuenta las variables y caracteristicas que en dicha metodologia sefiale, indicando
con precision, si es el caso, las diferencias que su calculo pueda arrojar con respecto al importe
sefialado por la boleta predial que como parte de la base informativa haya recibido el perito.

El importe correspondiente podra asentarse en términos del monto total anual, expresado en moneda
nacional o como un porcentaje del ingreso bruto efectivo.

b)  Seguros

En ausencia de algin documento que valide el importe que en el periodo analizado se esta
cubriendo, el dato asentado por el valuador de bienes nacionales debera corresponder a un importe
tal que represente una erogacion tipica que, para este rubro, se debe aplicar al inmueble sujeto,
basada en una adecuada investigacion realizada a nivel de compafiias aseguradoras.

El importe correspondiente podra asentarse en términos del monto total anual, expresado en moneda
nacional o como un porcentaje del ingreso bruto efectivo.

¢) Mantenimiento y reparaciones menores, gastos de administracion y gastos por concepto de otros
servicios

Sera necesario que el perito incluya en este apartado los gastos tipicos que deben corresponder,
segun el tipo de inmueble que se esta valuando, los cuales deben provenir de sus investigaciones o
de antecedentes documentados.
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El empleo de cifras que correspondan a las erogaciones reales del inmueble que se esta valuando es
aceptable, siempre y cuando éstas otorguen montos dentro de un rango razonable o tipico para bajo
condiciones de mercado.

El importe correspondiente podra asentarse en términos del monto total anual, expresado en moneda
nacional o como un porcentaje del ingreso bruto efectivo.

d) Reservas para reemplazo:

El valuador de bienes nacionales debe estimar el monto de reserva que se debe incluir para
reparaciones mayores, a través de alguno de los métodos convencionales, como lo puede ser el
Método de la Linea Recta o el Método del Factor de Fondo de Amortizacion, tomando como base los
montos de inversiones y periodos tipicos, dependiendo del tipo de inmueble que se esté valuando.

El importe correspondiente podra asentarse en términos del monto total anual, expresado en moneda
nacional o como un porcentaje del ingreso bruto efectivo.

e) Imprevistos:

Se debe incluir el monto o porcentaje dentro de un rango bajo condiciones de mercado y que a juicio
del perito sea aplicable.

f)  Otros gastos:

El valuador de bienes nacionales debe incorporar en este apartado cualquier otro gasto no incluido
en los anteriormente descritos ya sea porgue sus investigaciones o su juicio lo dictan.

Es importante destacar que, para casos de dominio pleno y para efectos de la obtencion del valor
comercial, tanto los descuentos por vacios (DV) que conducen al ingreso bruto efectivo (IBE), como los gastos
de operacion (GO) que, deducidos del anterior, llevan al ingreso neto de operacién (INO), deben calcularse
para las condiciones del tipico inversionista, lo que implica que no necesariamente, se apliqguen aquellos que
manifiesta el inmueble sujeto.

2.2.1.5. Obtencion de la tasa de rendimiento global (TRG)
2.2.1.5.1. Tasa libre de riesgo

El valuador de bienes nacionales, debera consultar las fuentes recomendadas o cualquier otra reconocida,
a efecto de obtener la tasa nominal proyectada que servird de base para la integracion de la tasa libre de
riesgo nominal. Debera considerar la Tasa de Certificados de la Tesoreria (TCET), proyectada a un afio y
considerando las tendencias histéricas de los cinco afios anteriores, la cual estard dada en términos
nominales (incluyendo inflacion), con el proposito de la obtencion de la tasa libre de riesgo real.

Se considera la tasa de CETES, por ser una tasa segura emitida y respaldada por el Gobierno Federal.
La tasa anterior deber& convertirse en tasa efectiva anual nominal, mediante la férmula:

TLRn = ((1 + TCET) / (365/28)) " (365/28) — 1, en donde:

TLRn = Tasa Libre de Riesgo Nominal, expresada en por ciento.

TCET = Tasa Cetes 28 dias proyectada a un afio, considerando las tendencias histéricas de los cinco
afios anteriores.

Ademas, dado que se trata de un modelo de ingreso constante, éste se considera libre de inflacion, lo que
implica que se exprese en términos reales, mediante la aplicacion de la siguiente formula:

TLRr =((1 +TLRn)/ (1 + TINFL)) - 1, en donde:
TLRr = Tasa libre de riesgo real, expresada en por ciento.
TLRn = Tasa libre de riesgo nominal, expresada en por ciento.

TINFL = Tasa de inflacién anual promedio, proyectada a un afio, considerando las tendencias historicas de
los cinco afios anteriores, en términos nominales, expresada en por ciento.

2.2.1.5.2. Obtencién de los premios o sobretasas de riesgo

Los factores de riesgo que deberan aplicarse sobre la tasa libre de riesgo seran los siguientes:

a) Obtencion de la tasa de riesgo por liquidez (TLIQ)
Para la obtencién de esta tasa serd importante definir con precision el tiempo estimado para la venta
de la propiedad, asi como los gastos de venta que se estime pudiera ocasionar al inversionista el
realizar la venta de la misma al final del periodo de tenencia.
Contempla la dificultad de convertir una inversion en efectivo a un precio cercano al valor comercial o
de mercado en un tiempo razonable.
Su célculo estara basado en el costo que le representa al virtual inversionista carecer de la inversion
liquida al dia del avallo, trasladando dicho monto, a valor futuro, a la fecha estimada de la venta en
una inversién a una tasa segura.
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b)

c)

El célculo se dard mediante la siguiente férmula:

TLIQ = ((1 + TLRr/12) ~ TVEN) / (1- GVEN), en donde:

TLIQ = Tasa de riesgo por liquidez, expresada en por ciento.

TLRr = Tasa libre de riesgo real, expresada en por ciento.

TVEN = Tiempo estimado de venta de la propiedad, expresado en meses.

GVEN = Gastos y comisiones de venta requeridos para vender la propiedad, expresados en por
ciento del valor de la propiedad.

En la tabla nimero 2 aparecen los tiempos maximos de venta recomendables, de acuerdo al tipo de
sector inmobiliario en el que se esta trabajando:

Tabla nimero 2

Tiempos maximos de venta recomendables TVEN (meses)

Tasa de riesgo Habitacional Servicios Comercial Industrial
18.00 24.00 24.00 30.00

El valuador de bienes nacionales podra emplear tiempos mayores a los establecidos, siempre y
cuando justifique las razones para ello, destacandose que los tiempos de venta de los inmuebles se
ven afectados por las condiciones de mercado imperantes en cada localidad.

Obtencion de otro tipo de riesgos (TVAR)

En esta parte el valuador de bienes nacionales debera considerar la posible aplicacion de factores
adicionales de riesgo, tales como riesgos ambientales, riesgo por deterioro en las condiciones
estructurales, por condiciones de acceso, entre otras; o por condiciones econémicas externas, como
pueden ser la diferenciacion de variables e indicadores econémicos, y que a juicio del mismo,
impacten en la tasa de rendimiento a emplear.

El valuador de bienes nacionales debera actuar con cautela, a efecto de no duplicar este concepto,
con algun otro factor considerado anteriormente.

En la tabla nimero 3 se muestran los rangos de las tasas recomendables a emplear en este rubro:

Tabla nimero 3

Rango de tasas de riesgo por otro factor (%) (TVAR)

Tasa de riesgo Habitacional Servicios Comercial Industrial
0.0% - 1.2% 0.0% - 1.3% 0.0% - 1.4% 0.0% -1.5%

El valuador de bienes nacionales tendra la facultad de incorporar otros valores, en tanto justifique
adecuadamente su decision.

Tasa de riesgo por tipo de sector (TSECT)

Se refiere al premio por riesgo, en funcion del tipo de propiedad que se esté analizando y dependera
de la tasa de riesgo que la banca y las calificadoras otorgan a los diferentes sectores inmobiliarios
para efectos crediticios.

La seleccion de los factores debera estar en funcion de la definicion del sector al cual pertenece el
inmueble en estudio, y deberan estar de acuerdo a los factores proporcionados en este documento.
En el caso de que las condiciones crediticias para inmuebles se modifiquen sustancialmente, dichos
factores deberan ser modificados.

La tabla nimero 4 presenta los factores a emplear en este rubro:

Tabla numero 4

Factores de riesgo por sector (FRS)
Factor Habitacional | Servicios Comercial Industrial
1.20 1.30 1.40 1.50

La Tasa de riesgo por sector estard dada por la expresion:
TSECT= (TLRr + TLIQ + TVAR) x (FRS — 1.0), en donde:
TSECT = Tasa de riesgo por tipo de sector.

TLRr = Tasa libre de riesgo real, expresada en por ciento.
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TLIQ = Tasa de riesgo por liquidez, expresada en por ciento.

TVAR = Tasa que representa algun o algunos riesgos adicionales identificados y cuantificados por el
valuador de bienes nacionales, expresada en por ciento.
FRS = Factor de riesgo por sector.

d) Obtencion de la Tasa de Rendimiento Global (TRG)
La tasa de rendimiento global TRG, resultara de la suma algebraica de los factores de riesgo antes
calculados como son: la tasa libre de riesgo, mas la tasa de riesgo por liquidez, mas el riesgo por tipo
de propiedad, mas los riesgos adicionales que se hayan considerado, es decir:
TRG = tasa libre de riesgo (TLRr) + tasa de riesgo por liquidez (TLIQ) + tasa de riesgo por sector
(TSECT) + tasa por otros riesgos (TVAR)

2.2.2. Obtencidn del factor de recuperacion de capital (FRC)

En la determinacién de A el valuador de bienes nacionales, debera considerar la relacién de valor de las
construcciones al valor total de la propiedad (RCP), auxiliandose de los datos obtenidos por el Enfoque de
Costos, o por alguna apreciacion debidamente sustentada y confiable, asi como la vida util total de las
construcciones (VUT) y su edad (E).

Se destaca que, cuando la propiedad en estudio pierde valor al final del periodo de analisis, el Factor de
Recuperacién de Capital es de signo negativo (-)

Por su parte, para el célculo del factor de fondo de amortizacion (FFA) el valuador de bienes nacionales
debe tomar en cuenta la tasa de rendimiento global (TRG) en términos reales, asi como la vida (til total y la
edad de las construcciones antes sefialadas.

Asociado a la pérdida o al incremento de valor de la propiedad, el factor de recuperacion del capital, esta

representado por el segundo miembro de la expresion general de la formula de capitalizacion de rendimientos,
es decir:

FRC = A x (FFA), en donde:

FRC = Factor de recuperacion del capital expresado en por ciento.

A = Cambio de valor de la propiedad, al final del periodo de analisis, expresado en por ciento.
FFA = Factor de fondo de amortizacion; representa la tasa de recaptura de la pérdida de valor de la

propiedad durante el periodo de analisis.
2.2.2.1. Célculo de A (Delta)

Expresado en por ciento, A estard dado por la siguiente expresion, la cual a su vez esta basada en el
Método de Ross-Heidecke para el calculo de los deméritos:

A= - RCP x (1-1/2 x (ED / VUT + ED”"2 / VUT"2)) x ((100 — FC) / 100), en donde:
No considerando en lo anterior cambios en el valor del terreno

RCP = Relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad,
expresada en por ciento (se obtiene del Enfoque de Costos).

VUT = Vida util total estimada de la propiedad, expresada en afios.
ED = Edad de la propiedad a la fecha del dictamen valuatorio, expresada en afios.

FC = Factor de depreciacion empleado en la féormula de Ross-Heidecke y que contempla el estado de
conservacion de la propiedad en estudio y cuyos valores estan dados por la siguiente tabla:
Tabla numero 5

COEFICIENTES DE DEMERITO POR ESTADO DE CONSERVACION
Estado Clasificacion Condiciones fisicas del inmueble Coe(f'izcz;ente
1 Optimo NUEVO. No ha sufrido ni necesita reparaciones 0.00
REGULAR. Requiere o ha recibido reparaciones sin
2 Bueno importancia 2.52
3 Regular Requiere reparaciones simples 18.10
4 Malo Requiere reparaciones importantes 52.60
5 Muy malo Requiere muchas reparaciones importantes 72.20
6 Ruinosa Sin valor; requiere demolicion 100.00
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2.2.2.2. Célculo del Factor de Fondo de Amortizacion (FFA)
Su célculo estara dado por:
FFA =TRG/((1 + TRG) ~ (VUT - ED)), en donde

TRG = Tasa de rendimiento global de la propiedad, expresada en por ciento.
VUT = Vida util total estimada de la propiedad, expresada en afios.
ED = Edad de la propiedad a la fecha del dictamen valuatorio, expresada en afios.

2.2.2.3. Factor de recuperacion de capital

Con los valores obtenidos de A y FFA, después de aplicar sus respectivas férmulas, es posible calcular el
factor de recuperacion del capital (FRC) mediante la expresion.

FRC = A x (FFA), en donde:

FRC = Factor de recuperacion de capital

A = Cambio de valor de la propiedad, al final del periodo de andlisis, expresado en por ciento.

FFA = Factor de fondo de amortizacion.

2.2.2.4. Obtencion de la tasa de capitalizacion global (TCG)

Una vez cuantificados la tasa de rendimiento global (TRG) mas el factor de recuperacion del capital (FRC),
el valuador de bienes nacionales llevara a cabo la suma algebraica de dichos términos, para determinar la
tasa de capitalizacion global (TCG), tomando en cuenta que para casos en que exista un demérito en el valor
de las construcciones, el sumando correspondiente al factor de recuperacion del capital (FRC) sera negativo,
lo que hara que la suma algebraica con TRG se convierta en positiva.

De esta forma, si la propiedad pierde valor al final del periodo de posesion, el factor de recuperacion de
capital es de signo negativo (-), lo que implica que al aplicarse a la ecuacién para la tasa de capitalizaciéon
global (TCG) la operacion se convierta en una suma de factores.

TCG =TRG —(-) FRC =TRG + FRC
Para casos en que no exista un demérito en el valor de las construcciones:
tasa de capitalizacion global = tasa de rendimiento global - factor de recuperacion del capital, es decir:
TCG = TRG - FRC (suma algebraica, respetando los signos de cada miembro)
2.2.2.5. Obtencion del valor de la propiedad (V)

El Valor de la propiedad debera involucrar, como dividendo, al ingreso neto de operaciéon del inmueble
sujeto (INOs), obtenido después de la deduccion de gastos de operacion, (GO), tipicos para un inversionista y,
como divisor, a la tasa de capitalizacion global antes obtenida, mediante la expresion:

Valor de la propiedad = Ingreso Neto de Operacion del inmueble sujeto / Tasa de Capitalizacion Global,
es decir:

V=INOs/TCG
3. Rangos recomendables de tasas de capitalizacién

La siguiente es una tabla que incorpora rangos de tasas recomendables a nivel de ingreso neto de
operacioén (INO), para los diferentes tipos de inmuebles que cominmente son analizados por el INDAABIN.

Resulta particularmente importante enfatizar que los rangos aqui expresados corresponden a inmuebles
que se encuentran bajo condiciones tipicas de riesgo, es decir, que tanto sus caracteristicas internas, como
las propias del mercado, no reflejan situaciones extraordinarias. Asimismo, es necesario contemplar en estas
recomendaciones, que los indicadores economicos que se consideran, son aquellos que actualmente
prevalecen y aquellos que a la fecha actual se pueden pronosticar mediante fuentes confiables, como son la
inflacion y la tasa libre de riesgo, entre otros.

Los rangos de tasas recomendados son producto, basicamente, del analisis de resultados de trabajos
realizados para los tipos de inmuebles descritos en este procedimiento técnico, sin embargo, es relevante
sefialar que dichos rangos no deben ser empleados de manera directa por el valuador de bienes nacionales,
es decir, el perito debe realizar un analisis detallado del inmueble por valuar, de acuerdo al presente
procedimiento técnico. El caracter de recomendable de estas tablas, es simplemente a manera de
comparacion. Sera el valuador de bienes nacionales, a través de su andlisis, de su capacidad y de su
experiencia, quien finalmente determine, a través del método de mercado o del método de construccién de la
tasa, que resulte apropiada para la aplicacion del Enfoque del Ingreso, en su vertiente de Capitalizacion
Directa.
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La tabla nimero 6 muestra los rangos recomendables para tasas de capitalizacion de acuerdo al tipo de
inmueble que se valla:

Tabla nimero 6, rangos recomendables para tasas de capitalizacion

No. | Tipo de inmueble Minima Maxima
1 Terrenos 4.00% 8.00%
2 | Casas habitacion 4.50% 9.00%
3 Departamentos habitacion 4.50% 9.00%
4 | Oficinas 7.50% 15.00%
5 Naves Industriales 9.50% 15.00%
6 Comercios 9.00% 18.00%

TRANSITORIOS
PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.
SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.
TERCERO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas

disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepciéon por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccién.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

4. Ejercicios ilustrativos

A continuacién se proporcionan ejercicios ilustrativos que corresponden a diferentes tipos de inmuebles,
resueltos por los dos métodos desarrollados en el presente procedimiento técnico.

Los ejemplos resueltos por el método de mercado se realizan para diferentes tipos de niveles de ingreso,
en tanto que los del método de construccion de la tasa se llevan a cabo, todos ellos, para el nivel de ingreso
neto de operacion.

METODO DE MERCADO
Ejemplo 4.1: Casa habitacién de interés social, resuelta a un nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP)

Casa habitacion de interés social ubicada en el desarrollo Santa Teresa lll, Etapa IV, Huehuetoca, Edo. de
México, con las siguientes caracteristicas:

Descripcion de la propiedad:

Se trata de una casa habitacién de interés social, de 60.00 m? de terreno y 55.04 m2 de superficie
construida, de caracteristicas constructivas econdmicas, la cual consta de dos niveles, con la siguiente
distribucion:

Planta baja: consta de estancia-comedor, &rea de escalera de ascenso a la planta alta, cocina, patio de
servicio, jardin y estacionamiento para un automavil al frente de la vivienda.

Planta alta: consta de cubo de escalera, vestibulo de distribucion, un bafio completo y dos recamaras tipo.

Descripcion del entorno:

El desarrollo Santa Teresa es un gran complejo inmobiliario de vivienda de interés social, desarrollado en
aproximadamente 30 Has., ubicado en el municipio de Huehuetoca, Edo. de México, al cual se accesa por la
autopista México-Querétaro.

Santa Teresa consta de cinco etapas y, en particular, la Etapa IV consta de aproximadamente 6,500
viviendas, las cuales se ubican en una zona de nivel socioeconémico bajo, con infraestructura y equipamiento
completos.

En suma, Santa Teresa lll, Etapa IV es un desarrollo con caracteristicas propias del mercado de bajos
recursos a que estda enfocado, con un entorno constituido por desarrollos similares, con infraestructura,
equipamiento y servicios propios de ese tipo.



Lunes 12 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Segunda Seccion) 65

1.- Elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

Superficie de terreno 60.00 m?

Superficie de construccion privativa (rentable) 55.04 m?

Ubicacion: Zona popular

Edad: 0 afios (recién construida)
Estado de conservacion: Bueno

Calidad de construccion y acabados: Econémico

2.- Seleccion de comparables en renta y en venta:

Dado que se trata de una propiedad ubicada en un sector de gran desarrollo de vivienda habitacional
popular, en la zona se encontraron comparables similares al inmueble sujeto, cuyas caracteristicas se
describen en la siguiente tabla:

En este caso particular se consiguieron seis propiedades que se encontraban simultaneamente en renta y
en venta y Unicamente el precio de venta de la propiedad No. 5, es estimado, es decir, no obtenido de oferta
directa de mercado.

Caracteristicas de sujeto y comparables en renta:

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 * Comp 6 | Promedios
Superficie de 60.00 60.00 60.00 60.00 70.00 60.00 70.00 63.33
terreno (M%)

Superficie 55.04 55.00 55.00 55.00 60.00 55.00 60.00 56.67
rentable (m?):

Ubicacién Popular Popular Popular Popular Popular Popular Popular

(entorno) y

accesos

Edad (afios) 2 2 2 2 16 0 0 3.67
Estado de Bueno Bueno Bueno Bueno Muy bueno Bueno Bueno

conservacion:

Calidad de Econdmico | Econémico [ Econémico | Econémico | Econémico | Econémico | Econémico

constr. y acab

Precio de renta $1,400.00 | $1,300.00 | $1,450.00 | $1,450.00 | $1,400.00 | $1,400.00 | $1,400.00
($/ mes)

Precio de venta $290,000 | $330,000 | $300,000 | $350,000 | $314,000 | $300,000 | $314,000
)

Precio de renta $25.45 $23.64 $26.36 $24.17 $25.45 $23.33 $24.73
(oferta)($/ m?/

mes)

Precio de venta $5,272.73 | $6,000.00 | $5,454.55 | $5,833.33 | $5,709.09 | $5,000.00 | $5,544.95

(oferta) ($/ m?)

* El comparable No. 5 no se ofertaba en venta, por lo que su precio fue estimado como el promedio de las cinco ventas
restantes.

3.- Definicion del nivel de ingreso: Ingreso Bruto Potencial (IBP)
Para propésitos del ejemplo, se considerara el nivel de ingreso seleccionado
2.a.- Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):

Por el tipo de propiedad de que se trata, con poca posibilidad de cambio entre precio de oferta y precio
real de renta se considera el siguiente Factor de Negociacién. En todos los casos se encontraron

propiedades a nivel de oferta en rentas.

FNi = 5.00%

2.b.- Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):



66 (Segunda Secci6n) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

Considérense el siguiente factor de descuento por vacios (DV), el cual proviene del analisis respectivo
bajo condiciones de mercado:

DV = 3.00%

2.c.- Nivel de Ingreso Neto de Operacion (NOI):

Se aplican los siguientes gastos de operacion, los cuales provienen de los descuentos considerados en el
tratamiento del problema bajo la metodologia del Enfoque del Ingreso.

GO = Gastos de operacién
Impuesto predial 7.50%

Conservacién y mantenimiento 1.50%

Gastos de administracion 2.00%
Servicios 0.00%
Seguros 2.00%
Reservas para reemplazo 2.00%
Imprevistos (5% de suma) 0.75%
Suma = 15.75%

Con los datos anteriores, los valores de los ingresos de cada comparable, seran:

Nivel de ingreso: Ingreso Bruto Potencial (IBP)

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios

Precio de renta unitario $25.45 $23.64 $26.36 $24.17 $25.45 $23.33 $24.73

(oferta)  $/m2/mes

Factor de Negociacion 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
F.N.i
Ingreso Bruto Potencial $24.18 $22.45 $25.05 $22.96 $24.18 $22.17 $23.50

unitario mensual (IBP)

$/m2/ mes

Ingreso Bruto Potencial $290.18 $269.45 $300.55 $275.50 $290.18 $266.00 $281.98
unitario anual  (IBP)

$/m2/ afio

Ingreso Bruto Potencial $1,330.00 $1,235.00 $1,377.50 $1,377.50 $1,330.00 $1,330.00 $1,330.00

(IBP) mensual ($)

Ingreso Bruto Potencial $15,960.00 | $14,820.00 | $16,530.00 | $16,530.00 | $15,960.00 | $15,960.00 | $15,960.00

(IBP) anual ($)

4.- Obtencion de la Tasa de Capitalizacion de Mercado (TCM):

Se obtienen, a continuacion, las tasas de capitalizacion de mercado, para el nivel de ingreso
seleccionado:

Factor de negociacion para los precios de oferta en venta de cada comparable (en todos los casos,
excepto en el Comparable 5 en que fue supuesto, los comparables en venta fueron encontrados a nivel de
oferta):

FNv = 5.00%
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Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):
Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios

Precio de oferta
unitario  $/m2 $5,272.73 | $6,000.00 | $5,454.55 | $5,833.33 | $5,709.09 | $5,000.00 | $5,544.95
Factor de
Negociacién
F.N.v. 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Precio de venta
unitario  ($/m2) $5,009.09 | $5,700.00 | $5,181.82 | $5,541.67 | $5,423.64 | $4,750.00 | $5,267.70
Ingreso Bruto

Potencial IBP anual
($/ m2/ afio) $290.18 | $269.45 | $300.55 | $275.50 $290.18 $266.00 $281.98
Tasa de Cap de

Mercado TCM (%) 5.79% 4.73% 5.80% 4.97% 5.35% 5.60% 5.35%
Multiplicador de

Ingreso de Mercado

MIM 17.26 21.15 17.24 20.11 18.69 17.86 18.71

5.- Aplicacion de tasas de ajuste de riesgo:
En funcién del grado de similitud de los comparables con el sujeto, primero se analiza si procede o no la

aplicacion de las sobre tasas correspondientes y, de ser el caso, si se aplican o no los maximos
recomendables en la tabla indicada en el Procedimiento técnico
Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 |Promedios

Superficie de terreno
(m2) 60.00 60.00 60.00 70.00 60.00 70.00 63.33
Superficie  rentable
(m2): 55.00 55.00 55.00 60.00 55.00 60.00 56.67
Ubicacién (entorno) y
accesos Popular Popular  |Popular Popular Popular Popular Popular
Tub (1) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Diferencia de edades
(afios) 0 2 2 2 16 0 0
Ted (2) 0.25% 0.25% 0.25% 0.50% 0.00% 0.00% 0.21%
Estado de
conservacion: Bueno Igual Igual Igual Similar Igual Igual
Tcons (3) 0.00% 0.00% 0.00% 0.25% 0.00% 0.00% 0.04%
Calidad de
construccion y
acabados Econdémico |Igual Igual Igual Igual Igual Igual
Tcal (4) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Otro
To (5) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Tasas de riesgo 0.25% 0.25% 0.25% 0.75% 0.00% 0.00% 0.25%

Si el comparable tiene condiciones mejores el factor de riesgo debe ser mayor que 0.00%

Explicacion de la aplicacién de las tasas:

(1) Tub: dado que el entorno y accesos son iguales que el comparable, el factor correspondiente es del 0.00%

(2) Ted: se aplican los factores maximos recomendables, sobre las diferencias de edades entre sujeto y comparables

(3) Tcons: al comparable 4 se le aplica menos del maximo recomendable; los deméas comparables son iguales al sujeto

(4) Tcal: todos los comparables se consideran iguales en calidad que el sujeto.

(5) To: no se consideran factores de riesgo adicionales
6.- Tasas de capitalizacion de mercado ajustadas (TCMa):
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Sumando los factores de riesgo anteriores a las tasas de capitalizacién de mercado (TCM) , se obtienen
las siguientes tasas de capitalizacion de mercado ajustadas (TCMa):

Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):

Promedio

Tasa de Capit
Ajust TCMa (%)

de Mercado

6.04%

4.98%

6.05%

5.72%

5.35%

5.60%

5.62%

7.- Obtencion de la tasa de capitalizacion (TC)

La tasa de capitalizacion (TC) se obtiene, para este caso, eligiendo la media de los valores de tasas

ajustados.

8.- Valor de la propiedad:

Empleando la tasa de capitalizacion:

Ingreso unitario|Ingreso unitario|Tasa de Cap.|Superficie Valor de la|Valor unitario
mensual (merc.) |anual (merc) (merc) rentable (mz) propiedad (V) ($/ m2)
$23.50 $281.98 5.62% 55.04 $275,966.01 $5,014.10

METODO DE CONSTRUCCION DE LA TASA
Ejemplo 4.1": Casa habitacion de interés social

Casa habitacion de interés social:

1.- Definicién de los elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

a.- Variables financieras y econémicas:

Tasa Cetes a 28 dias (nominal)

Tasa de inflacion histérica a 5 afios :

Tiempo de venta estimado:

Gastos de venta estimados

TCET:
TINFL
TVEN:
GVEN

b.- Elementos caracteristicos de la propiedad:

Superficie de terreno

Superficie de Construccién Privativa (rentable)

Relacion construccién a propiedad:

Edad
Vida (til total

Vida Gtil remanente:

Factor de depreciacion (Ross-Heidecke)

Tipo de sector a que pertenece

RCP
ED
VUT
VUR
FC

Elementos que representan riesgos adicionales

2.- Definicion del Ingreso Neto de Operacién (INO):

Renta unitaria mensual: Ingreso Bruto Potencial (IBP)

7.00%
4.00%
6.00 meses
5.00%

60.00 m’.
55.04 m>.
70.00%

0 afios

60 afios

60 afos

0.00 (Optimo)
habitacional
ninguno

$23.50

Ingreso unitario determinado después de aplicar la homologacién respectiva a comparables seleccionados
Ingreso Neto de Operacion:

Renta:
Factor de negociacion
Ingreso Bruto Potencial:
Descuento por vacios
Ingreso Bruto Efectivo:
Gastos de operacion:
Ingreso neto de operacion:

‘ Unitaria | Mensual | Anual

$23.50 $1,293.29 $15,519.47
0.00%

$23.50 $1,293.29 $15,519.47
3.00%

$22.79 $1,254.49 $15,053.88

15.75%

$19.20 $1,056.91 $12,682.89
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3.- Tasa de rendimiento global:
3.1.- Obtencién de tasa libre de riesgo:

aplicando la féormula TLRn=(1+ TCET/(365/28)) ~ (365 /28) - 1, obtenemos
Tasa Cetes a 28 dias (efectiva) TLRn = 7.23%
aplicando la féormula TLRr=(1+ TLRn)/ (1 + TINFL) - 1, obtenemos

Tasa real Cetes 28 dias TLRr=3.11%
3.2.- Premios o sobretasas de riesgo:
a.- Premio por liquidez:

Tiempo estimado de venta: (TVEN) 6.00 meses
aplicando la férmula TLIQ =((1 + TLRr/12) ~TVEN - 1) / (1 - GVEN), obtenemos
Premio por liquidez: TLIQ = 1.65%

b.- Otro tipo de riesgo (TVAR) :
No se considera otro tipo de riesgo
Premio por otro factor: TVAR = 0.00%

c.- Riesgo por tipo de propiedad (TSECT) :

Tipo de sector Habitacional
Factor de riesgo del sector (Frs) = 1.2
aplicando la férmula TSECT = (TLRr + TLIQ + TVAR) * (Frs - 1), obtenemos
Premio por tipo de sector TSECT 0.95%

d.- Tasa de Rendimiento Global (TRG):
aplicando la férmula TRG = TLRr + TLIQ + TVAR + TSECT
Tasa de Rendimiento Global: TRG 5.70%

4.- Factor de recuperacion de capital (FRC):

Relacion construccién a propiedad (RCP): 0.70 (obtenida del Enfoque Fisico)
Vida util total (VUT): 60 afos
Edad (E): 0 aflos
Vida util remanente (VUR): 60 afos
F. de depreciacion (Ross-Heidecke) FC = 0
aplicando la formula Delta =-RCP x (1-0.5 x (E / VUT + E*2 / VUT”"2)) x ((100 - FC) / 100)
se obtiene:
Cambio de valor en el periodo de analisis:
Por depreciar (Delta): -70.00%
Pérdida de valor a la fecha 0.0%
aplicando la formula FFA =TRG/ ((1 + TRG) * (VUR) - 1) obtenemos
Factor de fondo de amortizacion (FFA): 0.21%

aplicando la formula  FRC =(Delta) x FFA, obtenemos

Factor de recuperacion de FRC -0.15%‘
capitalizacion:

5.- Tasa de capitalizacion global (TCG)
aplicando la férmula TCG = TRG - FRC, obtenemos
Tasa de capitalizacion global (TCG)= 5.85%

6.- Valor de la propiedad:
Ingreso neto de operacion INO = $12,682.69
Tasa de capitalizacion global: TCG = 5.85%

Valor de la propiedad: V) $216,798.12
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METODO DE MERCADO

Ejemplo 4.2: Casa habitacion de nivel medio residencial. Resuelto a nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Casa habitaciéon de nivel residencial medio ubicada en la colonia del Valle de la Cd. de México, con las
siguientes caracteristicas:

Descripcion de la propiedad:

Se trata de una casa habitaciéon de un solo frente, construida en los afios cuarenta, con caracteristicas
constructivas y distribucién propias de la época, con 282.00 m2 construidos y 392.00 m2 de terreno, con la
siguiente distribucion:

Planta baja: Acceso principal, vestibulo de distribucién, sala, comedor, estudio, medio bafio, area de
escaleras a P.A., desayunador y cocina; cochera descubierta para dos vehiculos y cubierta para un vehiculo,
jardin pequefio frontal y jardin posterior.

Planta alta: Area de escaleras a P.B., vestibulo de distribucién, tres recamaras con closet, dos bafios
completos independientes a las recamaras, closet de blancos y terraza. En la parte posterior, con acceso y
escalera independiente, se encuentra el cuarto de servicio.

Construida con materiales de buena calidad de la época, la propiedad se encontr6 en un estado de
conservacion regular y con un proyecto arquitecténico hoy en dia obsoleto.

Descripcion del entorno:

La colonia del Valle en la Cd. de México fue, durante la segunda mitad del siglo pasado, una colonia tipica
residencial orientada al mercado de nivel medio y medio alto, de uso habitacional unifamiliar, con residencias
de buen tamafio, que oscilaban entre los 250 y 400 m?

1.- Elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

Superficie de terreno 392.00 m2.

Superficie de Construccion Privativa (rentable) 282.00 m?.

Ubicacion: Zona residencial media
Edad: 65 afos

Estado de conservacion: Regular

Calidad de construcc. y acabados: Media

2.- Seleccion de comparables en renta y en venta:

Los comparables seleccionados pertenecen todos a la misma zona, con la particularidad de que los
comparables 1 y 4 no fueron encontrados ofertandose simultaneamente en renta y en venta, por lo que esta
Ultima fue estimada para cada uno de ellos, en relacién a la venta promedio de los otros comparables en la

zona.

Caracteristicas de sujeto y comparables (renta y venta):

Concepto Sujeto Comp 1* Comp 2 Comp 3 Comp 4* Comp 5 | Comp 6 Promedio
Superficie de
terreno (m2) 392.00 260.00 300.00 235.00 250.00 261.25
Superficie
rentable (m2): 282.00 280.00 290.00 368.00 350.00 322.00
Ubicacion
(entorno) y | Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial
accesos media media media media media
Edad (afos) 65 afios 35 afios 40 afios 35 afios 25 afios 34 afios
Estado de
conservacion: Regular Buena Buena Buena Buena
Calidad de constr.
y acab Media Mejor Mejor Mejor Mejor
Precio de renta
($/ mes) $20,000.00 $20,000.00 $25,000.00 $22,000.00 $21,750.00
Precio de venta
$) $3,600,000.00| $3,750,000.00| $4,900,000.00| $5,000,000.00 $4,312,500.00
Precio de renta
(oferta)($/ m2
/mes) $71.43 $68.97 $67.93 $62.86 $67.80
Precio de venta
(oferta) ($/ m2) $12,857.14 $12,931.03 $13,315.22 $14,285.71 $13,347.28

* Los comparables Nos. 1y 4 no se ofertaban en venta, por lo que su precio fue estimado obteniendo precios promedio de casas similares
en venta similares en la zona.
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3.- Definicion del nivel de ingreso: Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Para propositos de este ejemplo, se considerara el nivel de ingreso bruto efectivo (IBE) :

2.a.- Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):

Por el tipo de propiedad de que se trata, con un mayor margen de negociacion entre precio de oferta y
precio real de renta, se considera el siguiente Factor de Negociacién. En todos los casos se encontraron
propiedades a nivel de oferta en rentas.

FNi = ‘ 10.00%

2.b.- Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Considérense el siguiente factor de descuento por vacios (DV), el cual proviene del andlisis respectivo
bajo condiciones de mercado:

DV=|

6.00%‘

2.c.- Nivel de Ingreso Neto de Operacion (NOI):

Se aplican los siguientes gastos de operacion, los cuales provienen de los descuentos considerados en el
tratamiento del problema bajo la metodologia del Enfoque del Ingreso.

GO = Gastos de operacion

Impuesto predial

Conservac y Mtto

G de administracién

Servicios

Seguros

Reservas para reemplazo

Imprevistos (5% de suma)

QGon los datos arteriores, los valores de los ingresos de cada comparalde, serén

Suma =

7.50%
3.00%
3.00%
0.00%
2.00%
2.00%
0.88%

18.38%

Nvel de ingreso : Ingreso Bruto Eectivo (IBE):

QGoncepto Sujeto Comp 1 Gomp 2 Gomp 3 Comp4 | Gomp5 | Comp6 | Promedios
Precio de renta unitario
(cfert)  $/n2/mes $71.43 96897 $67.93 $6286 $67.80
Fectar de Negociacion FNi 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Ingreso  bruo  potencial
untario nensud ( 1BP )
$/n2/mes $64.29 $6207 $61.14 $5657 6102
Descuento por vecios ( DV.
) % 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00%
Ingreso bruto efectivo unitariol
nensud ( IBP) $/ n2/
nes $60.43 6834 $57.47 $5318 $%7.36
Ingreso Bruto Eectivo unitario|
anual ( IBP) $/ e/
aro $725.14 $700.14 $689.67 $63813 $683.27
Ingreso bruo efectivo (IBE
mersud ($) $1692000 | $1692000 | $21,15000 | $1861200 $18,40050
Ingreso bruo efectivo (IBE
anual ($) $203040.00 | $20304000 | $253,800.00 | $22334400 $220,806.00
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4.- Obtencion de la tasa de capitalizacion de mercado (TCM):

Se obtienen, a continuacion, las tasas de capitalizacion de mercado,

seleccionado:

para el nivel de ingreso

Factor de negociacién para los precios de oferta en venta de cada comparable (en todos los casos, los
comparables en venta fueron encontrados a nivel de oferta):

FNv =

10.00%

Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Concepto

Sujeto

Comp 1

Comp 2

Comp 3

Comp 4

Comp 5

Comp 6

Promedios

de
unitario

Precio
oferta
$/ m2

$12,857.14

$12,931.03

$13,315.22

$14,285.71

$13,347.28

Factor de
Negociacion

F.N.v.

10.00%

10.00%

10.00%

10.00%

10.00%

Precio de venta
unitario ($/ m2)

$11,571.43

$11,637.93

$11,983.70

$12,857.14

$12,012.55

Ingreso  Bruto
Efectivo IBE
anual ($/m2/
afio)

$725.14

$700.14

$689.67

$638.13

$688.27

Tasa de Cap
de Mercado
TCM (%)

6.27%

6.02%

5.76%

4.96%

5.75%

5.- Aplicacion de tasas de ajuste de riesgo:

En funcién del grado de similitud de los comparables con el sujeto, primero se analiza si procede o no la

aplicacion de las sobretasas correspondientes y, de ser el caso, si se aplican o no los maximos
recomendables en la tabla indicada en el procedimiento técnico.

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Superficie de terreno
(m2) 260.00 300.00 235.00 250.00 261.25
Superficie rentable
(m2): 280.00 290.00 368.00 350.00 322.00
Ubicacion (entorno) y |Residencial |Residencial |Residencial |Residencial |Residencial
accesos media media media media media
Tub (1) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Diferencia de edades 65 35 40 35 25
(afios)
Ted (2) 0.50% 0.50% 0.50% 0.75% 0.56%
Estado de Regular Similar Similar Similar Similar
conservacion :
Tcons (3) 0.38% 0.38% 0.38% 0.38% 0.38%
Calidad de constr. y Media Similar Similar Similar Similar
acab
Tcal (4) 0.38% 0.38% 0.38% 0.38% 0.38%
Otro
To (5) 0.10% 0.10% 0.10% 0.10% 0.10%
Tasas de riesgo 1.35% 1.35% 1.35% 1.60% 1.41%

Si el comparable tiene condiciones mejores el factor de riesgo debe ser mayor que 0.00%
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Explicacion de la aplicacion de los factores:

1)
0.00%
&)
y comparables
3
4
®)

respecto a los comparables
6.-Tasas de Capitalizacion de Mercado Ajustadas (TCMa):
Sumando los factores de riesgo anteriores a las Tasas de Capitalizacion de Mercado (TCM), se obtienen
las siguientes Tasas de Capitalizacion de Mercado Ajustadas (TCMa):
Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Tcons: se aplican los maximos recomendables
Tcal: se aplican factores maximos recomendables
To: se aplica un factor de 0.10% por concepto de obsolescencia funcional de la propiedad sujeto,

Tub: dado que el entorno y accesos son iguales que el comparable, el factor correspondiente es del

Ted: se aplican los factores maximos recomendables, sobre las diferencias de edades entre sujeto

Promedio

Tasa de Capit. de Mercado
Ajust. TCMa (%)

7.62% 7.37%

7.11% 6.56%

7.17%

7.- Obtencion de la Tasa de Capitalizacion (TC)
La tasa de capitalizacion (TC) se obtiene eligiendo la media de los valores de tasas ajustados.
8.- Valor de la propiedad:

Empleando la tasa de capitalizacion:

seleccionados:

Renta:

Ingreso unitario Ingreso Tasa de Superficie Valor de la Valor unitario
mensual (merc.) unitario anual |Cap (merc) |[rentable (m2) |propiedad (V) ($/m2)
(merc)
$57.36 $688.27 7.16% 282.00 $2,709,746.69 $9,609.03
METODO DE CONSTRUCCION DE LA TASA

Ejemplo 4.2: Casa habitacién de nivel residencial medio

1.- Definicion de los elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

a.- Variables financieras y econémicas:

Tasa Cetes a 28 dias (nominal) TCET: 7.00%

Tasa de inflacion histérica a 5 afios: TINFL 4.00%

Tiempo de venta estimado: TVEN: 6.00 meses

Gastos de venta estimados GVEN 5.00%

b.- Elementos caracteristicos de la propiedad:

Superficie de terreno 392.00 m?.

Superficie de construccioén privativa (rentable) 282.00 m.

Relacion construccién a propiedad: RCP 30.00%

Edad ED 60 afios

Vida atil total VUT 70 afios

Vida util remanente: VUR 10 afios

Factor de depreciacion (Ross-Heidecke) FC 18.10 (Regular)

Tipo de sector a que pertenece: habitacional

Elementos que representan riesgos adicionales: obsolescencia funcional

2.- Definicion del Ingreso neto de operacion (INO):

Renta unitaria mensual: $61.02

Ingreso unitario determinado después de aplicar la homologacion respectiva a comparables
Ingreso neto de operacion: Unitaria Mensual Anual

$61.02 $17,206.75 $206,481.03

Factor de negociacion 0.00%
Ingreso bruto potencial: $61.02 $17,206.75 $206,481.03
Descuento por vacios 6.00%
Ingreso bruto efectivo: $57.36 $16,174.35 $194,092.17
Gastos de operacion: 18.38%
Ingreso neto de operacion: $46.81 $13,201.50 $158,418.03
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3.- Tasa de rendimiento global:
3.1.- Obtencién de tasa libre de riesgo:
aplicando la férmula: TLRn = (1 + TCET /(365 / 28)) ~ (365 /28) - 1, obtenemos:
Tasa Cetes a 28 dias (efectiva) TLRn = 7.23%
aplicando la férmula: TLRr= (1 + TLRn) /(1 + TINFL) - 1, obtenemos:
Tasa real Cetes 28 dias TLRr = 3.11%

3.2.- Premios o sobre tasas de riesgo:
a.- Premio por liquidez:

Tiempo estimado de venta: (TVEN) 6.00 meses
aplicando la férmula: TLIQ = ((1 + TLRr/12) A TVEN - 1) / (1 - GVEN), obtenemos:
‘ Premio por liquidez:  TLIQ = 1.65% |

b.- Otro tipo de riesgo (TVAR):
Se considera un riesgo adicional por obsolescencia funcional:
‘ Premio por otro factor: TVAR = 0.10% ‘

c.- Riesgo por tipo de propiedad (TSECT) :

Tipo de sector Habitacional

Factor de riesgo del sector (Frs) = 1.2

aplicando la férmula: TSECT = (TLRr + TLIQ + TVAR) * (Frs - 1), obtenemos:
‘ Premio por tipo de sector (TSECT) 0.97% |

d.- Tasa de rendimiento global (TRG):
aplicando la férmula TRG = TLRr + TLIQ + TVAR + TSECT

|Tasa de Rendimiento Global:  (TRG) 5.82% |

4.- Factor de recuperacioén de capital (FRC):

Relacion construccion a propiedad (RCP): 0.30 (obtenida del Enfoque Fisico)
Vida util total (VUT): 70 afos
Edad (E): 60 afos
Vida util remanente (VUR): 10 afios
F. de depreciacion (Ross-Heidecke) FC = 18.1

aplicando la formula  Delta =-RCP x (1-0.5 x (E / VUT + E"2 / VUT”2)) x ((100 - FC) / 100), se obtiene:
Cambio de valor en el periodo de analisis

Por depreciar (Delta): -5.01% -2.01%
Pérdida de valor a la fecha 25.0%

aplicando la férmula FFA =TRG/ ((1 + TRG) * (VUR) - 1) obtenemos:

Factor de fondo de amortizacion (FFA): 7.65%

aplicando la férmula FRC =(Delta) x FFA , obtenemos:
Factor de recuperacion de cap. (FRC) -0.38% |

5.- Tasa de capitalizacién global (TCG)

aplicando la férmula TCG = TRG - FRC , obtenemos:
Tasa de capitalizacion global (TCG)= 6.21%

6.- Valor de la propiedad:
Ingreso neto de operacion INO = $158,418.03
Tasa de capitalizacion global: TCG = 6.21%

Valor de la propiedad: V) $2,552,616.74
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METODO DE MERCADO
Ejemplo 4.3 Oficina de nivel medio  Resuelto a nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO) :

Oficina de nivel medio, ubicada en la colonia Florida de la Cd. de México, con las siguientes
caracteristicas:

Descripcion de la propiedad:

Se trata de un cuerpo que pertenece a un conjunto de construcciones cuyo uso fue desde su construccion,
en el afio de 1963, para laboratorio médico, el cual ha sido trasladado por los duefios a otra zona de la ciudad.
La propiedad ha sido subdividida.

Descripcion del entorno:

La colonia Florida se ha caracterizado por ser, desde sus inicios, una zona destinada a un mercado de
alto nivel socio econdmico, desde el punto de vista de inmuebles habitacionales. Con el paso del tiempo, el
area se ha convertido en una zona de usos mixtos.

El entorno de la propiedad en estudio es basicamente comercial y de oficinas, con la particularidad de
estar enfrente del parque de los Viveros de Coyoacan. Es una zona de alta concentracion, con el
inconveniente de que existe gran circulacion de vehiculos.

1.- Elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

Superficie de terreno 644.78 m°.

Superficie rentable: 400.00 m?.

Ubicacion: Zona de usos mixtos, comercial, industrial y residencial media.
Edad: 43 afios

Estado de conservacion: Bueno

Calidad de construcc. y acabados: Media

2.- Seleccion de comparables en renta y en venta:

Los comparables seleccionados corresponden todos a la misma zona, con la particularidad de que todos
ellos fueron encontrados ofertandose en renta y en venta, por lo que no hubo necesidad de estimar el precio
de renta o de venta de ninguno de ellos.

Caracteristicas de sujeto y comparables (renta y venta):

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 * Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Superficie de terreno 644.78 / / / / /
(m2)
Superficie  rentable. 400.00 100.00 144.00 53.00 120.00 432.00 169.80
(m2):
Ubicacién (entorno) y Mixta Mixta Mixta Mixta Mixta Mixta
accesos
Edad (afios) 43 afios 15 afos 12 afos 28 afos 30 afos 20 afios 21.00
Estado de Bueno Bueno Bueno Bueno Regular Regular
conservacion :
Calidad de constr. y Media Media Media Media Media Media
acab
Precio de renta ($ / $18,000.00 $24,000.00 $6,200.00 $21,500.00 $70,000.00 $27,940.00
mes)
Precio de venta ($) $1,550,000.00 | $2,150,000.00 $660,000.00 [ $1,860,000.00| $7,500,000.00 $2,744,000.00
Precio de renta $180.00 $166.67 $116.98 $179.17 $162.04 $160.97
(oferta)($/ m2 /mes)
Precio de venta $15,500.00 $14,930.56 $12,452.83 $15,500.00 $17,361.11 $15,148.90
(oferta) ($ / m2)

* Comparable 3 encontrado a nivel de renta real y de oferta en venta

3.- Definicién del nivel de ingreso:
Para propésitos de este ejemplo, se considerara el nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO):
2a.- Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):

Por el tipo de propiedad de que se trata, con un mayor margen de negociacion entre precio de oferta y
precio real de renta, se considera el siguiente Factor de Negociaciéon . En todos los casos se encontraron
propiedades a nivel de oferta en rentas.

FNi = 10.00%|
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2.b.- Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Considérese el siguiente factor de descuento por vacios (DV), el cual proviene del andlisis respectivo bajo
condiciones de mercado:

DV = 6.00%

2.c.- Nivel de Ingreso Neto de Operacion (NOI):

Se aplican los siguientes gastos de operacion, los cuales provienen de los descuentos considerados en el
tratamiento del problema bajo la metodologia del Enfoque del Ingreso

GO = Gastos de operacion
Impuesto predial 20.00%
Conservac y Mtto. 0.00%
G. de administracién 0.00%
Servicios 0.00%
Seguros 3.00%

Reservas para reemplazo 3.00%
Imprevistos (5% de suma)  1.30%
Suma = 27.30%
Con los datos anteriores, los valores de los ingresos de cada comparable, seran:
Nivel de ingreso: Ingreso neto de Operacion (INO):

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3* Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Precio de renta unitario $180.00 $166.67 $116.98 $179.17 $162.04 $160.97
(oferta)  $/m2/mes
Factor de negociacién 10.00% 10.00% 0.00% 10.00% 10.00% 8.00%
F.N.i
Ingreso bruto potencial $162.00 $150.00 $116.98 $161.25 $145.84 $147.21
unitario mensual (IBP)
$/m2/ mes
Descuento por vacios 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00%
(D.V)
%
Ingreso bruto efectivo $152.28 $141.00 $109.96 $151.58 $137.09 $138.38
unitario mensual (IBE)
$/m2/ mes
Gastos de operacion 27.30% 27.30% 27.30% 27.30% 27.30% 27.30%
(G.O) %
Ingreso neto de $110.71 $102.51 $79.94 $110.20 $99.66 $100.60
operacion unitario
mensual (INO) $ / m2 /
mes
Ingreso neto de $1,328.49 $1,230.11 $959.30 $1,322.36 $1,195.94 $1,207.24
operacion unitario
anual (INO) $/ m2/
mes
Ingreso neto de $11,070.76 | $14,761.00 | $4,236.96 | $13,223.40 | $43,052.94 $17,269.01
operacion mensual
(INO) ($)
Ingreso neto de $132,849.12 | $177,132.00 | $50,843.52 [ $158,680.80 | $516,635.28 $207,228.14
operacion anual (INO)
(%)

* El comparable 3 no se ve afectado por Factor de Negociacion en renta F.N.i
4.- Obtencion de la tasa de capitalizaciéon de mercado (TCM):
Se obtienen, a continuacion, las tasas de capitalizacién de mercado, para el nivel de ingreso seleccionado:

Factor de negociacion para los precios de oferta en venta de cada comparable (en todos los casos, los
comparables en venta fueron encontrados a nivel de oferta):

FNv = 10.00%
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Nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO):

Concepto

Sujeto

Comp 1

Comp 2

Comp 3

Comp 4

Comp 5

Comp 6

Promedios

Precio de oferta
unitario $/ m2

$15,500.00

$14,930.56

$12,452.83

$15,500.00

$17,361.11

$15,148.90

Factor de
negociacion
F.N.v.

10.00%

10.00%

10.00%

10.00%

10.00%

10.00%

Precio de venta
unitario ($ / m2)

$13,950.00

$13,437.50

$11,207.55

$13,950.00

$15,625.00

$13,634.01

Ingreso neto de
operacion anual
(INO)$/m2/
afo

$1,328.49

$1,230.08

$959.31

$1,322.34

$1,195.92

$1,207.23

Tasa de Cap de
Mercado TCM
(%)

9.52%

9.15%

8.56%

9.48%

7.65%

8.87%

5.- Aplicacion de tasas de ajuste de riesgo:
En funcién del grado de similitud de los comparables con el sujeto, primero se analiza si procede o no la

aplicacion de las sobretasas correspondientes y, de ser el caso, si se aplican o no los maximos
recomendables en la tabla indicada en el procedimiento técnico
Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Superficie de / / / /
terreno (m2)
Superficie 100.00 144.00 53.00 120.00 432.00 169.80
rentable
(m2):
Ubicacion Mixta Igual Igual Igual Igual Igual
(entorno) 'y
accesos
Tub (1) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Diferencia
de edades
(afos) 43 15 12 28 30 20 21
Ted (2) 0.80% 1.20% 0.40% 0.40% 0.80% 0.72%
Estado de | Bueno Igual Igual Igual Similar Similar
conservacio
n:
Tcons (3) 0.00% 0.00% 0.00% -0.60% -0.60% -0.24%
Calidad de | Media Igual Igual Igual Igual Igual
constr. y
acab.
Tcal (4) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Otro
To (5) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Tasas de 0.80% 1.20% 0.40% -0.20% 0.20% 0.48%
riesgo

Si el comparable tiene condiciones mejores el factor de riesgo debe ser mayor que 0.00%
(1) Tub: dado que el entorno y accesos son iguales que el comparable, el factor correspondiente es del

0.00%

(2) Ted: se aplican los factores maximos recomendables, sobre las diferencias de edades entre sujeto

y comparables

(3) TFcons: se aplican los maximos recomendables, sobre los comparables 4 y 5.
(4) Tcal: por concepto de calidad de las construcciones el factor a aplicar es 0.00%
(5) To: no se consideran factores de riesgo adicionales
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6.-Tasas de capitalizacion de mercado ajustadas (TCMa):

Sumando los factores de riesgo anteriores a las Tasas de Capitalizacion de Mercado (TCM), se obtienen
las siguientes Tasas de Capitalizacion de Mercado Ajustadas (TCMa):

Nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO):

Promedio

Tasa de Capit
de Mercado Ajust TCMa (%)

10.32%

10.35%

8.96%

9.28%

7.85%

9.35%

7.- Obtencion de la tasa de capitalizacion (TC)

La tasa de capitalizacion (TC) se obtiene eligiendo la media de los valores de tasas ajustadas

8.- Valor de la propiedad:
Empleando la tasa de capitalizacion:

Ingreso unitario
mensual (merc.)

Ingreso unitario
anual (merc)

Tasa

Cap (merc)

de | Superficie

rentable (m2)

Valor de Ila
propiedad (V)

Valor unitario
($/m2)

$100.60

$1,207.23

9.35%

400.00

$5,162,420.56

$12,906.05

METODO DE CONSTRUCCION DE LA TASA
Ejemplo 4.3": Oficinas nivel medio:
1.- Definicion de los elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:
a.- Variables financieras y econémicas:

Tasa Cetes a 28 dias (nominal) TCET: 7.00%

Tasa de inflacion histdrica a 5 afios: TINFL: 4.00%
Tiempo de venta estimado: TVEN: 15.00 meses
Gastos de venta estimados GVEN 5.00%

b.- Elementos caracteristicos de la propiedad:

Superficie de terreno 644.78 m*.

Superficie rentable 400.00 m?.

Relacion construccion a propiedad: RCP 70.00%
Edad ED 43 afios
Vida util total VUT 80 afios
Vida util remanente: VUR 37 afios
Factor de depreciacién (Ross-Heidecke) FC 2.52 (Bueno)
Tipo de sector a que pertenece servicios
Elementos que representan riesgos adicionales ninguno

2.- Definicién del Ingreso Neto de Operacion (INO):

Renta unitaria mensual: $147.21

Ingreso unitario determinado después de aplicar

seleccionados.

la homologacion

respectiva a

comparables

Ingreso Neto de Operacion: Unitaria Mensual Anual
Renta: $147.21| $58,884.00| $706,608.00
Factor de negociacion 0.00%
Ingreso bruto potencial: $147.21 $58,884.00| $706,608.00
Descuento por vacios 6.00%
Ingreso bruto efectivo: $138.38| $55,350.96| $664,211.52
Gastos de operacion: 27.30%
Ingreso neto de operacion: $100.60| $40,240.15| $482,881.78

3.- Tasa de rendimiento global:
aplicando la férmula
3.1.- Obtencién de tasa libre de riesgo:

Tasa Cetes a 28 dias (efectiva) TLRn = 7.23%
aplicando la férmula  TLRr= (1 + TLRn) /(1 + TINFL) - 1, obtenemos:
Tasa real Cetes 28 dias TLRr = 3.11%|

TLRn=(1+ TCET /(365 /28)) "~ (365 /28) - 1, obtenemos:
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3.2.- Premios o sobretasas de riesgo:

a.- Premio por liquidez:

Tiempo estimado de venta: (TVEN) 15.00 meses
aplicando la férmula  TLIQ = ((1 + TLRr/12) ~ TVEN - 1) / (1 - GVEN), obtenemos:
|Premio por liquidez: TLIQ = 4.16%|

b.- Otro tipo de riesgo (TVAR):
No se considera otro tipo de riesgo
|Premio por otro factor: TVAR = 0.00%|

c.- Riesgo por tipo de propiedad (TSECT):

Tipo de sector Servicios

Factor de riesgo del sector (Frs) = 13

aplicando la formula  TSECT = (TLRr + TLIQ + TVAR) * (Frs - 1), obtenemos:
|Premio por tipo de sector (TSECT) 2.18%|

d.- Tasa de rendimiento global (TRG):
aplicando la férmula TRG = TLRr + TLIQ + TVAR + TSECT

|Tasa de rendimiento global: (TRG) 9.45%|

4.- Factor de recuperacion de capital (FRC):

Relacion construccién a propiedad (RCP): 0.70 (obtenida del Enfoque Fisico)
Vida util total (VUT): 80 afios

Edad (E): 43 afios

Vida atil remanente (VUR): 37 afios

F. de depreciacion (Ross-Heidecke) FC = 2.52

aplicando la férmula  Delta =-RCP x (1-0.5 x (E / VUT + E"2 / VUT”2)) x ((100 - FC) / 100), se obtiene:

Cambio de valor en el periodo de andlisis

Por depreciar (Delta): -40.04%

Pérdida de valor a la fecha 29.96%

aplicando la férmula  FFA=TRG/ ((1 + TRG) * (VUR) - 1) obtenemos:
Factor de fondo de amortizacion (FFA): 0.35%

aplicando la férmula ~ FRC =(Delta) x FFA , obtenemos

Factor de recuperac de capital (FRC) -0.14%

5.- Tasa de capitalizacién global (TCG)
aplicando la formula TCG = TRG - FRC , obtenemos

Tasa de capitalizacion global (TCG) 9.59%

6.- Valor de la propiedad:

Ingreso neto de operacion INO = $482,891.26

Tasa de capitalizacion global: TCG = 9.59%
Valor de la propiedad: V) $5,035,362.46
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METODO DE MERCADO

Ejemplo 4.4: Nave industrial  Resuelto a nivel de Ingreso Neto de Operacion

Nave industrial de categoria media ubicada en la colonia Olivar de los Padres en la Cd. de México con las
siguientes caracteristicas:

Descripcion de la propiedad:

Se trata de una nave industrial que con las siguientes caracteristicas: Terreno con ligera pendiente
descendente y configuracién sensiblemente irregular que aloja una nave industrial con oficinas y patio,
presentando la siguiente distribuciéon: acceso, patio de maniobras, area de bodegas oficinas en planta alta
y sanitarios en planta baja.

Se encuentra estructurada a base de columnas de concreto sobre las que descansan estructuras
metdlicas ligeras; posee, ademas, muros de tabique y cerramientos de concreto y losa de concreto en
entrepisos de oficinas. El piso consiste en firme de concreto.

Descripcion del entorno:

La colonia Olivar de los Padres es, actualmente, predominantemente habitacional, con &reas de tipo mixto
en las que se encuentran tiendas de autoservicio e industria ligera, como la propiedad que nos ocupa,
construida en los afios setenta.

De fuerte influencia habitacional y con infraestructura y equipamiento completos, la zona se caracteriza por
contar con intenso trafico vehicular, especialmente en horas pico, razén por la cual sus indices de
contaminacion son elevados.

1.- Elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:

Superficie de terreno 644.78 m°.

Superficie rentable 667.33 m°.

Ubicacion: Zona de usos mixtos, comercial, industrial y residencial media.
Edad: 30 afos.

Estado de conservacion: Regular.

Calidad de construcc. y acabados: Media.

2.- Seleccion de comparables en renta y en venta:

Dada la ubicacion del sujeto, los comparables encontrados no se localizaron todos en la misma zona, si
bien si manifestaron condiciones de entornos similares; ademas, no fue posible ubicar a todos ofertandose en
venta y en renta simultdneamente.

Caracteristicas de sujeto y comparables (renta y venta):

Concepto Sujeto Comp 1* Comp 2 Comp 3 Comp 4 * Comp 5 Comp 6 Promedios
Superficie de terreno (m2) 644.78 774.00 156.00 1,954.00 1,200.00 1,021.00
Superficie rentable (m2): 667.33 1,000.00 90.00 2,135.00 850.00 1,018.75
Ubicacion  (entorno) vy [ Mixta Mixta Mixta Mixta Mixta
accesos
Edad (afios) 30 afios 45 afios 30 afios 15 afios 20 afios 27.50
Estado de conservacion: | Regular Bueno Bueno Bueno Regular
Calidad de constr. y acab | Media Media Media Media Media
Precio de renta ($ / mes) $70,000.00 $6,000.00 $140,000.00 $60,000.00
Precio de venta ($) $4,500,000.00 | $430,000.00 $10,000,000.00 |$3,800,000.00
Precio de renta $70.00 $66.67 $65.57 $70.59 $68.21
(oferta)($/ m2 /mes)
(F;n/acioz)de venta (oferta) $4,500.00 $4,777.78 $4,683.84 $4,470.59 $4,608.05

m

* Los comparables Nos. 1y 4 no se ofertaban en venta, por lo que su precio fue estimado obteniendo precios promedio de casas en venta similares en la zona
3.- Definicion del nivel de ingreso:
Para propésitos de este ejemplo, se considerara el nivel de Ingreso Neto de Operacién (INO):
2.a.- Nivel de Ingreso Bruto Potencial (IBP):

Por el tipo de propiedad de que se trata, con un mayor margen de negociacion entre precio de oferta y
precio real de renta, se considera el siguiente Factor de Negociacion. En todos los casos se encontraron
propiedades a nivel de oferta en rentas.

FNi = 10.00%
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2.b.- Nivel de Ingreso Bruto Efectivo (IBE):

Considérese el siguiente factor de descuento por vacios (DV), el cual proviene del andlisis respectivo bajo
condiciones de mercado:

DV = 6.00%

2.c.- Nivel de Ingreso Neto de Operacion (NOI):

Se aplican los siguientes gastos de operacion, los cuales provienen de los descuentos considerados en el
tratamiento del problema bajo la metodologia del Enfoque del Ingreso.

GO = Gastos de operacion

Impuesto predial 20.00%
Conservac. y mantenimiento 5.00%
Gastos de administracion 3.00%
Servicios 0.00%
Seguros 3.00%
Reservas para reemplazo 3.00%
Imprevistos (5% de suma) _1.70%

Suma = 35.70%

Con los datos anteriores, los valores de los ingresos de cada comparable, seran:
Niveles de ingreso

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Precio de renta $70.00 $66.67 $65.57 $70.59 $68.21
unitario (oferta) $
/' m2/mes
Factor de 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Negociacion F.N.i
Ingreso Bruto $63.00 $60.00 $59.01 $63.53 $61.39

Potencial unitario
mensual (IBP)

$/m2/ mes

Descuento por 6.00% 6.00% 6.00% 6.00% 6.00%
vacios (D.V.) %

Ingreso bruto $59.22 $56.40 $55.47 $59.72 $57.70

efectivo unitario
mensual (IBE)

$/m2/ mes

Gastos de operacion 35.70% 35.70% 35.70% 35.70% 35.70%
(G.0) %

Ingreso neto de $38.08 $36.27 $35.67 $38.40 $37.10

operacion unitario
mensual (INO)
$/m2/mes

Ingreso neto de $456.94 $435.18 $428.02 $460.79 $445.24
operacion unitario
anual (INO) $/m2/
mes

Ingreso neto de $38,078.46 | $3,263.87 | $76,156.92 | $32,638.68 $37,534.48
operacién mensual
(INO) (%)

Ingreso neto de $456,941.52| $39,166.44| $913,883.04| $391,664.16 $450,413.79
operacién anual
(INO) ($)

4.- Obtencion de la tasa de capitalizacion de mercado (TCM):
Se obtienen, a continuacion, las tasas de capitalizacién de mercado, para el nivel de ingreso seleccionado:
Factor de negociacion para los precios de oferta en venta de cada comparable:

FNv = | 10.00% |
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Nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO):

Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Precio de oferta $4,500.00 $4,777.78 $4,683.84 $4,470.59 $4,608.05
unitario  $/m2
Factor de 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%
Negociacion
F.N.v.

Precio de venta $4,050.00 $4,300.00 $4,215.46 $4,023.53 $4,147.25
unitario ($/m2)

Ingreso Neto de $456.94 $435.18 $428.05 $460.78 $445.24
Operacioén anual

(INO) $/m2/

afio

Tasa de Cap de 11.28% 10.12% 10.15% 11.45% 10.75%
Mercado TCM (%)

Multiplicador de 8.86 9.88 9.85 8.73 9.33
Ingreso de

Mercado MIM

5.- Aplicacion de tasas de ajuste de riesgo:

En funcién del grado de similitud de los comparables con el sujeto, primero se analiza si procede o no la

aplicacion de las sobretasas correspondientes y, de ser el caso, si se aplican o no los maximos
recomendables en la tabla indicada en el procedimiento técnico.
Concepto Sujeto Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 Comp 5 Comp 6 Promedios
Superficie de
terreno (m2) 644.78 60.00 60.00 60.00 70.00 62.50
Superficie rentable
(m2): 667.33 55.00 55.00 55.00 60.00 56.25
Ubicacion (entorno) | Mixta Igual Igual Igual Igual
y accesos
Tub (1) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Diferencia de 30 afios 45 afios 30 afios 15 afios 20 afios
edades (afos)
Ted (2) 0.83% 0.00% -0.83% -0.83% -0.21%
Estado de Regular Similar Similar Similar Igual
conservacion :
Tcons (3) 0.83% 0.83% 0.83% 0.00% 0.62%
Calidad de constr. y | Media Igual Igual Igual Igual
acab
Tcal (4) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Otro
To (5) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Tasas de riesgo 1.66% 0.83% 0.00% -0.83% 0.42%

Si el comparable tiene condiciones mejores el factor de riesgo debe ser mayor que 0.00%

(1) Tub: dado que el entorno y accesos son iguales que el comparable, el factor correspondiente es del 0.00%

(2) Ted: se aplican los factores maximos recomendables, sobre las diferencias de edades entre sujeto y comparables

(3) Tcons: se aplican los maximos recomendables, sobre comparables 1, 2y 3

(4) Tcal: por concepto de calidad de las construcciones el factor a aplicar es 0.00%

(5) To: no se consideran factores de riesgo adicionales
6.-Tasas de Capitalizacion de Mercado Ajustadas (TCMa):

Con los factores de riesgo anteriores, se obtienen las siguientes tasas de capitalizacion: para los
diferentes niveles de ingreso:
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Nivel de Ingreso Neto de Operacion (INO):
Promedio

Tasa de Capitalizacién de

Mercado Ajustada TCMa (%)

12.94% 10.95% |10.15% |10.62% 11.17%

7.- Obtencion de la Tasa de Capitalizacion (TC)

La Tasa de Capitalizacion (TC) se obtiene eligiendo la media de los valores de tasas ajustadas.
8.- Valor de la propiedad:

Empleando Tasas de Capitalizacion de Mercado:

Ingreso unitario mensual Ingreso Tasa de Cap | Superficie Valor de la Valor unitario
(merc.) unitario (merc) rentable (m2) | propiedad (V) ($/m2)
anual (merc)
$37.10 $445.24 11.17% 667.33 $2,661,173.69 $3,987.80
METODO DE CONSTRUCCION DE LA TASA
Ejemplo 4.4: Nave industrial
1.- Definicién de los elementos caracteristicos de la propiedad sujeto:
a.- Variables financieras y econémicas:
Tasa Cetes a 28 dias (nominal) TCET: 7.00%
Tasa de inflacion pronosticada a 5 afios: TINFL: 4.00%
Tiempo de venta estimado: TVEN: 15.00 meses
Gastos de venta estimados GVEN: 5.00%
b.- Elementos caracteristicos de la propiedad:
Superficie de terreno 644.78 m°.
Superficie rentable 667.33 m°.
Relacion construccién a propiedad: RCP: 70.00%
Edad ED: 30 afios
Vida util total VUT: 70 afos
Vida atil remanente: VUR: 40 afios
Factor de depreciacion (Ross-Heidecke) FC: 2.52 (Bueno)
Tipo de sector a que pertenece industria
Elementos que representan riesgos adicionales ninguno
2.- Definicion del Ingreso Neto de Operacion (INO):
Renta unitaria mensual: $61.39
Ingreso unitario determinado después de aplicar la homologacién respectiva a comparables

seleccionados:

Ingreso Neto de Operacion: Unitaria Mensual Anual
Renta: $61.39 $40,964.90 $491,578.77
Factor de negociacion: 0.00%
Ingreso bruto potencial: $61.39 $40,964.90 $491,578.77
Descuento por vacios 6.00%
Ingreso bruto efectivo: $57.70 $38,507.00 $462,084.05
Gastos de operacion: 35.70%
Ingreso neto de operacion: $37.10 $24,760.00 $297,120.04

3.- Tasa de rendimiento global:
3.1.- Obtencion de tasa libre de riesgo:

aplicando la formula TLRn = (1 + TCET /(365 / 28)) "~ (365 /28) - 1, obtenemos:

Tasa Cetes a 28 dias (efectiva) TLRn = 7.23%

aplicando la férmula  TLRr= (1 + TLRn) /(1 + TINFL) - 1, obtenemos:

Tasa real Cetes 28 dias TLRr = 3.11%|
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3.2.- Premios o sobretasas de riesgo:
a.- Premio por liquidez:

Tiempo estimado de venta: (TVEN) 15.00 meses
aplicando la férmula  TLIQ = ((1 + TLRr/12) A TVEN - 1) / (1 - GVEN), obtenemos:
Premio por liquidez: TLIQ = 4.16%

b.- Otro tipo de riesgo (TVAR):
No se considera otro tipo de riesgo

Premio por otro factor: TVAR = 0.00%

c.- Riesgo por tipo de propiedad (TSECT):

Tipo de sector: Industrial

Factor de riesgo del sector (Frs) = 15

aplicando la férmula TSECT = (TLRr + TLIQ + TVAR) * (Frs - 1), obtenemos:
Premio por tipo de sector (TSECT) 3.64%

d.- Tasa de rendimiento global (TRG):
aplicando la férmula  TRG = TLRr + TLIQ + TVAR + TSECT

Tasa de rendimiento Global: (TRG) 10.90%

4.- Factor de recuperacion de capital (FRC):

Relacion construccién a propiedad (RCP): 0.70 (obtenida del Enfoque Fisico)
Vida util total (VUT): 70 afos

Edad (E): 30 afios

Vida util remanente (VUR): 40 afios

F. de depreciacion (Ross-Heidecke) FC = 2.52

aplicando la férmula Delta =-RCP x (1-0.5 x (E / VUT + E~2 / VUT”"2)) x ((100 - FC) / 100) , se obtiene:
Cambio de valor en el periodo de andlisis

Por depreciar (Delta): -47.35%

Pérdida de valor a la fecha 22.65%

aplicando la férmula  FFA =TRG/ ((1 + TRG) ~ (VUR) - 1) obtenemos:

Factor de fondo de amortizacion (FFA): 0.18%

aplicando la férmula  FRC =(Delta) x FFA , obtenemos:

Factor de recuperacion de capital (FRC) -0.08%

5.- Tasa de capitalizacion global (TCG)
aplicando la férmula TCG = TRG - FRC, obtenemos:
Tasa de capitalizacion global (TCG) 10.98%

6.- Valor de la propiedad:
Ingreso Neto de Operacion INO = $297,120.04
Tasa de Capitalizacion Global: TCG = 10.99%

Valor de la propiedad : V) $2,704,325.21
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-VRO para la elaboracion de trabajos valuatorios en donde se solicite dictaminar
el valor de realizacion ordenada de bienes inmuebles.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcion Publica.- Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-VRO PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS EN DONDE SE
SOLICITE DICTAMINAR EL VALOR DE REALIZACION ORDENADA DE BIENES INMUEBLES.

1. Introduccién

1.1.

1.2
13
1.4

INDICE

Generalidades

Criterios técnicos en que aplica

Premisas a la valuacion para determinar el Valor de Realizacion Ordenada de bienes inmuebles

Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1.

1.4.2.
1.4.3.
1.4.4.
1.45.
1.4.6.
1.4.7.
1.4.8.
1.4.9.

1.4.10.
1.4.11.
1.4.12.
1.4.13.
1.4.14.
1.4.15.
1.4.16.
1.4.17.
1.4.18.
1.4.19.

Condiciones especiales

1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados)
1.4.1.2. Bienes de interés paleontol6gico

1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion

1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos

1.4.15. Usos dafiinos
1.4.1.6. Usos improcedentes
1.4.1.7. Usos ineficientes
Edad cronoldgica

Criterio técnico

Depreciacion

Enfoque Comparativo de Mercado
Enfoque de Ingresos

Enfoque de Costos

Factor de ajuste

Fecha de inspeccion

Fecha de valores

Fecha de emisién del dictamen valuatorio
Finalidad del dictamen
Homologacion

Propésito del avalto

Uso del dictamen

Valor Comercial

Valor de Realizacion Ordenada
Vida util remanente

Vigencia legal

2. Procedimiento técnico

21
2.2.

Recepcidn de la solicitud

Identificacién del avaltio
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221  Parametros del avalto
2.2.1.1. Revisién de la documentacion procedente (base informativa)
2.2.1.2. Uso del dictamen
2.2.1.3. Propdsito del avaluo
2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.1.5. Criterio técnico
2.2.1.6. Fecha de inspeccion
2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10. Fecha de valores
2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio
2.2.1.12. Vigencia legal
2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3.  Inspeccion fisica y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)
2.4.  Recopilacion de informacion de bienes comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.5.  Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Enfoque de Ingresos
2.6.  Célculo del Valor de Realizacion Ordenada
2.7.  Obtencidn del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.8.  Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avalio)
Transitorios
Hoja de Trabajo 1
Hoja de Trabajo 2
3. Ejercicio llustrativo

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y las Normas séptima y novena de las Normas conforme a las
cuales se llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-VRO PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS
VALUATORIOS EN DONDE SE SOLICITE DICTAMINAR EL VALOR DE REALIZACION
ORDENADA DE BIENES INMUEBLES

1. Introduccion
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento se establecen en forma documental las bases que permitan unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacion que permitan estimar el Valor de Realizacién Ordenada de Bienes Inmuebles.

En la practica valuatoria el Valor de Realizacién Ordenada, del bien inmueble sujeto de estudio se estima
como el Valor Comercial el cual conlleva al ajuste del mismo concluido con base a condiciones normales de
tiempo de exposicion para su venta en el mercado, en donde a solicitud expresa del promovente se debe
calcular el Valor de Realizacion Ordenada del bien en estudio, entendiéndose por éste, al estimado de Valor
Comercial del inmueble en condiciones restringidas de tiempo.
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Como concepto general del Valor de Realizacion Ordenada, se entiende al proceso de estimar el Valor
Comercial de un bien inmueble sujeto de estudio en condiciones normales de exposicién en el mercado
inmobiliario para su venta, afectado por consideraciones que integran condiciones de exposicion restringidas
de tiempo, como es el costo del dinero en el tiempo estimado de exposicion y los gastos inherentes al
mantener la posesion de la propiedad durante el tiempo requerido para su comercializacion. Dentro de estos
gastos se consideran: la depreciacion de la parte que corresponde a las mejoras del terreno, los gastos
inherentes por administracion, comisiones por venta y pago de gravamenes correspondientes durante el
tiempo necesario para realizar la operaciéon de compra venta.

1.2. Criterios técnicos en que aplica:

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en que se requiere obtener el Valor de
Realizacion Ordenada, es aplicable a los siguientes criterios técnicos:

. AD-Bl  Adquisicion de Bienes Inmuebles

Il. EN-BI Enajenacién de Bienes Inmuebles

. DJ- Bl Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion para determinar el Valor de Realizacion Ordenada de bienes inmuebles.

a) El valuador de bienes nacionales, para la estimacion del Valor de Realizacion Ordenada, tomara
como base el Valor Comercial concluido en el trabajo valuatorio el cual ha sido determinado, después
de aplicar los enfoques correspondientes, de costos, de ingresos y comparativo de mercado; de
acuerdo a las metodologias, criterios y procedimientos técnicos establecidos por el INDAABIN.

b)  El valuador de bienes nacionales debe tener informacién lo mas completa posible relacionada con el
bien inmueble sujeto de estudio, como es: copia de las boletas del impuesto predial, del pago por el
servicio de agua y electricidad, gastos de vigilancia, administracion, mantenimiento, pagos de
gravamenes, presupuestos, entre otros; conocer de manera oficial la situacién legal. De presentarse
alguna situacion irregular, el valuador de bienes nacionales tendrd que hacer las estimaciones
necesarias correspondientes a la regularizacion de la situacion legal y fiscal del inmueble con objeto
de ser consideradas en los gastos necesarios a efectuar para la realizacién de la propiedad.

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

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

e) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, economicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico.

1.4.1. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
econdmica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no son
caracteristicas tipicas del mercado donde se ubica el bien. Son ejemplo de estas condiciones:

1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo en que se declare que debido a su identificacion, ubicacién y cuantificacion de
edificaciones representativas con caracter histdrico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.

1.4.1.2. Bienes de interés paleontolégico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacién revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacion con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.
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1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.1.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo 0 negativo en el valor resultante.

1.4.1.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.2. Edad cronolégica.- Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construccion o puesta en
marcha original de un bien.

1.4.3. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.4. Depreciacion.- Es la pérdida de valor de un bien coaccionada por el uso, el deterioro fisico, la
obsolescencia funcional-técnica, (interna), y/o la obsolescencia econdmica (externa). En contabilidad
depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir la recuperacién real o supuesta del
costo de un bien durante un periodo establecido.

1.4.5. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el valor de bienes 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 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 pagard mas por una
propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en
el mercado. El enfoque de mercado incorpora los conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la
Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion, de
Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.6. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de 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
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 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 incorpora los conceptos contenidos en los principios de Anticipacién, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y
Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.7. Enfoque de Costos.- Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro
activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad
réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratandose de un bien inmueble el
estimado del valuador se basa en el costo de reproduccién o reemplazo de la construcciéon y sus accesorios
menos la depreciacion total (acumulada), més el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un
estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el principio
de Sustitucién, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.
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1.4.8. Factor de ajuste.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccién
decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para hacerlos
comparables entre si, y que es la considerada en una homologacion.

1.4.9. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.10. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que en su caso presente el
promovente, puede ser igual o diferente a la fecha de valores.

1.4.12. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, segln sea el caso para efectos del pago o cobro de una prestacion
pecuniaria segun lo establece el articulo 145 de la Ley, derivada de un acto juridico, en el que intervengan las
dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades de la Administracién Publica Federal.

1.4.13. Homologacién.- Es la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacién, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.14. Propésito del avallo.- Es la intencidn expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcion de los bienes a valuar y al Uso del avalto sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.15. Uso del dictamen.- Es el Uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a uno de los ocho actos juridicos que se encuentran previstos
en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.16. Valor Comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion
sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actan con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicién (Enfoque de Costos), indicador de valor de
capitalizacion de rentas (Enfoque de Ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (Enfoque
Comparativo de Mercado), con base en el mayor y mejor uso del bien.

1.4.17. Valor de Realizacién Ordenada.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una
venta en el mercado libre, en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o
compradores, en donde el vendedor tiene urgencia de vender, donde ambas partes actian con conocimiento
y bajo la premisa de que los bienes se venden en el lugar y en el estado en que se encuentran.

1.4.18. Vida util remanente.- Es el periodo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien
en el futuro, a partir de una determinada fecha de manera redituable, o sea dentro de los limites de eficiencia
productiva, Gtil y econémica para el propietario o poseedor.

1.4.19. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.



90 (Segunda Secci6n) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcion de la solicitud

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente, el Uso, Proposito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompafiarseles con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base informativa, puede
entregarse por via electrénica o impresa en papel.

2.2. ldentificacion del avaltuo

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo, los alcances y demés parametros del trabajo
valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacién procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avallo

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibe el expediente técnico (la documentacién procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y realiza
una revision y andlisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la
investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un analisis
de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador de bienes nacionales iniciard el proceso de emision de dictamenes valuatorios
cuando el promovente deje de sefialarlo.

2.2.1.3. Proposito del avalto.- Es de suma importancia que el valuador de bienes nacionales antes de
iniciar el trabajo valuatorio, identifique plenamente el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador de bienes nacionales una vez identificado el Uso y el
Proposito, determinara la aplicacion del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para
efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador debe identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso, para
apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectle la inspeccién
fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debera de asentar esta fecha en el trabajo
valuatorio y/o en el dictamen correspondiente.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debera indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avalto.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avalio se consideran supuestos
por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.
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2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debera de emitir el dictamen resultante de la
aplicacion de los procedimientos técnicos con un periodo de vigencia de seis meses a partir de la fecha de
emision, en apego al articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico.

De acuerdo al Uso que solicite el promovente para el acto juridico de Adquisicion, Enajenacién o
Diligencias Judiciales, se estimara el:

a) Valor de Realizacion Ordenada

Es importante sefialar que esta conclusion de valor, aplica solamente a solicitud expresa de las entidades
de la Administracién Publica Federal (APF) en los casos que motiven y justifiquen que la enajenacion se hara
dentro de la vigencia del dictamen o que la enajenacion no se perfeccioné con el dictamen de valor comercial.

Tratandose de adquisicidn por dacion en pago sera a solicitud expresa de las dependencias y entidades
de la APF.

2.3. Inspeccion fisica y descripcion del bien inmueble y su entorno (trabajo de campo)

La inspeccion de la zona donde se ubica el bien inmueble, se debe realizar considerando lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda segun el tipo de bien por valuar:

a) PT-TU.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacién ordenada de terrenos urbanos.

b) PT-TCH.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor de terrenos con construccién habitacional.

c) PT-TCC.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor de terrenos con construccién comercial.

d) PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacién ordenada de terrenos rurales de uso agropecuario.

e) PT-TRC.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales con construccion de uso
agropecuario.

f)  PT-TT.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion.

2.4. Recopilacion de informacion de bienes comparables (datos del mercado inmobiliario)

La investigacion de mercado y recopilacion de informacion se debe realizar considerando lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda segun el tipo de bien por valuar:

a) PT-TU.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacién ordenada de terrenos urbanos.

b) PT-TCH.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor de terrenos con construccién habitacional.

c) PT-TCC.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor de terrenos con construccién comercial.

d) PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacién ordenada de terrenos rurales de uso agropecuario.

e) PT-TR.- Procedimiento Técnico para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar
el valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos rurales con construccién de uso
agropecuario.

f)  PT-TT.- Procedimiento Técnico para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o el valor de realizacion ordenada de terrenos en transicion.
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2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)

Considerando que la aplicacion del Valor de Realizacion Ordenada es posterior a la estimacion del Valor
Comercial; el valuador de bienes nacionales debe utilizar el enfoque de ingresos.

2.5.1. Enfoque de ingresos

También conocido como método de capitalizacion de ingresos, considera el valor presente de los
beneficios futuros, derivados del bien por valuar y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un
nivel especifico de ingresos.

En tal caso el valuador de bienes nacionales, atendera necesariamente a lo dispuesto en el Procedimiento
Técnico Tasas de Capitalizacion (PT-TC).

2.6. Célculo del Valor de Realizaciéon Ordenada

Dentro de los datos e informacion necesarios para calcular el Valor de Realizacion Ordenada se sefialan
los siguientes pasos, mismos que se deben asentar en la hoja de trabajo nimero 1:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

)

k)

Valor comercial: corresponde al valor concluido del bien inmueble en el trabajo valuatorio, después
de la aplicacién del procedimiento técnico correspondiente al tipo de bien por valuar.

Valor fisico: corresponde a la indicacién del valor del bien inmueble alcanzada mediante la aplicacion
Unica del enfoque de costos y cuyo valor ha sido asentado dentro del avalio en la seccion
correspondiente.

Valor de la tierra: corresponde al valor asignado al terreno en el desarrollo del trabajo valuatorio y
debera asentarse en la hoja de trabajo nimero 1 como porcentaje, en funcion del valor total del
enfoque de costos.

Edad: corresponde a la edad promedio asignada a las construcciones incluidas en el calculo del
enfoque de costos.

Vida util remanente: corresponde a la edad promedio obtenido de las construcciones incluidas en el
enfoque de costos.

Valor de la construccién: corresponde al valor neto de la construccion calculado en el desarrollo del
enfoque de costos del inmueble.

Depreciacion: es el monto estimado de multiplicar el factor de depreciacion anual de acuerdo a la
vida util total (1/ VUT) por el Valor Neto de la construccion.

Administracion: corresponde al gasto en que se incurre por la administracion del bien inmueble
durante el tiempo de su pertenencia hasta su enajenacion. Este importe debera ser investigado o
calculado por el valuador de bienes nacionales dependiendo de todos los factores que puedan
incurrir para determinar su importe (tipo de inmueble, tamafio, localizacién, con vigilancia o sin ella,
entre otros). Generalmente este importe se calcula en forma anual, pero debe tenerse cuidado de
incluirse de acuerdo al periodo en que se esté trabajando (afios, semestres, trimestres o0 mensual).

Comision de ventas: corresponde al pago a realizar a un corredor inmobiliario designado para la
promocion y venta del inmueble. Generalmente el mercado reconoce que fluctia entre 4% a 6%,
dependiendo en cierta forma del valor del inmueble a comercializar.

Impuesto predial: corresponde al monto asignado por la autoridad para la propiedad a cubrir en forma
bimestral.

Pago por el servicio de agua: corresponde al monto asignado por la autoridad por el servicio de agua,
para cubrir en forma bimestral.

Otros: correspondera a cualquier importe adicional a incluir en el periodo estimado de
comercializacion como pueden ser los gastos necesarios en caso de que el inmueble presente
alguna problematica juridica, para lo cual el valuador debera investigar el tiempo estimado de su
resolucion e incluir en los periodos el monto de los honorarios de abogados por la solucién de esta
situacion.
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m) Tasa de descuento: es la tasa que descontard los flujos netos determinados para el tiempo estimado
de comercializacién y sera calculada de acuerdo a las siguientes premisas.

. Se debe utilizar una tasa de rendimiento, para determinar un costo de capital para empresas
publicas comercializadoras de productos inmobiliarios. El costo de capital resultante se corrige
por concepto de tamafio y liquidez de empresa privada, asi como por el riesgo inherente al
sector inmobiliario mexicano.

Il.  El costo ponderado de capital que se obtiene es en términos reales.

lll. Para el célculo de la tasa remitirse al Procedimiento Técnico para Calculo de Tasa de Descuento
(PT-TD).

n) Tiempo estimado de realizacion: corresponde al tiempo que asigna el valuador de bienes nacionales
para el célculo del valor basado en el tipo de inmueble, asi como en las condiciones del mercado
dentro de las cuales el valuador de bienes nacionales debe analizar y calificar de acuerdo a la
observacion critica de los siguientes parametros: caracteristicas del entorno, disponibilidad del tipo
de bien en el mercado, y demanda del bien en el mercado.

Para la determinacion del Valor de Realizacién Ordenada éste se calculara tomando como base el valor
comercial concluido y aplicando el descuento que se muestra en la tabla anexa habiendo introducido la
informacidén requerida que se sefiala.

2.7. Obtencién del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El valuador de bienes nacionales debe asentar como valor conclusivo el resultado de la ponderacion de
los indicadores de valor obtenidos de la aplicacion de dos o méas enfoques; en el caso de ser un solo enfoque
se asentar el resultado de éste. Como es el caso del Valor de Realizacion Ordenada.

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propésito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad del
dictamen.

2.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avallio)

El valuador de bienes nacionales deberé realizar el informe del trabajo y/o dictamen valuatorio, de acuerdo
a lo sefalado en este procedimiento técnico correspondiente asi como al formato de avallo que contenga los
siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico responsable e institucion solicitante.

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados.

c) Uso, Propésito y Finalidad del avalto.

d) Fundamento juridico.

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados.

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y célculo del indicador de valor para cada uno de ellos.
g) Consideraciones previas a la conclusion y condiciones limitantes.

h)  Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo.

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avallos, que en su caso, intervengan en el documento
valuatorio.

j)  Conclusioén del avalio.

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y demas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio.

)  Los anexos que resulten pertinentes.

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales sera el trabajo y
dictamen valuatorio en original y con firmas autdgrafas y/o electrénica en su caso.
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El valuador de bienes nacionales conservara en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del trabajo y dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de
emision del mismo.

El INDAABIN conservara en sus archivos en papel y en archivo electronico, el expediente completo del
trabajo y dictamen valuatorio por el plazo que la normatividad institucional sefiale al respecto.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO.- Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERO.- En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y
demas disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO.- Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor de presente Procedimiento se encuentren en
trdmite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente en el momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallios de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

HOJA DE TRABAJO NUMERO 1

PASOS CONCEPTO INSTRUCCIONES
1 VALOR COMERCIAL
2 VALOR FISICO

% DEL VALOR TOTAL EN ENFOQUE

3 VALOR DE LA TIERRA DE COSTOS
4 EDAD
5 VIDA UTIL REMANENTE
6 VALOR DE LA CONSTRUCCION
7 DEPRECIACION ANUAL Y MENSUAL
8 ADMINISTRACION ANUAL Y MENSUAL
9 COMISION DE VENTAS %
10 IMPUESTO PREDIAL DATO DE BOLETA
11 AGUA DATO DE BOLETA
12 OTROS: ESPECIFICAR

ANUAL NOMINAL
CAPITALIZABLE
TASA DE DESCUENTO
MENSUALMENTE

13 TASA DEL PERIODO

SENALAR LOS PERIODOS

14 TIEMPO ESTIMADO DE REALIZACION: EN QUE SE TRABAJE




MODELO PARA EL CALCULO DEL VALOR DE REALIZACION ORDENADA

HOJA DE TRABAJO NUm. 2

CONCEPTO

Periodos Mensuales
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Depreciacion

Administracion

Comision de Venta

Impuesto Predial

Agua

Otros
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VP DEL FLUJO
NETO % DE
DESCUENTO

VALOR DE REALIZACION ORDENADA

Nota:

En caso de que el tiempo estimado de realizacién sea mayor a 12 periodos
modifique los periodos a bimestres, trimestres o semestres, cuidando de

asentar los datos de célculo de acuerdo a los periodos de trabajo.

CETES 28 DIAS AL: 19-10-06 7.05%
PUNTOS ADICIONALES 2.50%
9.55%
PUNTOS ADICIONALES
Riesgo Implicado: 1.0% El célculo de puntos adicionales. Debera ser
Liquidez: 1.0% analizado por el valuador en funcién del tipo
Administracion: 0.5% de bien inmueble, valor, tamafio y
Otros. 0.0% posibilidades de comercializacion, que sean

congruentes con lo asentado en hoja de
célculo de tiempo de realizacion

2.5%
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3. Ejercicio ilustrativo

En este ejemplo se parte de la hipétesis de que el valuador de bienes nacionales ha aplicado los enfoques
correspondientes y se ha concluido como valor comercial para un inmueble de oficinas con un valor de $4,000,000.00,
luego entonces a partir de aqui se requiere aplicar el procedimiento de Calculo de Valor de Realizacién Ordenada, el
cual se efectda, siguiendo los siguientes pasos:

1.- VALOR
COMERCIAL ($)

4,000,000.00

Corresponde al valor concluido del bien inmueble
en el trabajo valuatorio, después de la aplicacién
del procedimiento técnico correspondiente al tipo
de bien por valuar. Vaciar en esta celda el Valor
Comercial Concluido.

2.- VALOR FISICO
®)

3,800,000.00

Corresponde a la indicaciéon del valor del bien
inmueble alcanzada mediante la aplicacién Unica
del enfoque de costos y cuyo valor ha sido
asentado dentro del avalio en la seccion
correspondiente. Vaciar en esta celda el Valor
Fisico calculado del bien inmueble.

3.- VALOR TIERRA
®)

20%

% Del Valor total en
enfoque

de costos

Corresponde al valor asignado al terreno en el
desarrollo del trabajo valuatorio y debera
asentarse como porcentaje, en funcion del valor
total del enfoque de costos.

4.- EDAD (afos)

20

Corresponde a la edad promedio asignada a las
construcciones incluidas en el calculo del
enfoque fisico.

5.- VIDA UTIL
REMANENTE (afios)

50

Corresponde al
construcciones
costos.

promedio obtenido de las
incluidas en el enfoque de

6.- VALOR
CONSTRUCCION ($)

3,040,000.00

Corresponde al valor neto de la construccion
calculado en el desarrollo del enfoque fisico del
inmueble.

7.- DEPRECIACION

43,428.57

ANUAL

Es el monto estimado de multiplicar el factor de
depreciacion anual de acuerdo a la vida Uutil total
(en este caso 1/70= 0.01429) por el Valor Neto
de la construccion asentado en el punto (6).

3,619.05

MENSUAL

7a.-

Depreciacion Mensual, corresponde en este
caso a la divisién del punto anterior (7) entre
doce ya que se estara trabajando en periodos
mensuales.

8.- ADMINISTRACION
®)

160,000.00

ANUAL 4%

Corresponde al gasto en que se incurre por la
administracion de la propiedad durante el tiempo
de su pertenencia hasta su enajenacion. Este
importe debera ser investigado o calculado por el
valuador dependiendo de todos los factores que
puedan incurrir para determinar su importe (tipo
de inmueble, tamafio, localizacién, con vigilancia
o sin ella, entre otros). Generalmente este
importe se calcula en forma anual, pero debe
tenerse cuidado para este calculo, de incluirse
de acuerdo al periodo en que se esté trabajando.
(afios, semestres, trimestres o mensual).
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13,333.33

MENSUAL

8a.-

Administracién Mensual, corresponde en este
caso a la divisién del punto anterior (8) entre
doce ya que se estara trabajando en periodos
mensuales.

9.- COMISION DE
VENTAS ($)

200,000.00

5%

Corresponde al pago a realizar a un corredor
inmobiliario designado para la promocion y venta
del inmueble. Generalmente el mercado
reconoce que fluctia entre 4% a 6%,
dependiendo en cierta forma del valor del
inmueble a comercializar.

10.- IMPUESTO
PREDIAL (3$)

12,000.00

DATO DE BOLETA

10.-

Corresponde al monto asignado por la autoridad
para la propiedad a cubrir en forma bimestral.
(En algunas ocasiones se paga anualmente, por
lo que se debe tener cuidado de que el dato
obtenido puede ser bimestral o anual y se debe
asentar de acuerdo al periodo en que se esté
trabajando; meses, bimestres, trimestres,
semestres, entre otros).

11.- AGUA (3)

3,500.00

DATO DE BOLETA

11.-

Corresponde al monto asighado por la autoridad
por el servicio de agua, para cubrir en forma
bimestral y al igual que el impuesto predial, se
debe tener cuidado de anotar el monto que
corresponda de acuerdo al periodo en que se
esté trabajando.

12.- OTROS:

ESPECIFICAR

Correspondera a cualquier importe adicional a
incluir  en el periodo  estimado de
comercializacion como pueden ser los gastos
necesarios en caso de que el inmueble presente
alguna problematica juridica, para lo cual el
valuador deberé investigar el tiempo estimado de
su resolucién a incluir en los periodos el monto
de los honorarios de abogados por la solucién de
esta situacion.

13.- TASA DE
DESCUENTO (%)

9.55

ANUAL NOMINAL
CAPITALIZABLE
MENSUALMENTE

13.-

Corresponde a la tasa que descontara los flujos
netos determinados para el tiempo estimado de
comercializacién y sera calculada de acuerdo al
procedimiento técnico establecido para tasas de
descuento. *(ver ejercicio de calculo)

0.80

TASA DEL PERIODO

13a.-

Tasa del periodo, corresponde a asentar la tasa
determinada de acuerdo al periodo en que se
esté trabajando. (mensual, bimestral, trimestral,
semestral, entre otros).

14.- TIEMPO
ESTIMADO DE
REALIZACION:
(meses)

12.00

SENALAR LOS
PERIODOS EN QUE
SE TRABAJE

14.-

Corresponde al tiempo que asigna el perito
basado en el tipo de inmueble, asi como en las
condiciones del mercado dentro de las cuales el
perito debe analizar y calificar de acuerdo a la
observacion critica de los siguientes parametros:
Caracteristicas del entorno, disponibilidad del
tipo de bien en el mercado, y demanda del bien
en el mercado. (Ver tabla de célculo de tiempo
de realizacion).




MODELO PARA EL CALCULO DEL VALOR DE REALIZACION ORDENADA

CONCEPTO
Periodos Mensuales 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
INGRESOS
Venta $ _1$ _1$ _I$ _1$ _Is _Is —|$ _Is _1$ . _Is o £ 4,000,000.00
GASTOS
Depreciacion $ s 3,619.05|g 3,619.05(g 3,619.05|g 3,619.05|g 3,619.05|¢ 3,619.05(g 3,619.05|g 3,619.05|g 3,619.05|g 3,619.05|¢ 3,619.05|g 3,619.05
Administracion $ s 1333333l 13,33333|¢  13,33333|¢  13,33333|g  13,33333|g  13,33333|g  13,33333|g  13,33333|g  13,33333|g 1333333l  13,333.33|g 13,333.33
Comisién de Venta $ _Is _Is _Is _Is _Is _Is _Is _|s _Is _Is _Is _Is 200,000.00
Impuesto Predial $ _|s  12,000.00f 12,000.00|¢  12,000.00f¢  12,000.00|¢  12,00000|¢  12,00000{¢  12,000.00|¢  12,000.00|¢  12,000.00|¢  12,000.00|s  12,000.00|s 12,000.00
Agua $ s 3,500.00{g 3,500.00(g 3,500.00| 3,500.00|g 3,500.00|g 3,500.00(g 3,500.00| 3,500.00{g 3,500.00{g 3,500.00|g 3,500.00| 3,500.00
Otros $ s s _Is _Is s s _|s _|s _|s _|s _|s _|s _|
TOTAL GASTOS $ _Is 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|3$ 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|$ 32,452.38|% 32,452.38]$ 232,452.38
FLUJO NETO $ | s 3245238 5 3245238 § 3245238| g 3245238] ¢ 3245238 § 3245238 3 3245238] g 3245238 § 3245238 g 3245238] ¢ 3245238l  3,767,547.62
VP DEL FLUJO NETO $3,085,185.47|VALOR DE REALIZACION ORDENADA
% DE DESCUENTO
0.2287
Nota: En caso de que el tiempo estimado de realizacién sea mayor a 12

trabajo.

periodos modifique los periodos a bimestres, trimestres o semestres,
cuidando de asentar los datos de célculo de acuerdo a los periodos de

VALOR DE REALIZACION ORDENADA = $ 3, 085,185.47 (TRES MILLONES OCHENTA Y CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y CINCO PESOS 47/100 M.N.)

CETES 28 DIAS AL: 19-10-06 7.05%
PUNTOS ADICIONALES 2.50%

9.55%
PUNTOS ADICIONALES
Riesgo Implicado: 1.0% El calculo de puntos adicionales. Deberd ser analizado por el valuador en
Liquidez: 1.0% funcién del tipo de bien inmueble, valor, tamafio y posibilidades de
Administracion: 0.5% comercializacion, que sean congruentes con lo asentado en la hoja de célculo
Otros. 0.0% de tiempo de realizacién

2.50%

[ IRy}

epunbas)

86
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ELEMENTOS DE CALIFICACION COMERCIAL

Caracteristicas Calificacion. Disponibilidad Calificacion | Demanda del Calificacion
del entorno y en el Mercado Bien en el
valor Mercado

caracteristicos

BUENO 3 BALANCEADA 25 BUENA 3
MUY BUENO 4 MUCHA 1 MUY BUENA 4
POBRE 1 POCA 4 POCA 1
REGULAR 2 REGULAR 2
PONDERACION TOTAL
20% 30% 50% 100%

TIEMPO ESTIMADO DE REALIZACION EN MESES

Calificacion |Calificacion | Habitacional | Comercial | Industrial Oficina Hospedaje | Construccion | Predio Predio Otros.

. - Agropecuaria [ Urbano Rustico
Méxima Minima grop

4 2.8 12 12 18 12 18 24 12 24 24
2.7 1.8 18 18 24 18 24 36 18 36 36
17 0 24 24 36 24 38 42 24 48 48

CALIFICACIONES DEL INMUEBLE
Caracteristicas | Calificacion | Disponibilidad | Calificacién | Demanda del | Calificacion.
del entorno en el Mercado bien en el
Mercado
MUY BUENO 4.0 POCA 4.0 MUY BUENA 4.0
Tipo de Calificacion Meses
Inmueble
Oficina 4 12

PROCEDIMIENTO PARA LA ESTIMACION DEL TIEMPO DE REALIZACION:

1.- Seleccione el tipo de inmueble en estudio de acuerdo a la siguiente clasificacién y asiéntelo en
la celda correspondiente:

Habitacional Comercial Industrial Oficinas Hospedaje
Construccion Predio Otro.
Agropecuaria. Predio Urbano Rustico (Especificar)
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2.- Califique el inmueble en estudio de acuerdo a los tres parametros sefialados:

Caracteristicas Calificacion [Disponibilidad en| Calificacion Demanda del Calificacion
del el Mercado bien
entorno y valor en el Mercado
caracteristico
BUENO 3|BALANCEADA 2.5|BUENA 3
MUY BUENO 4|MUCHA 1MUY BUENA 4
POBRE 1[{POCA 4|POCA 1
2 REGULAR 2
PONDERACION TOTAL
20% 30% 50% 100%
En este ejercicio se han sefialado los siguientes parametros
Caracteristicas del | Calificacién Disponibilidad en | Calificacion Demanda del Calificacion
entorno y valor el Mercado bien
caracteristico en el Mercado
MUY BUENO 4 POCA 4|MUY BUENA 4
PONDERACION TOTAL
20% 30% 50% 100%

3.- Multiplicando la calificacién asignada por el porcentaje (%) de ponderaciéon tenemos:

Ponderacién Suma
0.8 + 1.2 + 2.0 4.0
4.- Ubicando la calificacion obtenida dentro de la tabla de tiempo estimado tenemos:
Tiempo estimado de 12 meses
TIEMPO DE REALIZACION EN MESES l
Calificacion | Calificacion | Habitacional | Comercial | Industrial | Oficina | Hospedaje C. Predio | Predio | Otros.
Maxima Minima. Agropecuaria | Urbano | Rustico

4 2.8 12 12 18 12 18 24 12 24 24
2.7 1.8 18 18 24 18 24 36 18 36 36
1.7 0 24 24 36 24 38 42 24 48 48
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-OTS para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial que sirva para establecer el monto de indemnizacion por terrenos que se destinaran a derechos de
via, mediante la ocupacion temporal (superficial) o constitucién de servidumbres.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-OTS PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL QUE SIRVA PARA ESTABLECER EL MONTO DE INDEMNIZACION POR
TERRENOS QUE SE DESTINARAN A DERECHOS DE VIA, MEDIANTE LA OCUPACION TEMPORAL (SUPERFICIAL) O
CONSTITUCION DE SERVIDUMBRES.

INDICE
1. Introduccion
1.1. Generalidades
1.2. Criterios técnicos en que aplica
1.3. Premisas a la valuacion de inmuebles para concesion
1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico
1.4.1. Criterio técnico
1.4.2. Enfoque Comparativo de Mercado
1.4.3. Enfoque de Ingresos
1.4.4. Factor de proporcion
1.4.5. Fecha de emision del dictamen valuatorio
1.4.6. Fecha de inspeccion
1.4.7. Fecha de valores
1.4.8. Finalidad del dictamen
1.4.9. Mayor y mejor uso del bien
1.4.10. Monto proporcional
1.4.11. Parte del bien afectado
1.4.12. Plazo de afectacion
1.4.13. Proposito del avalto
1.4.14. Terrenos con ocupacion temporal (superficial) o servidumbres
1.4.15. Tipo de afectacion
1.4.16. Uso del dictamen
1.4.17. Valor Comercial (Valor Justo de Mercado)
1.4.18. Vigencia legal
2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcidn de solicitud
2.2. Identificacion del bien a valuar
2.2.1. Parametros del avalto
2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa)
2.2.1.2. Uso del dictamen (Informe de avallo)
2.2.1.3. Propésito del avalio
2.2.1.4. Finalidad del dictamen
2.2.1.5. Criterio técnico

2.2.1.6. Fecha de inspeccién
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2.2.1.7. Condiciones especiales
2.2.1.8. Condiciones hipotéticas
2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias
2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3. Inspeccion fisica y descripcion del terreno y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio
2.3.2. Andlisis de la zona donde se ubica el terreno
2.4. Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.5.1. Ocupacion igual o mayor a 10 afios
2.5.2. Ocupacion menor a 10 afios
2.6. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.7. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avalio)
Transitorios
3. Ejercicios llustrativos
3.1. Ejercicio ilustrativo nimero uno
3.2. Ejercicio ilustrativo nimero dos
3.3. Ejercicio ilustrativo nimero tres

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales,
5 fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales
se llevardn a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-OTS PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS
QUE PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL QUE SIRVA PARA ESTABLECER
EL MONTO DE INDEMNIZACION POR TERRENOS QUE SE DESTINARAN A DERECHOS DE VIA,
MEDIANTE LA OCUPACION TEMPORAL (SUPERFICIAL) O CONSTITUCION DE SERVIDUMBRES

1. Introduccién
1.1. Generalidades

El presente procedimiento establece en forma documental las bases que permiten unificar y clarificar la
utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para la ejecucion de trabajos de valuacion
para dictaminar el monto de indemnizacion como pago Unico por la adquisicion de derechos de uso de
terrenos en ocupacion temporal (superficial) o constitucion de servidumbres que se destinaran a derechos
de via por la construccion de obras de infraestructura.

Es practica usual que el valor del conjunto de derechos para el uso de un terreno se estime con base en el
andlisis de las caracteristicas extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos, vistas
panoramicas, entre otros) y de las caracteristicas intrinsecas (superficie, topografia, forma, usos del suelo,
entre otros) inherentes al bien, asi como con base en el plazo en que se genere el uso, a la observacién y la
evaluacion del mercado inmobiliario, y a la aplicacién y ponderacion de las variables predominantes.

Las obras de infraestructura que realiza el Gobierno Federal a través de sus dependencias y entidades,
asi como otras instituciones publicas, afectan terrenos que tienen diversa naturaleza juridica y por ende, se
encuentran sujetos a los diferentes regimenes que regulan la propiedad tales como: publica federal, publica
estatal, publica municipal, privada, ejidal y comunal.
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El derecho de propiedad privada, ejidal o comunal confiere a su titular las facultades para usar, disfrutar y
disponer del objeto del que es propietario y, si lo permite el régimen juridico al que esta sujeto el terreno, el
propietario puede inclusive enajenar el bien a otra persona, con las limitaciones de uso impuestas en los
respectivos contratos o convenios que al efecto se celebren.

Por lo anteriormente expuesto, el Gobierno Federal debe indemnizar cuando, por causas de utilidad
publica e interés colectivo previa Declaratoria del Ejecutivo Federal o mediante la celebraciéon de un convenio
entre las partes, se proceda con la ocupacion temporal, total o parcial, o la simple limitacion de derechos de
dominio sobre bienes inmuebles de propiedad privada sujetos al régimen ejidal o comunal, asi como cuando
sea necesario determinar el monto de la indemnizacién para la constitucion de servidumbres voluntarias o
legales, que se pague a los propietarios de los terrenos colindantes con los inmuebles federales.

Por lo tanto, en este procedimiento técnico se valta el derecho en beneficio de la Nacion a usar los
terrenos de propiedad privada, ejidal o comunal por los que pasan las obras de infraestructura (oleoductos,
gasoductos, lineas de transmision eléctrica, lineas de telecomunicaciones, caminos, canales de conduccion
de agua, entre otros), en tanto que el propietario conserva sus facultades de transmision, aunque de manera
limitada.

Por lo que se refiere a la propiedad publica federal, en virtud de que es inalienable y s6lo se pueden
adquirir los derechos que establezcan las leyes respectivas, se debe acudir a la Ley Federal de Derechos
para la determinacion de la cuota o la tarifa para el calculo y pago de tales derechos.

Tratandose de la propiedad publica estatal y municipal, los derechos de uso seran determinados conforme
a la legislacion local aplicable.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

El presente es un procedimiento técnico que valta principalmente el derecho de uso de la tierra, sin
considerar los elementos restantes del concepto propiedad, por lo tanto solo ser& aplicable en aquellos casos
donde el Gobierno Federal busque adquirir derechos de uso de terrenos de propiedad privada, ejidal o
comunal o cuando los tribunales judiciales lo soliciten.

Aplica en los siguientes criterios técnicos:

I IN-BI, Indemnizacién de Bienes Inmuebles

1. DJ-BI, Diligencias Judiciales en Bienes Inmuebles
1.3. Premisas a la valuacion de inmuebles para concesion

a) De acuerdo al articulo 143 fracciones VIl y VIl de la Ley General de Bienes Nacionales la aplicacion
de este procedimiento es de caracter exclusivo de la Secretaria de la Funcion Publica por medio del
INDAABIN, por tratarse del acto juridico de indemnizaciéon por ocupacién temporal o constitucion
de servidumbres.

b) Para la aplicacion del presente procedimiento, es necesario primeramente estimar el valor comercial
del inmueble con base en los procedimientos técnicos que sean aplicables al caso: terrenos urbanos
(PT-TU), terrenos rurales (PT-TR) y terrenos en transicion (PT-TT).

c) El promovente en la solicitud de servicio debera sefalar el plazo convenido en el contrato de
ocupacion temporal (superficial) o de la constitucion de servidumbres, celebrado con los propietarios,
en lo relativo a las fracciones de terreno que alojaran las obras de infraestructura.

d) En los casos en que la adquisicion de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial)
0 constitucion de servidumbres para destinarlos a derechos de via sea por un plazo menor a 10
afios, el pago Unico correspondera al monto proporcional del valor comercial en funcién del plazo que
dure la ocupacion temporal o constitucion de servidumbres, sin que dicho monto pueda ser mayor al
valor comercial del terreno afectado por la ocupacion temporal o servidumbres.

e) En los casos en que la adquisicion de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial)
0 constitucion de servidumbres sea por un plazo igual o mayor a 10 afios, el pago Unico estara dado
por el Valor Comercial del terreno afectado.
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Para mayor explicacion a continuacién se presenta la siguiente tabla:

Plazo de la Tipo de afectacion Tipo de bien Parte del bien Monto de
afectacion afectado afectado indemnizacion
Menor a 10 afios Ocupacion Inmueble terreno Parte proporcional
temporal del Valor Comercial
(superficial) o
servidumbres
Igual o mayor a 10 Ocupacion Inmueble terreno Valor Comercial
afios temporal
(superficial) o
servidumbres

f)  Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcioén de solicitud”.

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

h)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales del INDAABIN.

i) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econdmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al perito valuador
vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico correspondiente.

1.4.2. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacién
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagard mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado refleja el
principio de Sustituciéon, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio,
de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.3. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de 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) y un tipo de
valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso
puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos
que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), 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, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.4. Factor de proporcion.- Es la expresion o cantidad predeterminada que refleja un plazo convenido y
gue al multiplicarla por el valor comercial nos da como producto el monto proporcional.
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1.4.5. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideraciéon que, en su caso, presente el
promovente, puede ser igual o diferente a la fecha de valores.

1.4.6. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.7. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.8. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del dictamen como
el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria segun lo establece el
articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que intervengan las
dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

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

1.4.10. Monto proporcional.- Es la cantidad de dinero que se paga por el uso temporal o superficial de la
tierra, en funcion del factor de proporciéon y del valor comercial siempre y cuando el plazo no exceda de 10
afios de afectar el valor total del terreno por el factor de proporcion.

1.4.11. Parte del bien afectado.- Es el sefialamiento de la parte de un bien inmueble que el gobierno ocupa
para desarrollo de programas o proyectos de infraestructura.

1.4.12. Plazo de afectacion.- Es el lapso de tiempo convenido, durante el cual un bien es ocupado por el
gobierno para desarrollo de programas o proyectos de infraestructura.

1.4.13. Propdsito del avallo- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcién de los bienes a valuar y del uso del avalto sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacién Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.14. Terrenos con ocupacion temporal (superficial) o servidumbres.- Es la tierra necesaria que el
Gobierno Federal o las instituciones publicas requieren para destinarla al derecho de via por la construccion
de obras de infraestructura, sin adquirir la propiedad, pero si con el derecho de uso, goce y aprovechamiento,
mas no la disposicién. Se trata de un caso de posesion temporal equiparable a la renta y que implica una
indemnizacion al afectado. No corresponde a la figura de comodato, pues éste otorga la posesion en forma
gratuita.

1.4.15. Tipo de afectacion.- Es el concepto juridico bajo el cual el gobierno ocupa un bien para desarrollo
de programas o proyectos de infraestructura, siempre que exista un convenio de por medio.

1.4.16. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a uno de los ocho actos juridicos que se encuentran previstos
en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.17. Valor Comercial (Valor Justo de Mercado).- Es el precio mas probable estimado, por el cual una
propiedad se intercambiaria en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad
propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes
actuan con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del andlisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), indicador de valor
de capitalizacion de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque
comparativo de mercado).
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1.4.18. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcion de solicitud

Se debe entregar en la Oficialia de Partes del INDAABIN, el oficio y/o la solicitud de servicio, en los cuales
se sefiale al servidor plblico que sera el responsable del pago por el trabajo valuatorio requerido, por parte de
la dependencia o entidad solicitante. En dicha solicitud, se debe sefalar claramente, el Uso, Propésito y
Finalidad del dictamen requerido. A dichos oficio y solicitud de servicio, debe acompafarseles con la
documentacién procedente (base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base
informativa, puede entregarse por via electrénica o impresa en papel.

2.2. ldentificaciéon del bien a valuar

El perito valuador debe identificar el objetivo, los alcances y deméas parametros del trabajo valuatorio, de
acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente. En este caso especifico, se aplicara el valor
comercial que sirva para establecer el monto de compensacion o indemnizacion por terrenos para destinarlos
a derechos de via, mediante la ocupacion temporal (superficial) o constitucién de servidumbres, considerando
entre otros:

2.2.1. Parametros del avallio

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El perito valuador recibira el
expediente técnico (la documentacion procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y realizara una
revision y andlisis preliminar de la informacion en gabinete, con el fin de considerar los alcances de la
investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspeccion de campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un andlisis
de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen (informe de avallo).- EI promovente siempre debera indicar el Uso del dictamen
en la solicitud que formule, y en ningln caso el perito valuador iniciara el proceso de emision de dictamenes
valuatorios cuando el promovente deje de sefialarlo.

2.2.1.3. Proposito del avalto.- Es de suma importancia que el perito valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El perito valuador una vez identificado el Uso del dictamen y el Propdsito
del avalluo, debe determinar la aplicacién del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo
para efecto del pago o cobro de una prestacion pecuniaria, respectivamente

2.2.1.5. Criterio técnico.- El perito valuador debe identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso,
para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectle la
inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El perito valuador debe asentar esta fecha en el trabajo valuatorio y/ o en el
dictamen correspondiente.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El perito valuador debe hacer constar en su trabajo valuatorio las
condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el perito valuador sefiale la existencia de alguna condicidn especial, debe informarlo de inmediato
y por escrito al INDAABIN, para que el servidor publico competente lo informe también de inmediato y por
escrito al promovente del servicio y este Ultimo complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El INDAABIN debe dar prioridad a la informacién que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles
de gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El perito valuador debe indicar si se consideran en el trabajo valuatorio
situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la finalidad del
avaluo.
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2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El perito valuador debe explicar si en el avalio se consideran
supuestos por alguna razon no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar
falsos, podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Segun el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Indemnizacion o Diligencias Judiciales
por terrenos para destinarlos a derechos de via, mediante la ocupacion temporal (superficial) o constitucion de
servidumbres, el perito valuador del Padron Nacional de Peritos del INDAABIN, estimara el:

. El Valor Comercial como monto de indemnizacion
1. El Monto de Indemnizacién en funcién del plazo y del Valor Comercial.
2.3. Inspeccion fisica y descripcion del terreno y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el perito valuador debe observar, investigar y analizar, todos aquellos elementos que
determinan o restan valor al terreno.

2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio

La inspeccion del terreno en estudio se debe realizar con base a lo marcado en el procedimiento técnico
que le corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio, por lo
que el perito valuador se debe referir segun el caso a los siguientes procedimientos técnicos: PT-TU, PT-TT o
PT-TR.

2.3.2. Anadlisis de la zona donde se ubica el terreno

La inspeccion de la zona donde se ubica el terreno, se debe realizar con base a lo marcado en el
procedimiento técnico que le corresponda de acuerdo a la clasificaciéon o uso del suelo del bien inmueble
sujeto de estudio, por lo que el perito valuador se debe referir segun el caso a los siguientes procedimientos
técnicos: PT-TU, PT-TT o PT-TR.

2.4. Recopilacion de Informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

La investigacion de mercado se debe realizar con base a lo sefialado en el procedimiento técnico que le
corresponda de acuerdo a la clasificacion o uso del suelo del bien inmueble sujeto de estudio, por lo que el
perito valuador se debe referir segin el caso a los siguientes procedimientos técnicos: PT-TU, PT-TT
o PT-TR.

2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)

El perito valuador debera apegarse en la valuacién de bienes inmuebles para efecto de ocupacion
temporal (superficial) o constitucion de servidumbres, a lo siguiente:

2.5.1. Ocupacién igual o mayor a 10 afios.- En los casos donde los convenios de ocupacion temporal
(superficial) o constitucion de servidumbres sean celebrados por un plazo igual o mayor a 10 afios, el pago
Unico por la indemnizacién de adquisicion de derechos de uso quedara determinado por el Valor Comercial
obtenido directamente del mercado con apoyo de los procedimientos técnicos siguientes, segln sea el caso:

l. PT-TU, Valuacién de Terrenos Urbanos
Il.  PT-TT, Valuacién de Terrenos en Transicion
IIl.  PT-TR, Valuacién de Terrenos Rurales

También se debe acudir al mercado inmobiliario de arrendamiento para poder obtener montos de rentas,
por lo que se aplicara de manera directa alguno de los procedimientos técnicos siguientes, segun sea el caso:

l. PT-ARRTU, Arrendamiento de Terrenos Urbanos
1. PT-ARRTR, Arrendamiento de Terrenos Rurales

Una vez determinado el monto de la renta bruta por cualquiera de los anteriores procedimientos técnicos,
se debe utilizar en la siguiente férmula para obtener el valor similar al Valor Comercial:

Valor Comercial = Rb/Tc
En donde:
Rb = Renta bruta anual

Tc = Tasa de Capitalizacién Inmobiliaria
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La tasa de capitalizacion se debe obtener del mercado inmobiliario y en apego a lo sefialado en el PT-TC.

Unicamente en el caso de no contar con informacién de mercado confiable o suficiente para encontrar una
tasa de capitalizacion, se debe determinar mediante su construccion a partir de una tasa libre de riesgo,
mediante la utilizacion de la siguiente formula:

Tasa de capitalizacion bruta = Tasa real neta / (1-Do) X (1-ISR)

En donde:

Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*

(**) Tasa libre de riesgo.- proyectada con base en CETES

(*) Tasa de inflacién.- proyectada con base en indicadores publicados por el Banco de México

(Do).- Deduccion opcional de acuerdo a lo permitido en el articulo 141 de la Ley del Impuesto sobre
la Renta.

(ISR).- Impuesto sobre la renta de acuerdo a lo permitido en el articulo 142 de la Ley del Impuesto sobre
la Renta

2.5.2. Ocupacion menor a 10 afios.- En los casos donde los convenios de ocupaciéon temporal o
constitucion de servidumbres sean celebrados por un plazo menor a 10 afios, el pago Unico de indemnizacién
por la adquisicion de derechos de uso, quedara determinado por el monto proporcional (en funcién del nimero
de afios de ocupacion) del Valor Comercial.

De acuerdo a lo indicado en el numeral 2.5.1 se obtiene el Valor Comercial del terreno, y a partir del
mismo, se calcula el monto proporcional a cubrir como pago Unico para ocupaciones menores a 10 afios,
aplicando la siguiente tabla:

PERIODO DE FACTOR DE VALOR MONTO
OCUPACION PROPORCION COMERCIAL PROPORCIONAL
10 ANOS 1.00 vC VC x (1.00)
9 ANOS 0.90 vC VC x (0.90)
8 ANOS 0.80 vC VC x (0.80)
7 ANOS 0.70 VC VC x (0.70)
6 ANOS 0.60 vC VC x (0.60)
5 ANOS 0.50 VC VC x (0.50)
4 ANOS 0.40 vC VC x (0.40)
3 ANOS 0.30 vC VC x (0.30)
2 ANOS 0.20 vC VC x (0.20)
1 ANO 0.10 VC VC x (0.10)

2.6. Obtencién del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador debera asentar como valor conclusivo aquel que satisfaga el Propésito del avallo, en
funcién de la vigencia del contrato que realice el promovente con el afectado.

Para este procedimiento técnico es:
Monto de indemnizacién como pago Unico.
2.7. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaliio)

El perito valuador debera realizar el trabajo y el dictamen valuatorio de acuerdo a lo sefialado en la
metodologia y criterio técnico correspondiente, ya sea Indemnizacién o Diligencias Judiciales, y apegarse al
formato tipo de avalio que emita el INDAABIN, que contenga los siguientes rubros listados de manera
enunciativa mas no limitativa:
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a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucion solicitante.

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados.

c) Uso, Propésito y Finalidad del avalto.

d) Fundamento juridico.

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados.

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y célculo del indicador de valor para cada uno de ellos.
g) Consideraciones previas a la conclusion y condiciones limitantes.

h) Ponderacion de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo.

)] Nombres y firmas de los servidores publicos, personal técnico, peritos valuadores y representantes
en los cuerpos colegiados de avallos que en su caso intervengan en el trabajo y dictamen valuatorio.

i) Conclusion del avalto.

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y deméas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio.

)] Los anexos que resulten pertinentes.

El producto entregable al promovente por parte del INDAABIN sera el trabajo y dictamen valuatorio en
original y con firmas autégrafas o electrénica en su caso.

El perito valuador debe conservar en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente completo del
trabajo y dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emisién
del mismo.

El INDAABIN debe conservar en sus archivos en papel y en archivo electrénico, el expediente completo
del trabajo y dictamen valuatorio por el plazo que la normatividad institucional sefiale al respecto.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccién.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.

3. Ejercicios llustrativos
3.1. Ejercicio ilustrativo nimero uno

Para un proyecto de tendido de una linea eléctrica de alta tension, se pretende firmar un convenio de
ocupacion temporal entre una entidad del gobierno federal y un ejidatario, al cual le afectaran 4,200 m?2
de tierra agricola de riego, por un periodo de 30 afios. La estimacion del pago Unico por la adquisicion
de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial) o constitucién de servidumbres para destinarlos a
derechos de via se determinara mediante el Valor Comercial.

Premisas:

. Terrenos clasificados como: agricola de riego.
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Il.  Periodo de ocupacion por 30 afios.

lll. Los valores de tierra por hectarea son supuestos para efectos de este ejercicio ilustrativo, fuera de
este ejercicio se deben obtener segun lo indica el procedimiento técnico correspondiente.

IV. Valor comercial del terreno $120,000.00 /ha (se obtiene con la aplicacién del Procedimiento Técnico
PT-TR).

V.  Superficie por ocupar 00-42-00.00 ha
Desarrollando
Valor comercial = $120,000.00 /ha x 0.42 ha = $50,400.00

Por lo tanto el monto de indemnizacion como pago Unico por la adquisicibn de derechos de uso por
ocupacion temporal (superficial) es de:

$50,400.00 (cincuenta mil cuatrocientos pesos 00/100 M.N.)
3.2. Ejercicio ilustrativo nimero dos

Para un proyecto de tendido de una linea eléctrica de alta tension, se pretende firmar un convenio de
ocupacion temporal entre una entidad del gobierno federal y un ejidatario, al cual le afectaran 4,200 m?2
de tierra agricola de riego por un periodo de siete afos. La estimacién del pago Unico por la adquisicion de
derechos de uso, por ocupacion temporal (superficial) o constitucién de servidumbres se determina mediante
el monto proporcional del Valor Comercial estimado.

Premisas:
. Terrenos clasificados como: agricola de riego.
Il.  Periodo de ocupacién por 7 afios.

lll.  Valor comercial del terreno $120,000.00 /ha (se obtiene con la aplicacion del Procedimiento Técnico
PT-TR).

IV. Superficie por ocupar 00-42-00.00 ha
Desarrollando
Valor Comercial = $120,000.00 / ha x 0.42 ha = $50,400.00

Tabla de analisis:

PERIODO DE FACTOR DE VALOR COMERCIAL MONTO PROPORCIONAL

OCUPACION PROPORCION
10 ANOS 1.00 $50,400.00 $50,400.00 x 1.00 = $50,400.00
9 ANOS 0.90 $50,400.00 $50,400.00 x 0.90 = $45,360.00
8 ANOS 0.80 $50,400.00 $50,400.00 x 0.80 = $40,320.00
7 ANOS 0.70 $50,400.00 $50,400.00 x 0.70 = $35,280.00
6 ANOS 0.60 $50,400.00 $50,400.00 x 0.60 = $30,240.00
5 ANOS 0.50 $50,400.00 $50,400.00 x 0.50 = $25,200.00

Una vez obtenido el Valor Comercial, éste se multiplica por el factor de proporcion (predeterminado) y asi
se obtiene el monto de indemnizacién como pago Unico por la adquisicién de derechos de uso por ocupacion
temporal (superficial), correspondiente a un plazo de siete afios:

$50,400.00 X 0.70 = $35,280.00 (treinta y cinco mil doscientos ochenta pesos 00/100 M.N.).
3.3. Ejercicio ilustrativo niUmero tres

Para un proyecto de tendido de un gasoducto, se pretende firmar un convenio de ocupacion superficial
entre una entidad del gobierno federal y un ejidatario, al cual le afectaran 1,200 m2 de tierra clasificada como
poblado rural, por un periodo de 20 afios, en una zona en donde no hay operaciones u ofertas de compra-
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venta, pero si hay un mercado de arrendamiento de terrenos. La estimacion del monto de indemnizacién
como pago Unico por la adquisicion de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial) o constitucion de
servidumbres para destinarse a derechos de via, se determina mediante la aplicaciéon del método de
capitalizacion directa.

Premisas:
l. Terrenos clasificados como: Poblado rural, con uso de suelo habitacional.
1. Periodo de ocupacién por 20 afios.

Ill.  Monto de renta unitaria mensual del terreno $1.20 /m? (se obtiene con la aplicacién del Procedimiento
Técnico PT-ARRTU).

IV. Superficie por ocupar 1,200.00 m?

Por lo tanto el pago Unico como indemnizacion por la adquisicion de derechos de uso por ocupacién
temporal (superficial) o constitucion de servidumbres se estimard mediante la siguiente férmula:

Desarrollo:

Valor Comercial = Rb / Tc

En donde:

Rb = Renta bruta anual

Tc = Tasa de Capitalizacion Inmobiliaria

Al no contar con informacion de mercado de terrenos en venta, construiremos una tasa de capitalizaciéon a
partir de una tasa libre de riesgo de la siguiente manera:

Tasa de capitalizacion bruta = Tasa real neta / (1-Do) x (1-ISR)

En donde:

Tasa real neta = Tasa libre de riesgo** / tasa de inflacion*

(**) Tasa libre de riesgo.- proyectada con base en CETES

(*) Tasa de inflacién.- proyectada con base en indicadores publicados por el Banco de México

(Do).- Deduccion opcional de acuerdo a lo permitido en el articulo 141 de la Ley del Impuesto sobre la
Renta.

(ISR).- Impuesto sobre la renta de acuerdo a lo permitido en el articulo 142 de la Ley del Impuesto sobre la
Renta

Para calcular la tasa se investigaron los siguientes datos:

CETES (para efectos de este ejercicio la proyeccion se toma con base en los siguientes periodos (afios).
Es importante sefialar que el nimero de periodos lo definira el perito valuador.

CETES:
Y)
Afio X; = 15.24
Afio X, = 11.31
Afio X3 = 7.09
A0 X, = 6.23
AFi0 Xg = 6.82
Afio Xg = 9.29

Usando el modelo de tendencia lineal, en donde la variable “Y” es conocida en la férmula Y = mx + b, se
pronostica la tasa de CETES para el periodo en estudio.

Tasa de CETES proyectada = 4.92% (para el afio X7)
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Para calcular la proyeccion de la tasa de inflacion se procede de igual manera que para proyectar la tasa
de rendimiento de CETES

INFLACION:
(Y)
Afio X; = 8.96
Afio X, = 4.40
Afio X3 = 5.70
Afio X4 = 3.98
Afio X5 = 5.19
Afio Xg = 2.91

Tasa de inflacion proyectada = 2.23% (para el afio X7)
Deduccién opcional = 35% (Ley del ISR articulo 142)
ISR = 28% (Tabla de ISR)

Sustituyendo datos:

Tasa real neta = 1.0492 / 1.0223 = 1.0263

Tasa real neta = 2.63%

Por lo tanto la tasa de capitalizacion bruta (Tcb) es:
Tcb = 0.0263 / (1-0.35) X (1-0.28) = 0.0562

Tcb =5.62%

Es recomendable analizar otros mercados similares de terrenos semejantes, para comparar si la tasa de
capitalizacion bruta construida resulta I6gica ante el comportamiento de las de otros mercados inmobiliarios, a
manera de ejemplo:

Se comprobara si es razonable el resultado de la tasa de capitalizaciéon construida, para ello se recurre a
un mercado inmobiliario similar al del terreno por valuar (poblado rural), y se desarrollan los siguientes pasos:

Primero.- Se investigan operaciones cerradas u ofertas de terrenos en venta comparables al terreno
sujeto con base en el PT-TU. Los precios solicitados se homologan y se obtiene el indicador de valor
comparativo de mercado de esos otros mercados.

. " . Precio . “alor unitarie
huestra [Frecio solicitado | Superfici unian Factores de Ajste hamolegado
[T
k] m R ZOHA | UBIC BEL (FOMDO| MWEG. | SUP. Fre b
HUELE
1 494 000 00| 120000 41167 DAO0 100 (100 100 | 0480 | 100 | 081 333 45
2 3200000 140000( 38000 DAS 100 (100 100 | 040 | 105 | 040 34115
3 418,000 00 ap0.00| 46444 0DEO 100 (100 100 100 [ 081|073 ez
4 ST0.000 00| 1 50000( 38000| DA&S 100 (100 100 | 045 | 108 | 087 331 40
aler unitarie prome die (Fim3); 33603
Supericie deltemeno sujete (m™: 120000
Indicader de walar comparative de mercad o (5 403 232457
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Segundo.- Se investigan operaciones cerradas u ofertas de terrenos en renta comparables al terreno
sujeto con base en el PT-ARRTU. Las rentas brutas mensuales solicitadas se homologan y se obtiene el
indicador de monto de renta bruta comparativa de mercado de esos otros mercados.

Muestra | Renta bruta | Superficie Renta Factores de ajuste Renta unitaria
mensual o homologada
unitaria
solicitada
$ m? $/m2 ZONA UBIC. USO | FRENT NEG. SUP. Fre $/m2
DE E
SUEL
o
1 2,911.00 1,800.00 1.62 1.00 1.00 1.00 1.00 0.90 1.14 1.03 1.66
2 1,500.00 700.00 2.14 0.90 1.10 1.00 1.00 0.95 0.84 0.79 1.69
3 1,948.00 1,350.00 1.44 1.10 1.00 1.00 1.00 1.00 1.04 1.14 1.65
4 2,698.00 1,650.00 1.64 0.90 1.10 1.00 1.00 0.90 1.12 1.00 1.63
Monto unitario promedio ($/m2): 1.66
Superficie del terreno sujeto (m2): 1,200.00
Indicador de monto de renta bruta comparativa de mercado ($): 1,990.40

Tercero.- Con los indicadores de valor comparativo y montos de renta bruta obtenidos, se calcula una tasa
de mercado de la siguiente manera:

Indicador de valor comparativo de mercado (lvm) = $403,232.57

Indicador de monto de renta bruta comparativa de mercado (Imr) = $1,990.40
Cuarto.- Se sustituyen datos en la siguiente férmula:

Tc=Imr/Ivm

Por lo tanto

Tc = ($1,990.40 x 12 meses) / $403,232.57 = 0.059 = 5.90%

Entonces se tiene:

Tasa de capitalizacion inmobiliaria = 5.90%

Tasa de capitalizacion construida = 5.62%

Realizando una ponderacién de ambas tasas al 50% obtenemos la tasa a emplear
Tasa de capitalizacion ponderada = ((5.90 + 5.62) / 2) = 5.76%

Quinto.- Sustituyendo datos en la férmula:

Valor Comercial = Rb / Tc

Valor Comercial = (($1.20 / m2 x 12 meses) / 0.0576) x 1,200 m2 = $300,000.00

Por lo tanto el monto de indemnizacion como pago Unico por la adquisicion de derechos de uso por
ocupacion temporal (superficial), correspondiente a un plazo de 20 afios es de:

$300,000.00 (trescientos mil pesos 00/100 M.N.).




