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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes
Nacionales para determinar y emitir tabuladores sobre valores promedio de la tierra para uso, ocupacién o
adquisicion en proyectos de exploracion y extraccion de hidrocarburos, asi como para la prestacion del servicio
publico de transmision y distribuciéon de energia eléctrica y para la construccion de plantas de generacion de
energia eléctrica en aquellos casos en que, por las caracteristicas del proyecto, se requiera de una ubicacion
especifica.

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

SORAYA PEREZ MUNGUIA, Presidente del Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales,
Organo Administrativo Desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, con fundamento en lo
dispuesto por los articulos 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 2, 17, 26 y 31,
fracciones XXIX, XXX y XXXIIl de la Ley Orgéanica de la Administracion Publica Federal, 20. Apartado D,
fraccion VI y 98-C del Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico adicionado
mediante DECRETO por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones del Reglamento Interior de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y del Reglamento del Instituto de Administraciéon y Avallios de
Bienes Nacionales publicado el 12 de enero de 2017, 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 1, 3
fraccion V y 6, fraccion V, del Reglamento del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales y
Norma Sexta del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los
servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales v,

CONSIDERANDO

Que el Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN), de acuerdo con los
articulos 20. Apartado D, fraccién VI 'y 98-C del Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico adicionado mediante DECRETO por el que se reforman y adicionan diversas disposiciones del
Reglamento Interior de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y del Reglamento del Instituto de
Administracién y Avallos de Bienes Nacionales publicado el 12 de enero de 2017 y 1 de su propio
Reglamento, es un 6rgano administrativo desconcentrado de dicha Secretaria, creado para ejercer, entre
otras, diversas atribuciones en las materias inmobiliaria y valuatoria que le confiere a esta dependencia del
Ejecutivo Federal la Ley General de Bienes Nacionales, Reglamentos, ordenamientos juridicos de caréacter
federal y demas leyes aplicables.

Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 143 de la Ley General de Bienes Nacionales, éste
Instituto proporciona a la Administracion Publica Federal y demas Instituciones Publicas, previamente a la
celebracion de los actos juridicos previstos en dicho ordenamiento, entre otros servicios, la emisién de
dictamenes valuatorios sobre valores promedio de la tierra.

Que con fecha 25 de julio de 2016, se publico en el Diario Oficial de la Federacion el ACUERDO por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el
Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales, en donde se prevé que sera éste Instituto, quien
emitira las metodologias que considere necesarias y adecuadas para la elaboracion del Dictamen Valuatorio y
en donde de manera especifica se contempla la Metodologia para tabuladores sobre los valores promedio de
la tierra.

Por lo que para cumplir con lo anterior y para dar mayor certeza juridica a la determinacion y emisiéon de
tabuladores sobre valores promedio de la tierra, y con fundamento en la fraccion V del articulo 6 del
Reglamento del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes Nacionales, he tenido a bien expedir la
siguiente:

METODOLOGIA DE LOS SERVICIOS VALUATORIOS REGULADOS POR EL INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y
AVALUOS DE BIENES NACIONALES PARA DETERMINAR Y EMITIR TABULADORES SOBRE VALORES PROMEDIO
DE LA TIERRA PARA USO, OCUPACION O ADQUISICION EN PROYECTOS DE EXPLORACION Y EXTRACCION DE
HIDROCARBUROS, ASI COMO PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO PUBLICO DE TRANSMISION Y
DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y PARA LA CONSTRUCCION DE PLANTAS DE GENERACION DE
ENERGIA ELECTRICA EN AQUELLOS CASOS EN QUE, POR LAS CARACTERISTICAS DEL PROYECTO, SE
REQUIERA DE UNA UBICACION ESPECIFICA.
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.- INTRODUCCION

La Ley General de Bienes Nacionales, en su articulo 142, establece la facultad de la Secretaria para emitir
las normas, procedimientos, criterios y metodologias, de caracter técnico, conforme a los cuales se llevaran a
cabo los servicios valuatorios previstos en la misma.

En forma adicional a lo previsto en la Ley General de Bienes Nacionales, La Ley de Hidrocarburos, la Ley
de la Industria Eléctrica y demas disposiciones legales aplicables, confieren al Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales 6rgano administrativo desconcentrado de la Secretaria, facultades para realizar
los servicios valuatorios previstos en las mismas.

Con el objeto de garantizar la adecuada valuacién en los actos juridicos que se relacionan con las
anteriores disposiciones legales mencionadas, se hace necesario contar con un marco normativo que permita
unificar la utilizacion de conceptos, técnicas y procedimientos valuatorios congruentes con las normas
internacionales de valuacion, asi como consolidar el ejercicio profesional de valuacion que demanda la Ley
General de Bienes Nacionales.

ll- OBJETO DE LA METODOLOGIA

En la presente metodologia se establecen las bases que permiten la utilizacién de conceptos y técnicas,
asi como las directrices béasicas a seguir para el célculo y estimacion de los Valores Promedio de la Tierra
para uso, goce, ocupacion o adquisiciéon en proyectos de Exploracién y Extracciéon de Hidrocarburos, en las
areas contractuales seleccionadas por la Secretaria de Energia y en las areas de Asignacion adjudicadas a
empresas productivas del Estado; asi como para la prestacion del servicio publico de transmision vy
distribucion de energia eléctrica y para la construccion de plantas de generacion de energia eléctrica en
aquellos casos en que, por las caracteristicas del proyecto, se requiera de una ubicacién especifica, que se
fundamenta en el Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los
servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales (INDAABIN)
y demas disposiciones aplicables.

Esta metodologia es una herramienta de trabajo obligatoria, la cual solamente es aplicable por el
INDAABIN, estableciendo los lineamientos a seguir para la realizacion de servicios valuatorios regulados por
el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales.

La aplicacion de esta metodologia, permitira la emision de Dictdmenes Valuatorios con calidad técnica,
certeza juridica, oportunidad y transparencia.

.- AMBITO DE APLICACION

Su ambito de aplicacion es obligatorio para el INDAABIN a través de los Peritos del Padron Nacional de
Peritos Valuadores del INDAABIN en los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales que solicite la Secretaria de Energia de acuerdo a lo establecido en el articulo
Décimo Primero Transitorio del Reglamento de la Ley de Hidrocarburos, con apego a la Ley General de
Bienes Nacionales, Ley de Hidrocarburos, Ley de la Industria Eléctrica y las demas disposiciones vigentes
aplicables.

IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA METODOLOGIA.
e Definiciones
e Asignatario

Petréleos Mexicanos, cualquier otra empresa productiva del Estado que sea titular de una
Asignacion o el Operador de un Area de Asignacion, por una duracién especifica.

e Asignacion

El acto juridico administrativo mediante el cual el Ejecutivo Federal otorga exclusivamente a un
Asignatario el derecho para realizar actividades de Exploracién y Extraccion de Hidrocarburos en
el Area de Asignacién, por una duracion especifica.

e Area de Asignacion
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La superficie y profundidad determinadas por la Secretaria de Energia, asi como las formaciones
geoldgicas contenidas en la proyeccion vertical en dicha superficie para dicha profundidad, en las
gue se realiza la Exploracién y Extraccién de Hidrocarburos a través de una Asignacion.

e Bienes Distintos a la Tierra

Son aquellos considerados en la Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el
Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales para estimar el valor de los bienes
distintos a la tierra.

e Contrato para la Exploracion y Extraccion

Acto juridico que suscribe el Estado Mexicano, a través de la Comision Nacional de
Hidrocarburos, por el que se conviene la Exploracion y Extraccion de Hidrocarburos en un Area
Contractual y por una duracién especifica.

e Contratista

Petréleos Mexicanos, cualquier otra empresa productiva del Estado o Persona Moral, que
suscriba con la Comision Nacional de Hidrocarburos un Contrato para la Exploracion y Extraccion,
ya sea de manera individual o en consorcio 0 asociacién en participacion, en términos de la Ley
de Ingresos sobre Hidrocarburos.

e Integrantes de la Industria Eléctrica

El CENACE, los Transportistas, Distribuidores, Generadores, Comercializadores, Suministradores
y Usuarios Calificados Participantes del Mercado, asi como los Importadores y Exportadores.

e Solicitante

El Generador, Generador Exento, Usuario Final o el representante de éstos que presenta una
solicitud al Transportista o Distribuidor para que ejecute una obra especifica o la ampliacion o
modificacion en las instalaciones existentes de la Red Nacional de Transmisién o las Redes
Generales de Distribucion para la interconexion o conexion.

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

e Activos objeto de la Metodologia
Los activos objeto de esta metodologia son:

e Bienes inmuebles

e Actos juridicos en los que aplica

Esta metodologia podra utilizarse cuando el uso del Servicio Valuatorio corresponda a los siguientes actos
juridicos: Adquisicion, Indemnizacién, Arrendamiento y Atenciéon a Diligencias Judiciales que requieran los
Valores Promedio de la Tierra para concluir el Dictamen Valuatorio.

El Dictamen valuatorio surtira efectos legales Unicamente para los siguientes usos, que son Adquisicion,
Indemnizacién, Arrendamiento y Atencién a Diligencias Judiciales, asi como para dos propdsitos que son
Valor Promedio de la Tierra y Monto Promedio de renta.

V.- GENERALIDADES DE LA METODOLOGIA.
Es indispensable que el Dictamen Valuatorio cumpla con los siguientes apartados:
e Caracteristicas del Informe

El Dictamen Valuatorio debera elaborarse de conformidad con lo establecido en el Capitulo X Estandares
de Valuacion y Revision de Avallos del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales
se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el dia 25 de julio de 2016.

e Requerimientos basicos

1. Uso.
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Es el acto para el cual se pretende utilizar el Dictamen Valuatorio expresamente sefialado por el solicitante
del servicio (promovente), y en este caso exclusivamente se refiere a los siguientes: Adquisicion,
Indemnizacién, Arrendamiento y Atencién a Diligencias Judiciales.

2. Propésito.
Estimar los valores promedio de la tierra de acuerdo a la solicitud.
3. Finalidad.

Es el concepto que determina la aplicacion del resultado del Dictamen Valuatorio como el valor minimo,
derivado del uso definido por el promovente.

4. Alcance del servicio Valuatorio.

Es el apartado en el cual se describen, supuestos extraordinarios, condiciones hipotéticas y limitantes del
servicio valuatorio, con base en el uso, propoésito y finalidad expresados en la solicitud del promovente y
considerados por el Perito Valuador de Bienes Nacionales.

VI.- GUIA TECNICA.

La presente guia técnica tiene por objeto establecer las directrices generales a seguir para determinar
valores minimos de negociacion (valor piso), a través de estudios regionales para diferentes tipos de terreno
(agostadero, agricola de temporal, agricola de riego, agricola con influencia urbana y transicion), bienes o
derechos, que formen parte de las areas contractuales seleccionadas por la Secretaria de Energia, de las
areas de asignacion y contratos y de las ubicaciones para la prestacion del Servicio Publico de Transmision y
Distribucion de Energia Eléctrica, y para la construccidon de plantas de generacidon de energia eléctrica en
aquellos casos en que por las caracteristicas del proyecto, se requiera de una ubicacion especifica de los
distintos bienes, que se relacionan en el apartado IV de esta metodologia, mismas que deben ser atendidas
por el Perito Valuador de Bienes Nacionales, de acuerdo con la solicitud de servicios valuatorios regulados por
el INDAABIN que al efecto haga el promovente.

La Metodologia cuenta con ocho pasos, los cuales cumplen con los estandares internacionales de
valuacion.

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

Paso 1 Identificaciéon del Problema

Identificar el
Propésito  del

Identificar el [ Identificar el o Identificar la | Identificar las | Identificar las
Servicio . .
promoventey los [Uso (Uso vy . . fecha que se |caracteristicas del | condiciones del
. - Valuatorio (Tipo . . .
usuarios Finalidad) o requiere de | bien servicio
y definicion de .
valores valuatorio

valor)

Para poder identificar el problema, el promovente debera de registrar ante el INDAABIN a través del
Sistema de Avallos la Solicitud de Servicio Valuatorio y, adjuntando en archivo electrénico la documentacién
e informacion procedente o solicitada, para realizar el servicio valuatorio, como a continuacion se ejemplifican
de manera enunciativa méas no limitativa:

a) Regién de estudio, corresponde al municipio en el que se realizara el estudio de valor promedio
de la tierra.

b) Bienes Distintos a la Tierra encontrados en la micro-region en la que se desarrollara el proyecto
de energia.

Mas los documentos e informacién que considere necesarios el Perito Valuador de Bienes Nacionales y/o
el INDAABIN segun sea el caso.

Con la informacion presentada el Perito Valuador de Bienes Nacionales procedera a identificar:

a) El promovente y los usuarios, donde los promoventes seran los sefialados en la Ley General de
Bienes Nacionales, La Ley de Hidrocarburos, la Ley de la Industria Eléctrica y demas normativas
aplicables y los usuarios seran aquellos que declaren los promoventes en su solicitud.
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b) Eluso de los Dictamenes Valuatorios, que sera para el acto establecido en la solicitud.

c) La finalidad del servicio valuatorio, que sera la aplicacion del resultado del Dictamen Valuatorio, en
funcién del articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales; es decir, en los casos en que las
Dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica o las entidades deban cubrir una prestacion pecuniaria, ésta no podra
ser superior al monto dictaminado, y si le corresponde a la contraparte el pago de la prestacion
pecuniaria, ésta no podra ser inferior al monto dictaminado, salvo las excepciones que la Ley
establece.

d) Los propdsitos del servicio valuatorio, que seran el valor promedio de la tierra y el monto promedio de
renta.

e) La fecha que se requiere de los valores promedio de la tierra contenida en los Dictamenes
Valuatorios por emitir y puede ser aquella del momento de la visita, de los valores de la investigacion
o de acuerdo a la solicitud.

f) Las caracteristicas del activo, debiendo ser aquellas que se identifiquen por su: tipo, utilizacion o
actividad, ubicacion (domicilio o localizacion), el régimen de propiedad, propietario o posesionario, los
derechos inherentes, etc.

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

El segundo paso de esta guia técnica es la Determinacién del Alcance del Trabajo, el cual se detalla a
continuacion:

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

Una vez que se ha identificado el problema, el proceso de valuacion lleva a definir el alcance del trabajo a
realizar, el Perito Valuador de Bienes Nacionales debera determinar el alcance que sea suficiente para
producir un servicio valuatorio con resultados certeros y creibles.

Es responsabilidad del promovente, en conjunto con el Perito Valuador de Bienes Nacionales, generar la
definiciéon de la amplitud del trabajo en términos de los tiempos de entrega, lo extenso de la investigacion y el
reporte, la fundamentacion normativa, técnica y tedrica, la calidad de la informacién y demas aspectos que se
puedan considerar.

Una vez definido el alcance del trabajo el Perito Valuador de Bienes Nacionales debera recolectar
informacién complementaria como parte de su labor como profesional de la valuacién, a continuacién, se
explica esta actividad a detalle en el siguiente paso:

Paso 3 Recoleccién de Informacién y Descripcion de los Activos.
Informaciéon de Mercado de | Informacion sobre los activos a | Informacion sobre los
la Zona valuar. comparables.

Caracteristicas generales de la| No se considera la informacién | Ventas, ofertas, listas de venta,
region, usos de  suelo | especifica de ningln activo, ya que | ingresos y gastos, intereses de
reportados en la region. el estudio se realiza a nivel | capitalizacion, etc.

regional.

La recoleccion de informacion que el INDAABIN a través del Perito Valuador de Bienes Nacionales
obtendra se divide en dos: informacién general e informacion especifica.

La general consiste en informacion sobre factores que pueden influir en el valor, estos se derivan de
fuerzas sociales, tendencias econdémicas (oferta y demanda, absorciéon del mercado, etc.) y leyes
gubernamentales que son originadas fuera del activo a valuar.

La especifica se refiere a los datos de ventas u ofertas comparables y caracteristicas del mercado local
relevantes.

Una vez obtenida esta informacion por parte del INDAABIN a través del Perito Valuador de Bienes
Nacionales, se procedera al Analisis de la Informacién, esta actividad se detalla a continuacion.
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Paso 4 Anélisis de la Informacion

Andlisis del Mercado:

1.- Parainmuebles.

Estudios de la Demanda.

Periodo de absorcion.

Andlisis de precio de venta en pago de contado.

Estudios de la Oferta.

Volumen de comparables en un mercado abierto y competitivo
Rango de precios de venta de comparables.

Estudios de Mercado.

Andlisis integral de los mercados de acuerdo a la oferta y la demanda, asi como de las caracteristicas
externas e internas de los bienes.

Una vez analizada la informacién por parte del INDAABIN a través del Perito Valuador de Bienes
Nacionales, se procedera a obtener los valores promedio de la tierra, esta actividad se detalla a continuacion.

Paso 5 Opinion de Valores Promedio de la Tierra

Los valores promedio de la Tierra se obtienen de un estudio de mercado, el cual por sus propias
caracteristicas garantiza la obtencion de valores representativos para distintos conceptos.

BASES DE CALCULO.
1.1. REGIONALIZACION.

Se considera como nivel minimo de regionalizacién al municipio, por lo que, los valores se reportan a nivel
municipal.

CLASIFICACION DE LA TIERRA.
La clasificacién de la tierra se realiza considerando dos parametros:
1. Uso de suelo.
2. Potencial.
1.2. Uso de Suelo.
Se clasifican en cinco grupos:
e  Agostadero.
e Agricola de Temporal.
e Agricola de Riego.
e Agropecuario con influencia urbana.
e Transicion.
1.2.1. Agostadero.

Superficie que utilizan las unidades de produccion ganadera para pastoreo con vegetacion natural o
inducida.

La capacidad para mantener una explotacion ganadera en forma econémica y productiva permanente, sin
deteriorar el recurso natural; esto es, la superficie necesaria para mantener una unidad animal en explotacion
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y produccion animal maxima y permanente en un area dada, compatible con la perpetuacion de los recursos
naturales es lo que determina el potencial productivo en cada una de las regiones.

La medicién de la capacidad productiva para explotacion ganadera se expresa como Coeficiente de
Agostadero, indicador que sera analizado para clasificar estas tierras en cada una de las regiones.

1.2.2. Agricola.

Para el caso de la agricultura se incluyen todos aquellos conceptos referentes al uso que el hombre da a
los suelos o soportes inertes que sostienen cultivos. La clasificacion de los tipos de agricultura se hace
teniendo en cuenta la disponibilidad de agua para los cultivos, en temporal y riego.

1.2.2.1. Agricola de Temporal.

Se clasifica como tal al tipo de agricultura de todos aquellos terrenos en donde el ciclo vegetativo de los
cultivos que se siembran depende del agua de lluvia, sea independiente del tiempo que dura el cultivo en el
suelo, un afio o mas de diez como los frutales. O bien son por periodos dentro de un afio como los cultivos de
verano. Incluye los que reciben agua invernal como el garbanzo.

1.2.2.2. Agricola de Riego.

Considera los diferentes sistemas de riego (método con el que se proporciona agua suplementaria a los
cultivos, durante el ciclo agricola, en el sitio de informacion), basicamente, es la manera de cémo se realiza la
aplicacion del agua, por ejemplo la aspersién, goteo, o cualquier otra técnica, es el caso del agua rodada, son
los surcos que van de un canal principal y mediante la mano de obra se distribuye directamente a la planta;
asi existe otro método que parte de un canal principal y con sifones se aplica el agua a los surcos.

También con el uso de mano de obra, generalmente se le llama riego por gravedad cuando va
directamente a un canal principal desde aguas arriba de una presa o un cuerpo de agua natural.

La agricultura de riego considera la forma de transporte de agua como bombeo o gravedad, en general
implica el suministro del agua para los cultivos. Es independiente de la duracién del cultivo sea por meses,
afios o décadas.

1.2.3. Agropecuario con influencia urbana.
Influencia Urbana.

Entre un nicleo urbano y una cierta extension del territorio circundante se establecen mdltiples lazos, que
corresponden a las distintas formas de relacion y tutela. Estos vinculos se superponen y combinan, y el
conjunto representa el area de influencia, que se extiende hasta donde penetran las distintas formas de
relacién con la ciudad. El area de influencia se puede definir como el territorio organizado por una ciudad y
que se halla vinculado social, econémica, legal y politicamente a ella. En el area de influencia juega un papel
decisivo la distancia, de modo que la intensidad de los flujos de relacién decae al alejarnos del nicleo urbano
hacia la periferia del area, pero esto no puede considerarse de manera lineal, sino por la actividad propia del
ser humano y su interrelacion con la sociedad.

1.2.4. Transicion.

Son los que estan cambiando su uso de suelo de rural a urbano, motivado por presiones de crecimiento
poblacional y baja rentabilidad de la tierra rural, mediando un proceso legal de autorizacién y que cuentan
cuando menos con un servicio publico, como puede ser energia eléctrica, agua potable, drenaje o
alcantarillado, vialidades, entre otros.

Los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano expedido por autoridad competente (en caso de existir
Plan Municipal de Desarrollo Urbano), aunque tengan servicios publicos; se consideran terrenos en transicion.

2.1. Potencial.
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El potencial de cada region esta determinado por las condiciones climaticas que se reflejan en mejores
condiciones para la produccién agropecuaria. Dado que estas caracteristicas se reflejan en dos indicadores
agropecuarios ampliamente usados en el sector, como son el coeficiente de agostadero y la precipitacion
pluvial, las clases se establecen para los terrenos con uso pecuario a partir del primero y para los terrenos
agricolas a partir del dltimo.

MODELO DE LA METODOLOGIA
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Una vez obtenidas las muestras de mercado de tierra por parte del perito valuador de bienes nacionales,
se procedera a analizar dicha informacion y a la aplicacion de los enfoques de valuacion, esta actividad se
detalla a continuacion.

Paso 6 Aplicacién de los Enfoques de Valuacion

Enfoque de Mercado Enfoque de Ingresos Enfoque de Costos

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

Enfoque de Mercado.
Para esta metodologia se realizan las siguientes consideraciones

El valor comparativo de mercado es un indicador de valor que se obtiene a partir del analisis del valor de
otros activos similares a cada una de las clasificaciones.

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

1.- Para Inmuebles.
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Dado que el estudio se realiza a nivel regional y no existe un sujeto especifico, el analisis del mercado se
lleva a cabo sin someter los datos de los comparables a homologacion, sélo se segmentaran por los distintos
usos de suelo considerados dentro de la normatividad.

Es necesario que la muestra para cada uso de suelo agropecuario incluya informacién suficiente de la
region en estudio y de las regiones cercanas con caracteristicas comparables, y que la dispersion de los
valores unitarios no presente desviaciones mayores al + 30%, con respecto al promedio de los valores
resultantes de las muestras. En caso de no cumplir con alguno de los anteriores criterios se debera justificar la
no aplicacién de los mismos.

Es responsabilidad del Perito Valuador de Bienes Nacionales identificar y seleccionar correctamente la
muestra.

El valor de mercado unitario del activo se obtendra del promedio aritmético de los valores resultantes de
cada comparable.

2.- Para Bienes Distintos a la Tierra

Los Bienes Distintos a la Tierra incluidos en la solicitud del Promovente deberan de ser obtenidos del
Tabulador Vigente de Bienes distintos a la Tierra aplicable para la regiéon de estudio.

La elaboracion de los Tabuladores de Valor Comercial de los Bienes Distintos a la Tierra se realiza
utilizando la Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el instituto de administracion y avaltos de
bienes nacionales para estimar el valor de los bienes distintos a la tierra.

3.- Parala obtencién del valor promedio de la renta anual

Los montos promedio de renta se obtendran a partir de los valores promedio de la tierra utilizando una
tasa de capitalizacion considerando los riesgos inherentes que para el caso determine el Perito Valuador de
Bienes Nacionales.

Si fuera el caso que el promovente solicite el monto de la renta de un cierto periodo futuro para pago en
una sola exhibicién adelantada, este monto total solo podra ser igual o inferior al valor promedio de la tierra
total del inmueble.

En los casos en que la adquisicion de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial) o constitucién
de servidumbres sea por un plazo menor a 10 afios, el pago Unico correspondera al monto proporcional del
valor promedio de la tierra en funcién del plazo que dure la ocupacién temporal o constitucion de
servidumbres, sin que dicho monto pueda ser mayor al valor promedio del terreno afectado por la ocupacion
temporal o servidumbres.

Para mayor explicacion a continuacién se presenta la siguiente tabla:

VALOR
; TASA DE PROMEDIO DE
PERIODO DE OCUPACION RENTABILIDAD TIERRA MONTO PROPORCIONAL
10 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+J=K
9 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+I=J
8 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+H=I
7 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+G=H
6 ANOS A VPT (VPT-B)/9)+F=G
5 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+E=F
4 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+D=E
3 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+C=D
2 ANOS A VPT ((VPT-B)/9)+B=C
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1 ANO A VPT VPT x (A)= B

*K=VPT

En los casos en que la adquisicion de derechos de uso por ocupacion temporal (superficial) o constitucién
de servidumbres sea por un plazo igual o mayor a 10 afios, el pago Unico estara dado por el Valor promedio
del terreno afectado.

Enfoque de Costos.

No aplica.

Enfoque de Ingresos.

No aplica

Una vez concluido el paso 6 se procedera a la Conciliacion de Valores y la Opinién Final de Valor.

Paso 7

Conciliacién de Valores y Opinién Final de Valores

La conciliacién es un andlisis de confiabilidad y de certeza de los enfoques valuatorios aplicados de

acuerdo
la Opini6é

a la cantidad y calidad de la informacién recopilada, para la presente metodologia sélo se consider6
n de Valores Promedio de la Tierra con base en el estudio de mercado.

Los Valores Promedio de la Tierra conclusivos se obtendran tomando en consideracion las clasificaciones
en su estimacion.

Una vez obtenida la conciliacion de valor se procedera a la Emision del Dictamen Valuatorio .

Paso 8

Dictamen Valuatorio.

Caracteristicas del Dictamen Valuatorio.

El co

ntenido del Dictamen Valuatorio del Servicio Valuatorio debe ser consistente con el uso y como

minimo debera contener lo siguiente:

a)
b)
c)
d)
e)

f)

9)

h)

)

Especificar la identidad del promovente y los posibles usuarios, por nombre o tipo;
Identificar las clasificaciones de los activos que son relevantes para la definicion del valor;
Ubicacion;

Cualquier accesorio que no son activos inmuebles pero que estan incluidas en la valuacion;
Especificar la fecha del valor de los activos que se reflejan en el servicio valuatorio;

El INDAABIN a través del Perito Valuador de Bienes Nacionales debera verificar la exactitud de los
datos que le proporcione el Promovente;

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

Incluir una certificacion firmada segun lo sefialado en los estandares internacionales de valuacion, de
acuerdo al formato que corresponda con base en la Norma Trigésima quinta del Acuerdo por el que
se establecen las Normas conforme a las cuales se llevardn a cabo los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales.

El Valuador de Bienes Nacionales debera verificar la exactitud de los datos que le proporcione el
Promovente;

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

Adicionalmente, el Dictamen Valuatorio debera contemplar lo establecido en el Capitulo X Estandares de
Valuacion y Revisiéon de Avaltos del Acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se
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llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administraciéon y Avallos de Bienes
Nacionales, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 25 de julio de 2016.

La vigencia del Dictamen Valuatorio podra ser de hasta un afio, considerandose el afio calendario, es
decir, con vigencia a partir del momento de su emision y hasta el 31 de Diciembre del mismo afio de emision;
por lo tanto, para obtener los valores vigentes del 1 de Enero al 31 de Diciembre el promovente debera
solicitar dichos tabuladores antes del 31 de Octubre del afio anterior; en caso de presentar la solicitud de
tabuladores durante el afio, si lo solicita antes del 30 de abril este se emitira con vigencia del 1 de julio al 31
de diciembre, en caso de requerir los tabuladores en cualquier momento del afio distinto a los citados, los
tabuladores tendran la vigencia del momento de su emision hasta el 31 de diciembre del afio calendario.

Sera obligatorio para el Perito Valuador de Bienes Nacionales agregar en el Dictamen Valuatorio la
siguiente leyenda:

“Una vez terminada la vigencia del presente Dictamen Valuatorio, éste no tendra validez oficial ni legal
para realizar acto juridico alguno”.

Los responsables de emitir el Dictamen del Servicio Valuatorio, seran el Perito Valuador del Padrén
Nacional de Peritos Valuadores del INDAABIN, los integrantes del respectivo Cuerpo Colegiado de Avaltos y
el Perito Valuador o el Personal Técnico del propio Instituto que hubiere realizado el respectivo servicio
valuatorio; y en el caso de que el perito sea persona moral integrante del Padron Nacional de Peritos
Valuadores del INDAABIN, el o los Peritos Responsables Técnicos de la especialidad que corresponda y que
elabore el dictamen.

VIl.- INTERPRETACION.

La interpretacion de la presente Metodologia corresponde, conforme a sus facultades, a la Direccion
General de Avallos y Obras del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

TRANSITORIOS

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

SEGUNDO.- Se derogan todas las disposiciones de caracter técnico que se opongan a la presente
metodologia tales como: PROCEDIMIENTO Técnico PT-UE para la elaboracion de trabajos valuatorios que
permitan dictaminar el valor del patrimonio de las unidades econémicas; y la METODOLOGIA para determinar
y emitir tabuladores sobre valores promedio de la tierra para uso, ocupacion o adquisicion en proyectos de
exploracion y extraccion de hidrocarburos, asi como para la prestacion del servicio publico de transmision y
distribucion de energia eléctrica y para la construccion de plantas de generacion de energia eléctrica en
aquellos casos en que, por las caracteristicas del proyecto, se requiera de una ubicacion especifica.

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



