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RESUMEN

La presente tesis realiza el analisis y valuacion de un terreno en
propiedad privada en el cual se llevaron a cabo trabajos de
mantenimiento y prevencién a ductos subterrdneos de PEMEX a través
del disefio y la instalaciobn de Camas Anddicas para Sistemas de
Proteccion Catédica y asi evitar la corrosion del ducto; con el objetivo
de estimar el valor uUnico de pago por afectacibn de trabajos

superficiales.

En el primer capitulo se presenta una breve descripcion de la
empresa Petréleos Mexicanos, su origen y evolucién, asi como la
estructura actual de la misma en aspectos generales y una introduccién
al tema de proteccion catdédica y se hace referencia al proyecto en el
gue se lleva a cabo dicho tema de estudio para su anéalisis. El segundo
capitulo refiere al marco normativo y la importancia que tiene para
justificar y sentar las bases del avalio bajo normatividad juridica y
procedimientos metodoldgicos aplicables al caso de estudio, asi como
de las instituciones o dependencias que intervienen dentro del
proceso. En el tercer capitulo se presentan las modalidades de
causantes que se pueden llevar a cabo para realizar los trabajos por
parte de instituciones del Gobierno Federal. En el cuarto capitulo se
describe de manera general el proceso de valuacion que se debe llevar
a cabo para poder realizar un avalto aplicando las metodologias
bésicas y asi poder estimar el valor justo para un hecho en concreto.
En el capitulo quinto se describe el procedimiento especifico aplicable
por el INDAABIN que es el caso del procedimiento técnico PT-OTS. En
el capitulo sexto se desarrolla el ejercicio de avalio con la estructura
correspondiente y la informacion relevante del terreno a valuar, asi
como de los comparables y la homologacion realizada para poder

estimar el valor justo, consideraciones generales pertinentes que



sustentan el avallto y se presenta también una breve resefia de
Maltrata, lugar donde se encuentra el terreno caso de estudio. En el
séptimo y dultimo capitulo se presentan las conclusiones que se
consideran pertinentes después de haber realizado el avalto y haber
estimado el valor justo para pago de afectacion al propietario del
terreno. Se responde el objetivo general y especifico de la tesis.
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CAPITULO 1. ANTECEDENTES

Petroleos Mexicanos es considerada la empresa mas importante
de México, una de las mas grandes de América Latina y el mayor
contribuyente fiscal para el pais. Es una de las pocas compafiias que
desarrolla toda la cadena productiva: exploracion, produccion,
transformacion industrial, logistica y comercializacién.

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.

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 esté 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 antes expuesto, el Gobierno Federal debe indemnizar
cuando, por causas de utilidad publica e interés colectivo previa
Declaratoria del Ejecutivo Federal o mediante la celebracion de un
convenio entre las partes, se proceda con la ocupacién temporal, total
o parcial, o la simple limitacién 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
indemnizacion para la constitucion de servidumbres voluntarias o
legales, asi como trabajos temporales superficiales que se pague a los
propietarios de los terrenos colindantes con los inmuebles federales.

El sistema institucional de ductos de Petroleos Mexicanos y sus
Organismos Subsidiarios representa un elemento fundamental para la

operacion de las actividades de dichos Organismos, en virtud de que a
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través de sus redes se transportan y distribuyen los hidrocarburos y
derivados que se producen en la industria petrolera estatal, estos se
transportan a través de ductos subterraneos que pasan por debajo de
derechos de via y otro tipo de instalaciones temporales subterraneas
o superficiales para dar proteccién a su distribucién en dichas redes,
por lo que se ve afectado en algunas ocasiones de manera temporal o
permanente dependiendo del caso terrenos de particulares dentro de

las zonas rurales o urbanas.

1.1 Breve historia de PEMEX

Se crea la compafila Petroleos de México, S. A. (Petromex
antecedente de PEMEX) el 01 de enero de 1933, empresa del estado
gue tenia como objetivo regular el mercado interno de petréleo,
producir los derivados del petroleo y capacitar a personal. Para la
misma fecha pero del afio 1936 se crea el Sindicato de Trabajadores
Petroleros de la Republica Mexicana (STPRM), cuya primera accién
fue elaborar un proyecto de contrato que sustituyera los distintos
contratos colectivos que regian las relaciones laborales en cada una
de las empresas.

El 18 de marzo de 1938, el presidente Lazaro Cardenas del Rio
expropia las instalaciones de las empresas petroleras extranjeras. El
7 de junio de este mismo afio mediante un decreto presidencial se crea
Petroleos Mexicanos (PEMEX), como la Unica empresa petrolera del
pais y se le dota las facultades necesarias para realizar todos los
trabajos de exploracion, explotacion, refinacion y comercializacion del
petréleo en el pais.

El 01 de enero de 1940 es reformada en una sola entidad
verticalmente integrada, desde la exploracion de hidrocarburos hasta
la comercializacion de los mismos y sus refinados.

El 01 de enero de 1958 se promulga la Ley del Petrdleo (Ley
Reglamentaria del Articulo 27 Constitucional en el Ramo del Petroleo)



en la que se definié por primera vez las funciones que desarrollaria
PEMEX y separa la petroquimica béasica y secundaria dentro de un
marco regulatorio.

En fecha 23 de agosto de 1965 se crea el Instituto Mexicano del
Petrbdleo, centro publico de investigacion, cuya orientacion estratégica
es generar investigacion cientifica basica y aplicada, realizar
desarrollo tecnoldogico de gran nivel, ofrecer servicio de alto contenido
tecnologico asi como capacitar y formar recursos humanos que
impulsen el desarrollo de tecnologia propia.

Se crea la empresa filial PMI Comercio Internacional, S.A. de
C.V. con el propésito de establecer un marco organizacional moderno
y eficiente para la realizacion de las actividades comerciales
internacionales de la empresa.

Dentro del periodo comprendido entre el 01 de enero de 1992 al
31 de Octubre de 1994, la Ley Orgéanica de Petrdleos Mexicanos y
Organismos Subsidiarios dispuso la creacién de cuatro organismos
descentralizados de caracter técnico, industrial y comercial, con
personalidad juridica y patrimonio propios, los cuales serian
coordinados por un corporativo.

A partir del 01 de febrero de 1992 inicia el sistema de franquicias
PEMEX liberalizando este negocio e incrementando el namero de
gasolineras a lo largo de todo el territorio nacional.

Con fecha de 18 de marzo de 2002, el IMP establece como uno
de los nuevos programas de investigacion, el de exploracién vy
produccion de aguas profundas. Para que en busca de recursos el
Congreso de la Unién autoriza el dia 06 de enero de 2005 un nuevo
regimen fiscal para la empresa, con el propdésito de liberar recursos
adicionales para invertir en una escala mayor en exploracion vy
desarrollo de nuevos yacimientos de petréleo crudo y gas natural.

El 12 de agosto de 2013, el actual Presidente de la Republica
Enrique Pefia Nieto promulga la reforma energética que busca



incrementar la produccion petrolera del pais y sus reservas,
manteniendo la propiedad de la Naciéon sobre los hidrocarburos,
PEMEX se mantiene como una empresa productiva del Estado y se
amplia el marco regulatorio del sector energético.

El actual Presidente de la Republica Enrique Pefia Nieto con
fecha de 11 de agosto de 2014, promulga las Leyes Secundarias e
materia energética y afirmd que “El estado mexicano mantiene rectoria
de la industria en los proceso de exploracion, extraccion, refinacion,
petroquimica, transporte y almacenamiento de hidrocarburos”.
(PEMEX, 2016)

1.1.1 Organismos Subsidiarios y Filiales

Los Organismos Subsidiarios y Filiales, son el cuerpo colegiado
que se integra con representantes de Petréleos Mexicanos y cuya
finalidad es desarrollar las actividades previstas en sus bases de
creacion y en sus reglas de operacion, respecto al sistemas

institucional, las cuales eran hasta el 2015:

- PEMEX Exploracion y Produccidn

- PEMEX Refinacién

- PEMEX Gas y Petroquimica Basica
- PEMEX Petroquimica

- PMI Comercio Internacional, S.A. de C.V.

Actualmente PEMEX esta dividida por nueve Empresas

Productivas del Estado.

- PEMEX Exploracion y Produccidn
- PEMEX Transformacién Industrial

- PEMEX Perforacion y Servicios
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- PEMES Cogeneracion y Servicios

- PEMEX Fertilizantes

- PEMEX Etileno

- PEMEX Logistica

- PEMEX Comercializacion de bienes no utiles
- PEMEX Infraestructura

La mision es de satisfacer la demanda nacional de productos
petroliferos y maximizar el valor econémico de la empresa, mediante
la operacion y desarrollo eficientes, competitivos y sustentables.
Durante los ultimos afios la demanda creciente de los petroliferos del
pais, ha provocado la saturacion de la infraestructura existente, por lo
que cualquier eventualidad puede convertir el suministro a esta area
en una contingencia de caracter nacional. (PEMEX, 2016)

Son una empresa socialmente responsable que trabaja con
estrictos estandares de seguridad, salud en el trabajo y proteccion de
medio ambiente; por lo que sus centros de trabajo y procesos cuentan
con certificaciones y reconocimientos. Todos estos hechos los

posicionan como una empresa petrolera competitiva a nivel mundial.

1.2 Introduccién

Los sistemas de proteccion catédica con que cuenta PEMEX
actualmente, requieren instalacién y/o rehabilitacion de camas
anddicas convencionales o de pozo profundo, debido a que han llegado
al término de su vida util o no cuentan el sistema de proteccion catédica
0 estos han sido vandalizados. Por lo que es necesario mantener e
implementar la infraestructura actual para mejorar la eficiencia de los
sistemas de proteccion evitando riesgos innecesarios que afecten el
transporte de hidrocarburos, a la ciudadania, al medio ambiente y el

entorno ecologico por fugas y derrames de hidrocarburos por dichas
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instalaciones que pasan por debajo del derecho de via (DDV) petrolero
y colinda con asentamientos humanos y terrenos particulares, los
cuales se encuentran asignados dentro del contrato mencionado para

atencion de acuerdo al Anexo B del contrato. (Ver Anexo By C).

Actualmente para llevar a cabo el transporte de hidrocarburos a
través de ductos de forma eficiente, efectiva y confiable que pasan
sobre los DDV, se tienen programas de mantenimiento integrales que
se realizan en forma peridédica, en su mayoria son mantenimientos
preventivos.

Los programas de acciones de mitigacién estaran a la atencién
inmediata de los posibles factores que afecten la integridad de los

sistemas de transporte tales como:

1. Corrosion exterior
Corrosion interior
Integridad de instalaciones

Disefo

a K~ WD

Operacién

Con los trabajos a realizar del proyecto, se obtendra la
informacion necesaria para rehabilitar indicaciones en el
recubrimiento, lo anterior dada a la necesidad de cumplir con la
disminucién de los kilbmetros desprotegidos catdédicamente, los
programas de transporte y la demanda establecidos por la logistica
operativa de PEMEX, asegurando la disponibilidad de los sistemas de
transporte y sustentando y optimizando las decisiones de las areas
operativas en forma segura.

Comunmente los sistemas de ductos para transporte de
hidrocarburos cruzan en su ruta con una serie de obstaculos artificiales

y naturales como son: asentamientos humanos, rios, lagos, pantanos,
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montafias, poblados, carreteras, vias férreas, tuberias, canales y
derechos de via petroleros.

La presente tesis se enfoca en realizar un Avalué de Terreno para
estimar el valor comercial de un inmueble afectado de manera temporal
o superficial para llevar a cabo obras de infraestructura y este sirva
para establecer el monto de indemnizacion o pago de afectacion justo

por dicho Organismo Federal.

Los trabajos antes mencionados se llevaran a cabo en el terreno
en propiedad privada del Sr. José Artemio Enrique Peralta Arenas
como lo muestra el expediente con N° de escritura publica 1930/2014
documentacién que respalda dicha propiedad. (Ver Anexos D y E-I-II-
H1-1V).

Por tal motivo, se somete en esta tesis un caso en concreto del
Contrato de Obra Publica a Precios Unitarios y Tiempo Determinado N°
PXR-OP-SCC-SUD-GCM-L-13-14 que celebraron por una parte PEMEX
REFINACION y por la otra PRODUCTORA MECANZ, S.A. DE C.V. /
DESARROLLO DE TECNOLOGIA Y SERVICIOS INTEGRALES S.A. DE
C.V. el dia 06 de mayo de 2014, cuyo objeto consiste en:
“REHABILITACION INTEGRAL AL SISTEMA DE PROTECCION
ANTICORROSIVA DEL OLEODUCTO DE 307-24”-20" @ NUEVO
TEAPA-TULA-SALAMANCA, OLEODUCTO 24” @ NUEVO TEAPA-TULA
Y POLIDUCTO DE 127-20” @ MINATITLAN-MEXICO. SECTORES
MINATITLAN Y MENDOZA DE LA SUBGERENCIA DE TRANSPORTE
POR DUCTO SURESTE. PRIMERA ETAPA.”, ésta bajo las Bases de
Licitacion Publica Internacional Presencial Bajo la Aplicaciéon de
Tratados N° P4LIO41004 que se realiza bajo la Ley de Petrdleos
Mexicanos, su Reglamento y las Disposiciones Administrativas de
Contrataciéon en Materia de Adquisiciones, Arrendamientos, Obras y
Servicios de las Actividades Sustantivas de Caracter Productivo de
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Petr6leos Mexicanos y Organismos Subsidiarios y bajo la aplicacién de
los Tratados de Libre Comercio suscritos por el Gobierno de los
Estados Unidos Mexicanos con disposiciones en materia de comprar
del Sector Publico.; el plazo de ejecuciéon de la obra es de 760 dias

naturales. (Ver Anexo A).

El alcance del proyecto solo contempla los Sectores Minatitlan y
Mendoza dependientes de la Subgerencia de Transporte por Ducto
Sureste, el cual pretende dar mantenimiento a los sistemas de
proteccion catdédica con que actualmente cuentan los ductos antes
mencionados que pasan por los Derechos de Vias de PEMEX y por
terrenos que colindan con las mismas para la construccion temporal y
superficial de estructuras para salvaguardar la seguridad e integridad

de dichos ductos.

Por lo que esta tesis enfoca en el caso especifico de la
instalacion y construccibn de una Cama Anddica Convencional
denominada “Maltrata 1” estipulado en el Anexo B de dicho contrato.
(Ver Anexo B y C). La ejecucién de esta obra brindara proteccion a los

siguientes ductos:

e Oleoducto 24” @ Nuevo Teapa — Tula
e Poliducto 127-207-16” @ Minatitlan — México
e L.P.G.247-207-14” @ Cactus — Tula — Guadalajara

Los cuales son integrantes del DDV 090 Cd. Mendoza — Maltrata el cual

se encuentra ubicado en el kilbmetro 556+077.

La construccion de esta Cama Anddica Convencional esta basado
en una Memoria Descriptiva del Disefio del Sistema de Proteccion

Catdédica por medio de Corriente Impresa, la cual se elabor6é bajo
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criterios aceptados internacionalmente por la National Association of
Corrosion Engineers (NACE). Dicha memoria se fundamenta bajo las
normas NACE SP 0169-2007, seccién 6 y NRF-047-PEMEX-2014
“Disefo, instalacion y mantenimiento de los Sistemas de Proteccion
Catdédica”. (Ver Anexo G).

1.3 Planteamiento del Problema

La resistividad del suelo y el pH son dos de los factores que
determinan la corrosiéon de un suelo. La resistividad del suelo es la
medicion de la capacidad del mismo para favorecer la corrosion
electroquimica, y el pH es la mediciéon de la acidez o alcalinidad del
suelo. Ambos influyen en la corrosion de metales enterrados o

sumergidos.

Asi mismo existen factores que influyen sobre la corrosién, ya
qgue el nivel de acidez, la aireacion, el contenido de humedad, el tipo,
permeabilidad, composicion y heterogeneidad del suelo juegan un
papel importante a la hora de determinar la corrosion de un suelo.
Debido a la heterogeneidad natural del suelo, no hay un Unico valor de
resistividad que represente un sitio dado, sino que se miden a lo largo

del trazo para conocer qué tan agresivo es el suelo en estos sitios.

Ademas de constituir una ayuda valiosa para interpretar la
severidad de las zonas corrosivas, el levantamiento de resistividades
y pH son extremadamente (tiles para elegir sitios para las futuras
instalaciones de proteccién catddica. Lo anterior debido a que en zonas
donde no existe un potencial de proteccion, es decir, mas
electronegativo que la referencia de -850 mV medidos con respecto a
una celda de cobre sulfato de cobre (Cu-SO4Cu), se puede originar por

la agresividad del suelo, muy corrosivo, o a la falta de flujo de corriente
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de proteccién catddica (alta resistividad); esto se determina mediante
la medicion del pH y resistividad del suelo.

Como parte de los trabajos de mantenimiento preventivo, la
inspeccion, certificacion, estudio de integridad y rehabilitacién de los
sistemas de transporte por ducto, tomadas en conjunto como parte de
un proyecto integral. Para PEMEX han representado un avance
significado con logros importantes en el mantenimiento integral de sus
ductos de transporte, no obstante se han observado puntos de mejora
que requieren ser atendidos.

Las obras de infraestructura de PEMEX que llegan a afectar de
manera temporal y superficial los terrenos son la construccion e
instalacion de camas anddicas convencionales como parte de un
sistema de proteccién catddica, las cuales ayudan a prevenir y
controlar la corrosion de los ductos.

Existen métodos de prevenir y controlar la corrosion, como las
barreras  fisicas, inhibidores de  corrosion, recubrimientos
anticorrosivos y los sistemas de proteccién catddica, este ultimo
consiste en obligar a la estructura a funcionar como catodo a una celda

de corrosién mediante la modificacion de factores electroquimicos.

Debido a que la proteccion catdédica es uno de los métodos mas
efectivos para el control de la corrosién de acero, es necesario fijar los
parametros normativos de éstos sistemas y para aumentar la
efectividad de la proteccion catddica existente, por lo que cualquier
efectividad de la proteccion catodica existente y optimizar el consumo
de energia eléctrica asegura el buen estado las instalaciones de
PEMEX.
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1.4 Justificacion

Es practica usual que el valor del conjunto de derechos para el
uso de un terreno se estime con base en el anélisis 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 evaluacién 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.

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 celebracion de
un convenio entre las partes, se proceda con la ocupacién 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
indemnizacion 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 valtua 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 transmisién eléctrica, lineas de

telecomunicaciones, caminos, canales de conduccién de agua, entre
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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 sé6lo se pueden adquirir los derechos que
establezcan las leyes respectivas, se debe acudir a la Ley Federal de
Derechos para la determinacién de la cuota o la tarifa para el célculo
y pago de tales derechos.

Tratandose de la propiedad publica estatal y municipal, los
derechos de uso seradn determinados conforme a la legislacion local

aplicable.

1.5 Objetivo General

El realizar un avalio de terreno implica que se tendrd que
investigar, estudiar, juzgar y utilizar el sentido comun para lograr la
seleccion y buena aplicacion de las técnicas propuestas para asi lograr

los objetivos principales de la tesis, los cuales son:

Determinar el valor de referencia (valor comercial) del terreno caso
de estudio, mediante un avallo, aplicando la metodologia del Instituto
de Administraciéon de Avalios de Bienes Nacionales, para poder
calcular el pago de indemnizacidén y/o afectacion por uso temporal de

terreno a su propietario.

1.6 Alcances y limitaciones

La valuacion ofrece un sin numero de variantes, avaluos de
distintos tipos de inmuebles, con propositos diferentes y dependiendo
de estos el tipo de institucion al que va dirigido, asi como las diversas

metodologias a utilizar. Por ello, la seleccion de un tema de

17



investigacién que va mas alla del tema de valuacion y se adentra en la
parte normativa, fundamento para la valuacién y aprovechamiento de

inmuebles de caracter privado.

Es parte importante dentro del trabajo de investigacidn
familiarizarse con las caracteristicas y normativas aplicables para la
regularizacion y comercializacion, afectaciones temporales de
inmuebles bajo el régimen de propiedad privada para uso de la

Federacioén.

Por lo que el alcance principal de esta tesis es determinar el valor
de referencia para pago unico de afectacibn por uso temporal
(superficial) en un terreno privado motivo de nuestro estudio, mediante
un avaluo, aplicando la metodologia del Instituto de Administracion de
Bienes Nacionales. Para posteriormente con la aplicacion de este

valor, realizar el pago unico y justo al propietario del bien afectado.

La implementaciéon del tema de investigaciéon en un proyecto de
valuacién de terreno en esta area, en su mayoria es aplicado a terreno
ejidal, el cual conlleva entre las principales problematicas desde la
concepcion de la reforma agraria, adquirieron el caracter de
inalienables, inembargables e imprescriptibles y por tanto, imposibles
de comercializar como tales. Lo cual se refleja en la poca informacion

existente en el mercado de este tipo de inmuebles.

Existe también gran influencia de especuladores que apoyados
de los ejidatarios ofrecen este tipo de inmuebles en venta a pesar de
gue por sus caracteristicas, no ofrecen una garantia juridica, y mucho
menos los servicios basicos. Los terrenos se ofertan a bajos costos y

en muchos casos hasta en parcialidades pero el estatus de los terrenos
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ejidales no deja de ser un riesgo de que los posibles compradores sean

victimas de defraudadores.

Estas se basan principalmente en el la opinion y/o recomendacion
del Técnico Especialista NACE CP2 bajo su dictamen Ilamado
“Memoria de Calculo” (Ver Anexo G), en el cual ubica la zona en donde
se pretende realizar la construccién de un Sistema de Proteccion
Catdédica y se muestra el terreno o inmueble a afectar para el desarrollo
de dichos trabajos. La segunda limitacién corresponde en el trabajo de
los gestores para solicitar el permiso de ingreso al inmueble en el que
se llevaran a cabo los trabajos, si el o los propietarios autorizan dicho
permiso y se levanta una inspeccion visual del area, en caso contrario,
de negarse el permiso el gestor con autorizacion del Técnico
Especialista NACE CP2 buscaran reubicar en zona aledafia el permiso
de afectacién en otro y otros inmuebles y se pretende a disefiar una
nueva memoria de calculo; en casos particulares se lleva a cabo un
protocolo para la expropiacion de area de terreno propuesto por el
Especialista que sera afectado y se siguen los mecanismos judiciales

correspondientes.
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CAPITULO 2. MARCO NORMATIVO

Dentro del marco juridico se encuentran las leyes, normas y
reglamentos que rigen legalmente y se encuentran inmersos dentro del
tema de investigacién, asi como los procedimientos técnicos que rigen

de manera especifica.

2.1 Marco normativo juridico

Se considera como parte normativa juridica lo expresado en la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), la
Ley Reglamentaria del Articulo 27 Constitucional en el ramo petrolero,
asi como también, la Ley General de Bienes Nacionales, estos de

utilidad para la aplicacion e implementacién al tema de investigacién.

2.1.1 Aplicables a la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

La CPEUM hace referencia en su articulo 27 que “La propiedad
de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha
tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los
particulares, constituyendo la propiedad privada. (Union, Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 1917)

Las expropiaciones s6lo podran hacerse por causa de utilidad
publica y mediante indemnizacién.”

Para la constitucién de los derechos de ocupacion de la red de
ductos de la industria petrolera estatal, PEMEX y sus Organismos
Subsidiarios podran formalizar la adquisicion u ocupacion de los
terrenos cuando hayan obtenido todas las autorizaciones legales,
administrativas y técnicas para atender la red de ductos y se cuente

con presupuesto autorizado para este fin.
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Se debe propiciar la adquisicién de terrenos necesarios a través
de la figura de la compraventa. En caso de que la compraventa no se
pueda realizar por oposicion del propietario, se debe negociar la
celebracién de un contrato de ocupacion superficial. De no ser factible
lo anterior, se promoverd la expropiacion de los terrenos de acuerdo
con las disposiciones legales aplicables. (Unién, Constitucion Politica

de los Estados Unidos Mexicanos, 1917)

2.1.2 Aplicables ala Ley Reglamentaria del Articulo 27 de CPEUM en
ramo de Petroleo.

La Ley Reglamentaria del Articulo 27 Constitucional en el Ramo
de Petroleo senala en su “Articulo 10 La Industria Petrolera es de
utilidad publica, preferente sobre cualquier aprovechamiento de la
superficie y del subsuelo de los terrenos, incluso sobre la tenencia los
de ejidos comunidades y procedera la ocupacion provisional, la
definitiva o la expropiacion de los mismos mediante la indemnizacién
legal en todos los casos que lo requiera la Nacién o su industria
petrolera”. (Unidon, Ley Reglamentaria del Articulo 27 Constitucional en
el Ramo del Petroleo, 1958).

Dependiendo de la labor de convencimiento de los gestores y de
la decision de los propietarios los predios se pueden legalizar por tres
opciones siendo estas por ocupacion superficial y por compraventa.
Una tercera opcidn es la expropiacion del predio con fundamento en la

Ley de Expropiacién y a la Ley Agraria.

2.1.3 Aplicables sobre la Ley Agraria.

Los ejidos podran constituir uniones para coordinar actividades
productivas, asistencia mutua y comercializacion. Asi como la

integracion de recursos humanos, naturales técnicos y financieros para

el establecimiento de industrias, sistemas de comercializacion vy
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cualquier otra actividad econdémica. El ejido tendrd personalidad
juridica a partir de su inscripcion en el registro agrario nacional.
(Unidn, Ley Agraria, 1992)

Son tierras ejidales aquellas dotadas al nucleo de la poblacion
ejidal gratuitamente al momento de su constitucién o incorporadas al
regimen ejidal. De propiedad plena de sus titulares, inscrita el acta
respectiva en el registro agrario nacional quien emitird los titulos

oficiales correspondientes. Por su destino de dividen en:

- Tierras para asentamiento humano
- Tierras de uso comun

- Tierras parceladas

2.1.3.1 Expropiacion de bienes ejidales y comunales

Un medio para la regularizacién de la tenencia de tierras
ejidales y comunales es la destinada a la regularizacion de
asentamientos humanos mediante la expropiacién. Los bienes
ejidales y comunales podran ser expropiados por alguna de las

siguientes causas de utilidad publica.

1. La realizacibn de acciones para el ordenamiento urbano vy
ecolbégico, asi como la creacion y ampliacion de reservas
territoriales y areas para el desarrollo urbano, la vivienda, la
industria y el turismo.

Regularizacion de tenencia de la tierra urbana y rural.
3. La construccion de puentes, carreteras, ferrocarriles, campos de

aterrizaje y demas obras que faciliten el transporte.
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La expropiacion debera tramitarse ante la secretaria de la
reforma agraria por decreto presidencial que determine la causa de
utilidad publica y los bienes por expropiar y el monto de indemnizacion,
determinado por la comisién de avaluos de bienes nacionales,

atendiendo al valor comercial de los bienes expropiados.

Ley Organica de los Tribunales Agrarios

Los tribunales agrarios son los 6rganos federales dotados de
plena jurisdiccién y autonomia a los que corresponde, en los términos
de la fraccion XIX del articulo 27 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, la administracion de justicia agraria en

todo el territorio nacional. Los tribunales agrarios se componen de:

1. El tribunal superior agrario

2. Los tribunales unitario agrarios

Procuraduria Agraria

La Procuraduria Agraria es un organismo descentralizado de la
Administracion Publica Federal, con personalidad juridica y patrimonio
propio, parte de la secretaria de la reforma agraria encargada de la
defensa de los derechos delos ejidatarios, comuneros, ejidos,
comunidades, pequefios propietarios, avecindados y jornaleros
agricolas mediante la aplicacién de la Ley Agraria y sus reglamentos

correspondientes.

2.1.4 Aplicables ala Ley General de Bienes Nacionales.

Para determinar el valor del patrimonio de las unidades

econOmicas agropecuarias, industriales, comerciales o de servicios
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gue por cualquier concepto adquieran o enajenen las entidades, las
dependencias, las unidades administrativas de la Presidencia de la
Republica y las entidades, podran solicitar a la Secretaria, a las
instituciones de crédito o a los especialistas en materia de valuacién
con cédula profesional expedida por autoridad competente para la

determinacion de este valor.

La Secretaria de la Funcion Publica tendra las facultades para
definir los criterios que habran de atenderse en la determinacion de los
porcentajes y montos de incremento o reduccion a los valores
comerciales, con el fin de apoyar a la regularizacién de la tenencia de
la tierra, el desarrollo urbano, la vivienda popular y de interés social,
el reacomodo de personas afectadas por la realizacion de obras
publicas o por desastres naturales, la constitucion de reservas
territoriales y de distritos de riego, el desarrollo turistico y las
actividades de evidente interés general y de beneficio colectivo como

lo menciona en la su Fraccién | del articulo 11.

Bajo esta misma ley en su articulo 54.- Cuando se trate de
adquisiciones por expropiacion de inmuebles, corresponderda a la
autoridad del ramo respectivo determinar la utilidad publica y a la
Secretaria determinar el procedimiento encaminado a la ocupacidn
administrativa del bien y fijar el monto de la indemnizacién, salvo lo
dispuesto por la Ley Agraria. (Unién, Ley General de Bienes
Nacionales, 2004)

El decreto expropiatorio sera refrendado por los titulares de las
secretarias que hayan determinado la causa de utilidad publica, de la
Secretaria y, en caso de que la indemnizaciéon se cubra con cargo al
Presupuesto de Egresos de la Federacion, de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico. En este caso, no serad necesaria la
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expedicion de una escritura publica. (Union, Ley General de Bienes
Nacionales, 2004)

Los propietarios o quien tenga derecho a demandar la reversién
de los bienes expropiados, tendrdn un plazo de dos afios para ejercer
sus derechos contados a partir de la fecha en que aquella sea exigible.

En tema de avallos esta ley menciona que dicha Secretaria
emitira las normas, procedimientos, criterios y metodologias de
caracter técnico, conforme a los cuales se llevaran a cabo los avaluos
y justipreciaciones de rentas a que se refieren los articulos 143 y 144

de esta Ley.

De acuerdo al articulo 143 fracciones VIl y VIIlI de la Ley General
de Bienes Nacionales la aplicacibn de este procedimiento es de
caracter exclusivo de la Secretaria de la Funcién Puablica por medio del
INDAABIN, por tratarse del acto juridico de indemnizacion por

ocupacion temporal o constituciéon de servidumbres.

2.1.5 Aplicables al Reglamento del Instituto de Administraciony

Avallos de Bienes Nacionales.

Se crea el Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), como 6rgano desconcentrado de la Secretaria
de la Funcién Publica y experto inmobiliario del Gobierno Federal, para
el ejercicio de las atribuciones que a esta Dependencia del Ejecutivo
Federal le confieren la Ley General de Bienes Nacionales y demas
leyes, reglamentos y ordenamientos juridicos de caracter federal, en
materia de avaluos, justipreciaciones de rentas; de inventario, registro

y catastro de inmuebles federales y de los pertenecientes a entidades
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paraestatales, asi como de administracion, vigilancia, control,
proteccion, adquisicién, enajenacion y afectacion de inmuebles

federales competencia de la propia Secretaria.

2.1.5.1 Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales.

El Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales
participa en la determinacion de precios y valores de las operaciones
destinadas no so6lo a apoyar a la produccion de bienes o la prestacion
de servicios, sino también a la consolidacion de la infraestructura
inmobiliaria que le garantice al Gobierno Federal la adecuada gestion
de sus instituciones y la preservacion documental y patrimonial de los

inmuebles.

Entre las principales funciones del INDAABIN encontramos las

siguientes:

1. Practicar los avaltos de los bienes parte de las dependencias y
entidades de la Administracién Pablica Federal.

2. Determinar el monto de renta que deben cobrar o pagar por los
inmuebles las dependencias y entidades de la Administracion
Publica Federal.

3. Realizar los avaluos y justipreciaciones de renta solicitados por

el gobierno.

Valuando una gran diversidad de bienes como:

Barcos

- Aeropuertos

- Monumentos Histoéricos

Negocios en marcha

- Carreteras y puentes Sistemas de Telecomunicaciones

- Obras de arte y joyas

Intangibles (patentes y marcas)

27



Centros turisticos y hoteleria - Terrenos urbanos y rurales
Plantas industriales y petroquimicas - Lineas eléctricas
Ductos y puertos - Vehiculos terrestres

Inmuebles - Maquinaria, equipo y mobiliario

2.1.5.2 Aspectos legales de la Administracion y Avalios de Bienes

Nacionales.

Este Reglamento en su articulo 16, el INDAABIN tendra
facultades para realizar los avalluos, justipreciaciones de rentas y
demas servicios valuatorios a fin de emitir los dictamenes que permitan
determinar los valores y montos a que se refieren los articulos 143 y
144 de la Ley.

Asimismo, conforme a lo dispuesto por la fraccion XVIII del
articulo 143 de la Ley, el INDAABIN podra determinar el valor de los
bienes sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion que
usen, gocen o aprovechen las personas fisicas o morales, cuando lo
requiera la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, de conformidad
con las disposiciones juridicas aplicables. (SFP, 2004)

Para efectos de lo dispuesto por el parrafo quinto del articulo
132 de la Ley, el INDAABIN practicara los avaluos necesarios a fin de
determinar los valores minimos de los desechos de bienes muebles
que generen las dependencias y entidades, cuando asi lo requiera la
Unidad de Normatividad de Adquisiciones, Obras Publicas, Servicios y
Patrimonio Federal de la Secretaria. En este caso, no sera aplicable lo

dispuesto en el articulo 28 de este Reglamento.

ElI INDAABIN podra determinar el valor de las empresas,

negociaciones o0 establecimientos industriales, comerciales o de
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servicios, o de sus bienes inmuebles, maquinaria, equipo y demas
activos, sobre los que se pretenda constituir la garantia de créditos

bancarios, cuando lo soliciten las instituciones de crédito. (SFP, 2004)

2.2 Marco normativo metodolégico

Dentro del marco normativo metodolégico de valuacion se
consideran los procedimientos técnicos que indica el Instituto de
Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales (INDAABIN), 6rgano

descentralizado de la Secretaria de la Funcion Publica (SFP).

Es practica usual que el valor del conjunto de derechos para el
uso de un terreno se estime con base en el analisis de las
caracteristicas extrinsecas y de las caracteristicas intrinsecas
inherentes al bien, asi como con base en el plazo en que se genere el
uso, a la observacién y la evaluacién del mercado inmobiliario, y a la
aplicacion 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.

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.
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Por lo anteriormente expuesto, el Gobierno Federal debe
indemnizar cuando, por causas de utilidad publica e interés colectivo
previo Declaratorio del Ejecutivo Federal o mediante la celebracion de
un convenio entre las partes, se proceda con la ocupacion temporal,
total o parcial, o la simple limitacién 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
indemnizacion para la constitucion de servidumbres voluntarias o
legales, que se pague a los propietarios de los terrenos colindantes

con los inmuebles federales.

Para el desarrollo de un avalio se requiere el uso de un
procedimiento el cual incluye los requerimientos minimos que debe
contener un estudio para la valuacién de terreno y es por ello que el
valuador, bajo su criterio y experiencia, debe determinar cuéles

resultaran idoneos al trabajo de valuacion que se encuentre realizando.
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CAPITULO 3. LEGALIZACION DE PREDIOS

Los trabajos de campo para la legalizacion de un derecho de via
0 para uso temporal de terrenos, comienzan con las actividades del
grupo de gestores que se encargan de reunir los requisitos legales de

los propietarios como son:

a) Escritura publica.

b) Cesidn ejidal (para terrenos ejidales).
c) Boleta predial.

d) Comprobante de domicilio.

e) ldentificacién con fotografia.

f) Tipo de cultivo que seréa afectado.

g) Nombre de los propietarios.

Los gestores deben realizar visitas periédicas de campo a los
propietarios de los terrenos para conseguir copia de la informacién
anterior y ademas hacer las labores de convencimiento, para que los
propietarios otorguen su consentimiento para ceder los derechos a

favor de PEMEX con su consabido pago segun el avalué.

En forma paralela se realizan los trabajos de topografia para
efectuar los deslindes de cada uno de los predios, delimitando
colindancias, distancias y coordenadas. Con los datos del
levantamiento topografico se procede a elaborar los planos
individuales de cada afectado que debe contener como minimo la

siguiente informacion:

a) Nombre del propietario.
b) Superficie afectada.
c) Distancias en metros.

d) Angulos, vértices y rumbos astronémicos de la poligonal.
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e) Cuadro de construccion.

f) Dibujo del predio a escala apropiada en tamafo carta.

g) Eje y limites del derecho de via.

h) Colindancias.

i) Orientacion y coordenadas.

]) Nombre del proyecto.

k) Lugar y fecha.

) Escala.

m) Simbologia y notas.

n) Nombres y firmas de autorizacion de los funcionarios de
PEMEX.

o) Croquis de localizacion.

p) Tipo de afectacion.

La informaciéon anterior debe ser verificada para que los datos

estén correctos o0 se procede a su correccidn en caso de ser necesario.

3.1 Ocupaciones Superficiales

Como se mencion6 anteriormente se puede legalizar los predios
del derecho de via mediante la celebracion de un contrato de ocupacion
superficial entre PEMEX y sus Organismos Subsidiarios y el
propietario.

El contrato de ocupacion superficial es el acuerdo de voluntades
por el cual un propietario o poseedor de un bien inmueble se obliga a
permitir, a cambio de un pago, la ocupacion de dicho bien a Petrdleos
Mexicanos y a sus Organismos Subsidiarios, a fin de que estos
construyan, operen, inspeccionen y den mantenimiento a las
instalaciones de la Industria Petrolera Estatal en dicho inmueble, con
el alcance y las Ilimitaciones que en el citado instrumento se

establezcan.
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En los contratos de ocupacion superficial el propietario del predio
permite que PEMEX y sus Organismos Subsidiarios lo utilicen para la

instalacion de ductos de la industria petrolera estatal.

En los convenios o contratos celebrados entre PEMEX vy
propietarios o ejidatarios de los terrenos por donde cruzaran dichas
instalaciones, deberan obligarse expresadamente los propietarios,

poseedores o ejidatarios a lo siguiente:

“Sobre el derecho de via no podran construir ningun edificio
destinado a servir como habitacion o sitio de reunion o a ser usado
para fines industriales o comerciales.

Sobre el derecho de via no podra transitar maquinaria pesada, ni
se permitir4 efectuar excavaciones de cualquier profundidad.

No se permitiran cultivos de arboles de raiz profunda que puedan
dafar la tuberia.

Se respetaran los sefalamientos y las instalaciones de
proteccion catédica que instale PEMEX.

Se respetaran las obras de arte y las protecciones de los

cruzamientos de: carreteras, autopista, drenes y rios.”

Los requisitos minimos que se requieren para iniciar los tramites
de ocupacién superficial son los descritos en el proceso de

legalizacién.

En el plano individual se indica la superficie del terreno afectado,
asi como el tipo de cultivo con que cuenta la propiedad, asi como su
localizacion. PEMEX debe solicitar en forma oficial al Instituto de
Administracién y Avalios de Bienes Nacionales (INDAABIN) el avaluo
del bdt (bien distinto a la tierra), con la finalidad de contar con un

parametro (costo de la afectacion) o en su caso el avaltuo ots (trabajos
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superficiales), y de esta manera negociar para obtener la conformidad
del afectado.

Una vez que se logra conseguir la conformidad se elabora el
contrato correspondiente y se procede al pago de las afectaciones por
concepto de bdt y ots.

Cabe sefialar que toda vez que PEMEX requiera cruzar por el
derecho de via contratado mediante ocupacion superficial debera
pagar nuevamente las afectaciones de bdt siempre y cuando estos

sean dafiados.

3.2 Compraventa de predios

Derivado de la problemética que se presenta con los propietarios
conflictivos de los predios y que los ductos instalados son en forma
definitiva, es recomendable legalizar los predios mediante un contrato
de compraventa.

Cabe seifialar que al legalizar los predios por concepto de
compraventa, PEMEX o el Organismo Subsidiario se convierte en el
propietario del inmueble, evitando de esta manera una serie de
conflictos que ocasionan los poseedores de los terrenos.

Los requisitos minimos para iniciar estos tramites estan descritos
en el proceso de legalizacion, en forma similar a las ocupaciones
superficiales se debe solicitar el avalio de la propiedad ante el
INDAABIN para obtener la conformidad del propietario.

Una vez obtenida la conformidad del propietario del predio se
procede a efectuar los tramites de escrituracion ante un notario
publico, quien debe verificar la legitimidad del bien, que los
documentos sean correctos, libertad de gravamen, pago de derechos y
su registro ante el Registro publico de la Propiedad del Estado en

donde se encuentra localizada la propiedad.
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El contrato de compraventa se formaliza cuando el propietario
cede los derechos de su propiedad a PEMEX o a sus Organismos

Subsidiarios.

3.3 Expropiacion de predios

La expropiacion de un predio se da cuando el propietario del
mismo no acepta vender el bien y se niega a otorgar el permiso del
cruzamiento de la tuberia por su propiedad. Ante esta negativa del
poseedor del terreno para celebrar un contrato de compraventa u
ocupacion superficial con PEMEX, y una vez que se agotan estas
instancias e inclusive se debe proponer una permuta de su propiedad
en valor equivalente en otro sitio, si persiste la negativa, se procede a

los tramites de expropiacion del predio.

Es necesario que un notario publico de fe de los hechos para lo
cual se elabora un acta que haga constar que el propietario no da su

consentimiento para los fines antes citados.

Los requisitos minimos para iniciar el proceso de expropiacién
son los siguientes:

a) Oficio de solicitud de expropiacion.

b) Acta notariada donde se indique la negativa del propietario

para cederlos derechos a favor de PEMEX.

c) Escritura del predio.

d) Cesibén Ejidal (para terrenos ejidales).

e) Memoria técnico-descriptiva y justificativa del proyecto.

f) Descripcion de la utilidad publica.

g) Plano individual de la afectacidn.

h) Tipo de afectacién y su superficie.

i) Datos del propietario.
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Una vez que se relnen estos requisitos se envia la solicitud de
expropiacién a través de la Unidad de Administracion Patrimonial de
PEMEX, hacia el Consejo de Administracidon. Internamente se analiza
si es procedente la expropiacion, todo el expediente regresa al
departamento anterior, y de ser procedente se envia al Gobierno del
Estado, esta se encarga de verificar los requisitos legales y efectuar
visitas de campo con el afectado. EI Gobierno del Estado debe

contestar oficialmente si procede o no los tramites de expropiacion.

Al ser procedente la expropiacion se turna la documentacién a la
SENER (Secretaria de Energia) tratandose de una propiedad privada o
a la SEDATU (Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano) o
SFP (Secretaria de la Funcion Puablica), si se trata de un terreno ejidal,
la expropiacién es publicada en el Diario Oficial de la Federacion por
decreto. Este proceso puede tardar varios afios, sin embargo la
ocupacion del inmueble es inmediata previa autorizacién de la SENER
0 SEDATU, para ello la utilidad publica debe estar bien fundamentada.
La construccién de un ducto es considerada de utilidad publica como
lo sefialan la Ley de Expropiacion y la Ley Reglamentaria del Articulo

27 Constitucional en el Ramo Petrolero.

3.4 Proceso de regularizacién

La regularizacion es el conjunto de actos que permiten identificar
los bienes que integran el patrimonio de Petréleos Mexicanos y sus
Organismos Subsidiarios, asi como integrar en forma individual los
documentos que acrediten la titularidad de los bienes y derechos que
ejercen sobre dicho patrimonio, a efecto de llevar su registro y control,
cabe sefialar que el proceso de legalizacion concluye cuando se
celebra un contrato por ocupacion superficial o se lleva a cabo la
compraventa del predio y este queda registrado en el registro publico

de la propiedad.
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CAPITULO 4.

PROCESO DE VALUACION
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CAPITULO 4. PROCESO DE VALUACION

El proceso de valuacion se inicia con la identificacion del
problema de avalto y termina cuando se llega a una conclusion de
valor. Cada propiedad real es Unica y pueden estimarse diversos tipos
de valor para la misma propiedad. El avalio mas comdn consiste en
estimar el valor de mercado. El proceso de valuacion recorre todos los
pasos necesarios para solucionar este problema. El modelo también se
puede utilizar para estimar otro tipo de valores buscados. En los
trabajos de consultoria frecuentemente se requieren estimaciones de

valor que son producto de una modificacion del modelo basico.

El modelo consiste en una serie de pasos especificos. El numero
de pasos que se sigan depende del tipo de avaliuo y de los datos
disponibles. El modelo puede utilizarse en cualquier avalto para llevar
a cabo una investigaciéon de mercado y analisis de datos, para aplicar
técnicas de valuacién y para integrar los resultados de estas
actividades en una estimacion de valor definido.

Una vez definido el problema de valuacién, se inicia con una
investigacion de las tendencias observadas en todos los niveles del
mercado. Este analisis ayuda al valuador a comprender la interrelacién
entre los principios de fuerzas y factores que afectan el valor de los
inmuebles en el area especifica. También aportan datos brutos de los
que se puede extraer informacion cuantitativa y otros indicios de
tendencias en el mercado. Esto incluye los cambios en aumento o
disminucién en los valores de propiedad a través de los afios, los
movimientos demograficos en un area y mas. Estos datos pueden

analizarse y utilizarse para estimar un valor definido.

Tradicionalmente, las técnicas de valuacion son procedimientos

especificos, dentro de los tres enfoques que se aplican para derivar
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indices de valor de la propiedad real. Otros procedimientos, tales como
el uso de estadisticas deductivas y modelos econdmicos, también
contribuyen al avaltuo. Pueden utilizarse uno o méas enfoques al valor,

dependiendo de su aplicacién al tipo de avaluo de que se trate.

En trabajos encaminados a estimar el valor de mercado, la meta
final del proceso de valuacién consiste en una conclusién bien
fundamentada que refleje todos los factores que influyen en el valor de
mercado de la propiedad valuada. Para lograr esta meta, el valuador
estudia la propiedad desde tres puntos distintos, que corresponden a

los tres enfoques tradicionales al valor:

1. ElI valor indicado por ventas recientes en el mercado de
inmuebles comparables. Este es el enfoque de mercado.

2. El costo actual de reproducir un inmueble. Este es el enfoque e
costos.

3. El valor del poder rentable de un inmueble, basado en la
capitalizacion de sus ingresos. Este es el enfoque de

capitalizacion de rentas.

Los tres enfoques estan interrelacionados; cada uno requiere
obtener y analizar datos sobre ventas, costos e ingresos que

correspondan a la propiedad que esta siendo valuada.

De los enfoques aplicados, el valuador obtiene indicaciones
separadas del valor de la propiedad. Es posible que uno o méas de los
enfoques no resulten aplicables en un trabajo especifico o uno de ellos
podria resultar menos confiables debido al tipo de propiedad o los

datos disponibles.
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Para completar el proceso de valuacién, el valuador integra la
informacion obtenida de la investigacion del mercado, del anélisis de
datos y de la aplicacion de los diversos enfoques, hasta llegar a una
conclusiéon sobre el valor. Esta conclusién puede presentarse como la
estimacion de valor basada en un solo factor o como el &mbito dentro
del cual podria fijarse el valor. Una integracion efectiva de todos los
elementos en el proceso depende de la habilidad, experiencia y juicio

del valuador.

4.1 Definicion del problema del avalto

El primer paso en el proceso de valuacion consiste en determinar
claramente el problema del avalto. Esto fija los limites del avalto y
elimina toda ambigledad sobre la naturaleza del trabajo encomendado.

La definicién del problema debe incluir:

- La identificacion del inmueble

- El fin que se le dara al avaluo

- La definicion del valor

- La fecha de estimacion del valor

- Una descripcion de la amplitud del avaluo

- Otras condiciones limitativas

4.1.1 ldentificacion de inmueble

Una propiedad se identifica primeramente por la calle en que se
encuentra, su ubicacion o cualquier otro dato descriptivo que facilite
su localizacién, ademdas se sefiala una descripcion legal completa,
especificando la ubicacién exacta y linderos de la propiedad.

Si la propiedad es identificada con una descripcion legal, la
descripcion debe ser precisa. La fuente mas idénea para la descripcion

legal es la escritura o titulo de propiedad.
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4.1.2 El fin que se le dara al avalo

El uso o funcién de un avalto se define como la manera en que
un cliente utilizara la informacion contenida en el informe del valuador.
Puesto que un avalluo constituye la base para una decision afecta el
caracter del trabajo del valuador y el informe que rinda. Podria

requerirse una estimacion de valor para determinar:

- El precio a que se debe comprar o vender.

- Elimporte de un préstamo.

- La base para tributacién.

- Los términos de un arrendamiento.

- La base para una justa compensacién en

procedimientos de expropiacion.

Para evitar un esfuerzo inatil, el valuador y el cliente deben llegar
a un entendimiento sobre el destino y propiedad del avalio y sus

conclusiones.

4.1.3 Definicidon del valor

El fin que persigue el proceso de valuacién es el de estimar
determinado valor de una propiedad real. Por lo mismo, deben
claramente identificarse el tipo de valor que se busca y los intereses
especificos del cliente. Corresponderad al valuador estimar el valor
definido de la propiedad. Los tipos de avaluos pueden ser ejemplo:

valor de mercado, valor catastral y valor asegurable.

Cada avaluo debe incluir una declaracion escrita del valor
definido que va a estimarse. Esta declaracion determina la pregunta
precisa que debe ser contestada para el cliente, para el valuador y

para todas las personas que lean el informe. Explica el por qué se
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seleccionaron determinados datos para analisis, de tal forma apoyando
la l6gica y validez de la estimacion del valor final.

4.1.4 Fecha de estimacién del valor

Debe sefalarse la fecha de la estimacién del valor, ya que las
fuerzas que influyen en los valores de propiedades cambian
constantemente. Aun cuando las condiciones observadas en el
momento del avalio persistan por mucho tiempo después, una
estimacion de valor se considera valida Unicamente para la fecha
exacta especificada. Generalmente, el valor de mercado se ve como
un reflejo de las percepciones que los participantes tienen de
condiciones futuras, y estas percepciones se basan en los indicadores
del mercado en un momento dado. Las influencias del valor reflejan las
condiciones econdémicas en determinado momento y cambios
repentinos en los negocios y en los mercados, el cual pueden influir
dramaticamente sobre los valores. La fecha de estimacion del valor no
debe confundirse con la fecha en que el informe es transmitido al

cliente, que generalmente es distinta.

La mayoria de los avalluos requiere estimaciones de valor actual.
Sin embargo, en algunos casos se necesita la valuacion de una fecha
anterior. Podréan requerirse avallos retrospectivos por cuestiones de
impuestos sucesorios, por reclamaciones ante una aseguradora (fecha
del siniestro), para el pago de impuestos sobre la renta (fecha de
adquisicion de la propiedad), demandas judiciales (fecha de la pérdida)

y para otros fines.
Podrian requerirse avalios para una fecha futura, avaluos

prospectivos, para estimar el valor de determinados aspectos de la

propiedad en urbanizaciones.
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4.1.5 Descripcion del alcance del avalto

El alcance del avalto se refiere a cuan extenso pueda ser el
proceso en que se recolectan, confirman y dan a conocer los datos. Se
describe la amplitud del avaluo para proteger a terceras partes, cuya
confianza en dicho avalto pueda depender de esa informacién. Un
valuador determina lo extenso de su trabajo y de su informe, de
acuerdo con cuan significativo sea el problema del avalio y lo
acordado con el cliente. Frecuentemente resulta importante para el
valuador indicar qué no se hizo durante el avalto, asi como lo que si
se hizo. El valuador podria querer sefialar el tiempo invertido y el area
explorada para recopilar los datos, sobre todo si s6lo habia poca
informacion disponible. Es responsabilidad del valuador describir la
amplitud del avalto, también debe sefalar cualquier conjetura o

condicién limitativa especial que afecte el avaluo.

4.1.6 Otras condiciones limitativas

La identificacion de los inmuebles y los derechos de propiedad,
la fecha de estimacién del valor, el empleo que va a darse al avalio y
la definicion del valor son calificadores del avalto. Tipicamente,
también rigen ciertas condiciones limitativas. Se incluyen
declaraciones sobre estas condiciones en el informe como proteccion
para el valuador y para informar y proteger al cliente y a otros usuarios
del informe. Otras condiciones limitativas podrian especificar que no
se llev6 a cabo un levantamiento topografico o que, salvo lo
especificado a lo contrario, los datos sobre la propiedad fueron

recabados de fuentes consideradas fidedignas.

4.2 Andlisis preliminar, seleccién y recopilacion de datos

Una vez definido el problema, el valuador esta listo para realizar

un analisis preliminar para determinar el caracter y alcance del encargo
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y llevar a cabo el trabajo necesario para recabar los datos necesarios.
El analisis preliminar y el plan de trabajo dependen de la tarea

asignada y del tipo de propiedad a estudiar.

Son tres los tipos de datos que se recaban para los avaluos:
datos generales, datos especificos y datos sobre oferta y demanda
competitiva. Los datos generales consisten en informacién sobre
tendencias en las fuerzas sociales, econdmicas, gubernamentales y
ambientales que afecten el valor de la propiedad. Mediante un anélisis
de datos generales pueden identificarse tales tendencias como
cambios demograficos, descenso en las tasa de ocupacion de edificios
de oficinas o un incremento en la construccion de viviendas en un area.
Los datos generales pueden ayudar significativamente al valuador a

conocer mejor el mercado.

Datos especificos se relacionan con la propiedad objeto del
avaluo y con propiedades comparables. Esto incluye tales datos como
informacion legal, aspectos fisicos, ubicacién, costos, gastos e
ingresos de la propiedad y detalles sobre ventas comparables. Datos
sobre la oferta y demanda competitiva se relacionan con la posicién
competitiva de la propiedad en u mercado futuro. Datos sobre oferta
incluyen inventarios de propiedad competitivas existentes. Datos
relacionados con demanda de bienes podrian incluir la poblacién,
ingresos, empleos y encuestas sobre usuarios potenciales de la
propiedad. Con estos datos podra estimarse la demanda futura bajo el

uso actual o posible de la propiedad.

La cantidad y tipo de datos recolectados para un avallto
dependen de los enfoques empleados para estimar el valor. Estos
enfoques, a su vez, se relacionan directamente con el problema del

avaluo. Generalmente, resulta apropiado y necesario aplicar mas de
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un enfoque para obtener un indicio mas acertado del valor. Segun el
problema o problemas que vayan a afrontarse, podria darse mayor
énfasis a un enfoque para obtener la estimacion final del valor. Al llevar
a cabo determinado trabajo, el juicio y experiencia del valuador y la
cantidad y calidad de datos disponibles para su analisis podrian

determinar qué enfoque o enfoques se empleen.

Los datos recolectados deben ser significativos y pertinentes.
Los factores que influyan en el valor, los datos pertinentes y las
conclusiones relacionadas con tendencias en el mercado deben
sefialarse claramente en el informe y relacionarse especificamente con
la propiedad sujeta al avallo. Puesto que los datos seleccionados
forman la base para los juicios del valuador, una clara explicacion de
los datos dados a conocer permitird al lector comprender bien estos

juicios.

4.3 Estimacion del valor del terreno

El valor del terreno se encuentra directamente relacionado con
sSu mayor y mejor uso. La relacion entre su mayor y mejor uso y el valor

del terreno podria indicar si su utilizacion actual es la mas idénea.

El valor del terreno puede constituir uno de los factores
principales al determinar el valor total de la propiedad. Aun cuando
puede derivarse una estimacién del valor total de una propiedad
mediante el enfoque de mercado o de capitalizacion de rentas, si
separar los valores del terreno y de las construcciones, podria resultar
necesario estimar el valor del terreno separadamente. Esto con el fin
de aislar el valor que el predio aporta al total de la propiedad. En el
enfoque de costos, el valor del terreno debe estimarse y sefalarse

separadamente.
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En el modelo de valuacion, la estimacion del valor del terreno
constituye un paso por separado. La forma mas confiable de estimar el
valor del terreno es mediante un estudio comparativo de mercado. Sin
embargo, cuando ha habido pocas ventas o cuando los indicadores de
valor, producidos mediante la comparaciéon de mercado, requieren
apoyo adicional, podrian aplicarse otros procedimientos. Los
procedimientos empleados para obtener indicadores de valor del
terreno son: comparativo de mercado, residual estatico, residual
dindmico y capitalizacion de rentas del terreno. Estas técnicas se

describen a continuacion.

1. Comparativo de Mercado: Se analizan y comparan las ventas
de terrenos vacantes semejantes y se ajusta la informacién para
proporcionar una indicacion del terreno que esta siendo valuado.

2. Residual Estatico: Se calcula el valor del terreno mediante el
proceso de restar el valor estimado de las construcciones depreciadas,
del precio de venta conocido de la propiedad. Este procedimiento es
utilizado frecuentemente cuando el valor de las construcciones es
relativamente bajo o puede calcularse facilmente.

3. Residual Dindmico. Se calcula el valor del terreno no
urbanizado con si ya estuviera urbanizado y vendido. Se restan de las
utilidades estimadas de la venta, los costos de urbanizacién, los costos
administrativos y los intereses por venta a plazos. La proyeccion de
ingresos netos se descuenta a través del periodo que se cree requerira
el mercado para poder absorber los sitios urbanizados.

4. Capitalizacion de rentas. Este procedimiento se emplea
cuando el alquiler del terreno y las tasas de capitalizacién del terreno
pueden obtenerse facilmente. Pueden capitalizarse rentas actuales o

estimadas, empleando tasas que pueda soportar el mercado.
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4.4 Aplicacion de los tres enfoques de valuacion

Se aplica el proceso de valuacion para establecer un célculo bien
fundamentado de un valor definido, basado en un anéalisis de datos
generales y especificos pertinentes. Los valuadores estiman el valor
de la propiedad de acuerdo con procedimientos de valuacién
especificos que reflejan tres métodos distintos de analisis de datos:
costo, comparativo de mercado, y capitalizacién de rentas. En todas
las estimaciones de valor se utilizan uno o mas de estos enfoques. Los
enfoques aplicados dependen del tipo de propiedad, el uso que vaya a
darse al avalluo y la calidad y cantidad de datos disponibles para su
analisis.

Los tres enfoques pueden aplicarse a muchos problemas
relacionados con avalluos. Sin embargo, uno o méas de estos enfoques
podrian tener un significado mayor en determinados trabajos. Siempre
gque sea factible, los valuadores deben aplicar cuando menos dos
enfoques. Los indicadores del valor alterno pueden actuar como

contrapeso entre si.

4.4.1 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. Tratdndose de
un bien inmueble el estimado del valuador se basa en el costo de
reproduccién o reemplazo de la construccién y sus accesorios menos
la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se
le agrega comunmente un estimado de la utilidad empresarial o las
ganancias del desarrollador. El Enfoque de Costos refleja el principio

de Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de
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Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso. (SFP-INDAABIN, 2009)

Este enfoque esta basado en la comparaciéon. Se estima el valor
de la propiedad, comparadndola con el costo de producir una nueva
propiedad o una propiedad sustituta, segun lo que el mercado sugiera
sea la comparacién mas idénea. El costo comparado con el valor de la
propiedad existente, haciendo los ajustes necesarios por diferencias

de antigiedad, condicion y utilidad de la propiedad valuada.

Cuando resulte aplicable, el enfoque de costos refleja el
pensamiento del mercado, ya que sus participantes relacionen el valor
con el costo. Los compradores tienden a juzgar el valor de una
estructura existente no solo considerando los precios y rentas de
edificios similares, sino también comparando el costo de crear un
nuevo edificio en 6ptima condicion fisica y utilidad funcional. Mas audn,
los compradores ajustan los precios que estan dispuestos a pagar,
tomando en cuenta el costo que representaria adaptar la estructura

existente a las condiciones fisicas y a la utilidad funcional deseada.

Al aplicar el enfoque de costos, el valuador procura estimar, para
un comprador, la diferencia entre valor de la propiedad valuada y un
edificio recién construido con utilidad 6ptima. Se estima el costo de
construir de nuevo, la estructura existente incluyendo costos directos,
costos indirectos y la ganancia razonable. Al aplicar el enfoque de
costos, se trata de identificar y cuantificar las causas de depreciacion
y relacionarlas con la propiedad valuada. La depreciacion acumulada
de la propiedad valuada se deduce del costo estimado de la nueva
estructura. Esto se hace a la fecha del avalio. Cuando se agrega el
valor del terreno a esa cantidad, el resultado constituye una indicacion

del valor de la propiedad obtenida mediante el enfoque de costos.
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Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina Valor

Fisico o Valor Neto de Reposicion.

4.4.2 Enfoque de Comparativo 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 investigacion de la oferta y 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 indicador de valor
comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este
meétodo, se basa en que un inversionista no pagara mas por una
propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque
comparativo de mercado refleja el principio de Sustitucion, de la Oferta
y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de
Progresién y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso. (SFP-INDAABIN, 2009)

Es el procedimiento a través del cual se obtiene el valor estimado
del mercado de la propiedad valuada, comparandola con propiedades
similares en el mercado. Las técnicas del andlisis comparativo,
aplicadas en dicho enfoque, son fundamentales en el proceso del
avaluo. Estimaciones de las rentas en el mercado, costos, depreciacion
y demas parametros de valor podran obtenerse a través de los otros
enfoques de valor, utilizando técnicas comparativas similares.
Frecuentemente, estos elementos también se analizan para calcular
los ajustes que deban hacerse en los precios de ventas de las

propiedades comparables.
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Se estima el valor del mercado comparando propiedades
similares a la propiedad valuada, que han sido vendidas recientemente,
se encuentran en venta, o en tramite de venta. Una premisa importante
de este enfoque se encuentra directamente relacionado con los precios

de propiedades comprables competitivas.

El anéalisis comparativo se enfoca en las similitudes y diferencias
entre las propiedades y las transacciones que afecten el valor. Estas
pueden incluir diferencias de tamafo, la ubicacion, las caracteristicas
fisicas, y si general ingresos, caracteristicas econOmicas. Los
elementos de comparacion se cotejan contra las pruebas del mercado
para estimar qué elementos son sensibles a cambios y como afectan
el valor. Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina Valor
Comparativo de Mercado.

4.4.3 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
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 capitalizacién 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 capitalizacién de flujos de caja (en
donde las tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una serie
de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de ingresos refleja
el principio de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresién,
de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de Competencia y de Mayor
y Mejor Uso. (SFP-INDAABIN, 2009).
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En dicho enfoque, se mide el valor actual de los beneficios
(flujos) futuros de la propiedad. Este enfoque requiere estimar los
flujos de caja regulares a lo largo de la vida util remanente del
inmueble, teniendo en cuenta los factores que puedan afectar su valor
y adquisicion efectiva. También se necesitan calcular los egresos
estimados para llevar a cabo un arrendamiento en funcién del
comportamiento general del mercado: Porcentaje de desocupacion
(vacios), impuesto predial, gastos por conservacion y mantenimiento,
administracién, seguros y todos los gastos que sean relevantes al

caso.

Para estimar la tasa de capitalizacion aplicable podra
considerarse como la correspondiente a una inversién, la cual deber&
estar en funcion del riesgo de la inversién y referida a las tasa de
rendimiento que imperan en los mercados nacionales, debiendo, en su
caso, fundamentar la aplicacion de referencias internacionales. El
procedimiento para la obtencién de esta tasa debera ser justificada en

el propio avaluo.

Al igual que el enfoque comparativo de mercado y el de costos,
este enfoque requiere una extensa investigacién del mercado. La
recoleccion de datos y el analisis para este enfoque se llevan a cabo
contra un fondo de ofertas y demandas que proporcionan informacion

sobre tendencias y anticipacion del mercado.

Los datos especificos que investiga el valuador en el enfoque de
ingresos podria incluir el ingreso bruto esperado sobre la propiedad,
la posible reduccion de ingresos brutos a consecuencia de
desocupacion y cuentas incobrables y los gastos anuales de operacion

anticipados. Una vez estimados los ingresos y gastos, se capitalizan
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las corrientes de ingresos aplicando la tasa o factor apropiado, o
convirtiéndolas a su valor actual mediante descuentos. En el andlisis
del flujo de efectivo descontado, se especifican y descuentan a su valor
vigente, a una tasa de rendimiento especificada. Las tasa empleadas
para la capitalizacién o descuento se derivan de las tasas de utilidades
aceptables para propiedades similares.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina valor de

Capitalizacion de Rentas.

4.4.4 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 exposicién, donde ambas
partes actian con conocimiento de los hechos pertinentes, con
prudencia y sin compulsion. También se le conoce como Valor Justo

de Mercado.

4.5 Reconciliaciéon final de los indicadores de valor

El dltimo paso analitico en el proceso de valuacién en la
reconciliacion de los indicadores de valor, obtenidos en los diversos
enfoques, en una sola cifra de dinero o dentro del parametro en que
muy probable pueda fijarse el valor. El tipo de reconciliacion depende
del problema del avaltuo, los enfoques aplicados y la confiabilidad de

los indicadores de valor obtenidos.

Cuando han sido aplicados los tres enfoques, el valuador
examina los tres indicadores separadamente. Al reconciliar los
indicadores de valor en un solo valor definido, se toman en cuenta la

relativa confiabilidad y aplicacion de cada enfoque.
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En el informe, el valuador puede explicar las variaciones de los
indicadores como resultado de los diversos enfoques y de tal forma
justificar cualquier incongruencia que pudiera existir entre las

conclusiones de valor y los métodos aplicados.

4.6 Informe sobre el valor definido

En algunos casos, la ultima estimacion del valor definido, que es
la meta del proceso de valuacion, podria darse a conocer como un
paradmetro de valor. Sin embargo, generalmente se presenta con una
sola cifra. El trabajo no podré considerarse como terminado hasta que
se dé a conocer la conclusién en un informe y que este sea presentado
al usuario. Un informe completo consiste en todos los datos tomados
en cuenta y analizados, los métodos utilizados y el razonamiento que
condujo a la estimacion final del valor. Un anélisis conciso de la
valuacién permite al lector comprender el problema y los datos
presentados y, de tal forma, comprender el razonamiento del valuador

para llegar a una conclusién sobre el valor.

La estimacion de valor es la opcion del valuador y refleja la
experiencia y juicio que ha aplicado al analisis de los datos reunidos.
El informe del avalto constituye la expresién tangible de la labor del
valuador. Al preparar el informe, el valuador debe poner en especial
cuidado a su redaccién y en la organizacion, presentacién y apariencia
general del informe. El informe del avalio es el ultimo paso en el

proceso de valuacion.
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CAPITULO 5.

METODOLOGIA DEL INSTITUTO DE
ADMINISTRACION Y AVALUOS DE
BIENES NACIONALES.
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CAPITULO 5. METODOLOGIA DEL INSTITUTO DE ADMINISTRACION Y
AVALUOS DE BIENES NACIONLES.

El  INDAABIN establece valores maximos cuando Ila
Administracion Publica Federal compra, expropia, toma en
arrendamiento o revoca concesiones, y valores minimos cuando vende,
da en arrendamiento u otorga concesiones. Y es en base a estos
valores minimos que se determina el valor de referencia por afectacion
de ocupacion superficial del terreno ejidal motivo de nuestro estudio,
necesario para su regularizaciobn y posterior aprovechamiento vy

comercializacion.
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Imagen No.l. Procedimientos Técnicos del Octagono Normativo de Control
Fuente: SFP-INDAABIN

Los avalluos y justipreciaciones que lleva a cabo el INDAABIN
estan sustentados en procedimientos, tipo de avalios y metodologias,

gque son producto del marco normativo y de la experiencia de la propia
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institucion. Lineamientos que se encuentran resumidos a continuacién
en el octadgono normativo de control del INDAABIN. Imagen No. 1. Del

cual se detallan sus nomenclaturas en la imagen No. 2.

CLAVE DESCRIPCION CLAVE DESCRIPCION

AD ADQUISICION MEH MAQUINARIA Y EQUIPO, Y HERRAMIENTA

A ACTUALIZACION POR INDICES MEM MOBILIARIO, EQUIPO Y MENAJE

AG ALHAJAS, JOYAS Y GEMAS OA OBRAS DE ARTE Y OBJETOS DECORATIVOS

AM AVALUO MAESTRO op OCUPACION PREVIA

ANS AYENORE ors OCUPACION TEMPORAL Y SERVIDUMBRE

AP CESION PARCIAL DE DERECHOS PIV PONDERAGION DE INDICADORES DE VALOR

APT ACCIONES PARTES SOCIALES Y TITULOS DE CREDITO i et Tl

AR AVALUO RETROSPECTIVO RAO RUINAS ARQUEOLOGICAS

ARR ARRENDAMIENTO RC REGLUI ARIZACION CORETT

ARREDR | ARENDAMIENTO EDIFICACIONES RURALES e R T Cro et

ARREDU | ARRENDAMIENTO EDIFICACIONES URBANAS = T S o PR S vAS S EaTAL

ARRPD | ARRENDAMIENTO DE POSTES Y DUCTOS e AL

ARRTR | ARRENDAMIENTO TERRENO RURAL ~ e

ARRTU | ARRENDAMIENTO TERRENO URBANO 5 AN DR C AT AL EACN

AS ASEGURAMIENTO CONTRA DAROS ToC TERRENO CON CONSTRUCCION COMERCIAL

8OT BIENES DISTINTOS A LA TIERRA o S RREE GO R R R TAETADR T

8l SIENES INMUEBLES TCP TEMPLOS PARA EL CULTO PUBLICO ( NACIONALIZADO )
BM BIENES MUSHLES ™ TASA DE DESCUENTO

CAS CALCULO DE SUPERFICIES EN INMUEBLES o TRE08 CANAE S AL AR

CIR CRITERIOS DE INCREMENTO O REDUCCION ~== e S LR EED

co CONCESION ™ TERRENO RURAL

cus CONSTRUCCION URBANA { PARA ASEGURAMIENTO ) TRC TERRENO RURAL + CONSTRUCCION

DJ DILIGENCIAS JUDICIALES I3l TERRENO EN TRANSICION

bP DAROS Y PERJUICIOS TU TERRENO URBANO

EA ESPEJOS DE AGUA TVA TERRENO CON VESTIGIOS ARQUEOLOGICOS

ECST | ESPACIOS COMERCIALES DE SISTEMA DE TIENDAS Zn TERRENOS EN ZONAS MINERAS

EN ENAJENCACION UE UNIDAD ECONOMICA

1 INTANGIBLES ul UNIDAD INSTALADA
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Lc LUCRO CESANTE

GTVEN | GLOSARIO DE TERMINOS DE VALUACION DE BIENES NACIONALES b’

Imagen No.2 Claves de Control del Octdgono Normativo
Fuente. SFP-INDAABIN

5.1 Generalidades del procedimiento técnico PT-OTS del INDAABIN

Los procedimientos técnicos 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. Es el caso del “Procedimiento Técnico PT-OTS para la
elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor
comercial que sirva para establecer el monto de indemnizaciéon por
terrenos que se destinardn a derechos de via, mediante la ocupacién
temporal (superficial) o constitucién de servidumbres” y asi poder

dictaminar el monto de indemnizaciobn como pago uUnico por la
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adquisicién de derechos de uso de terrenos en ocupacion temporal
(superficial) para la construccion de obras de infraestructura, este
procedimiento fue emitido por el Instituto de Administracion y Avaluos
de Bienes Nacionales (INDAABIN).

Por lo que se refiere a la propiedad publica federal, en virtud de
que es inalienable y so6lo se pueden adquirir los derechos que
establezcan las leyes respectivas, se debe acudir a la Ley Federal de
Derechos para la determinacién de la cuota o la tarifa para el calculo
y pago de tales derechos.

Tratdndose de la propiedad publica estatal y municipal, los
derechos de uso seran determinados conforme a la legislacion local

aplicable.

5.2 Criterios Técnicos

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 s6lo sera 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, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

II. DJ-BI, Diligencias Judiciales en Bienes Inmuebles

5.2.1 Premisas a la valuacién de inmuebles

a) De acuerdo al articulo 143 fracciones VII y VIII 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 indemnizacién por
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ocupacion temporal o constitucién 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 constitucién de servidumbres, celebrado con los propietarios, en
lo relativo a las fracciones de terreno que alojardn las obras de
infraestructura.

d) En los casos en que la adquisicién de derechos de uso por
ocupacion temporal (superficial) o constitucién 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
funcion 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 ocupacién temporal o servidumbres.

e) 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 Comercial del terreno afectado.

f) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos
del proceso de valuacién establecidos en las metodologias y criterios
de caréacter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo de valuacién y se ha cumplido con el primer

paso que consiste en la “recepcion de solicitud”.

Para mayor explicacién al inciso e) continuacion se presenta la

siguiente tabla:
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Plazo de la Tipo de Tipo de Parte del Monto de
afectacion afectacion bien bien indemnizacion
afectado afectado
Ocupacion Parte
Menor a 10 temporal Inmueble Terreno proporcional
afos (superficial) del Valor
0 Comercial
servidumbres
Ocupacioén
Igual o temporal Inmueble Terreno Valor
mayor a 10 (superficial) Comercial
afos 0
servidumbres

Tabla 5.1 Valor del pago unico de terreno afectado referente a tiempo.
FUENTE. INDAABIN. Procedimiento técnico PT-OTS

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 Valuaciéon 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.

5.3 Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacién)

El perito valuador debera apegarse en la valuacion de bienes

inmuebles para efecto de ocupacion temporal (superficial) o

construccion de servidumbres, a lo siguiente:
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5.3.1 Ocupacién igual o mayor a 10 afios

En los casos donde los convenios de ocupacion temporal
(superficial) o constitucién de servidumbres sean celebrados por un
plazo igual o mayor a 10 afios, el pago unico por la indemnizacién de
adquisiciéon de derechos de uso quedara determinado por el Valor
Comercial obteniendo directamente del mercado con apoyo de los

procedimientos técnicos siguientes, segun sea el caso:

l. PT-TU, Valuacién de Terrenos Urbanos
. PT-TT, Valuacion de Terrenos en Transicién

[Il. 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 algunos de los procedimientos técnicos

siguientes, segun sea el caso:

. PT-ARRTU, Arrendamiento de Terrenos Urbanos

. 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 la siguiente
féormula 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 informacion de mercado
confiable o suficiente para encontrar una tasa de capitalizacion, se
debe determinar mediante 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 = Deduccién 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.

5.3.2 Ocupacién menor a 10 afios

En los casos donde los convenios de ocupacion temporal o
constitucién de servidumbres sean celebrados por un plazo menos a
10 afios, el pago Unico de indemnizacién por la adquisicion de derechos
de uso, quedara determinado por el monto proporcional (en funcién del

namero de aflos de ocupacién) del Valor Comercial.

De acuerdo a lo indicado en el numeral 5.2.1 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
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afos, aplicando la siguiente tabla:

Periodo de Factor de Valor Monto
Ocupacioén Proporcién Comercial Proporcional
10 afios 1.00 VC VC x (1.00)
9 afos 0.90 VC VC x (0.90)
8 afos 0.80 VC VC x (0.80)
7 afios 0.70 VC VC x (0.70)
6 afos 0.60 VC VC x (0.60)
5 afos 0.50 VC VC x (0.50)
4 afios 0.40 vVC VC x (0.40)
3 afos 0.30 VC VC x (0.30)
2 afos 0.20 VC VC x (0.20)
1 afio 0.10 VC VC x (0.10)

Tabla 5.2 Calculo para monto proporcional como pago Unico para
ocupaciones menores a 10 afios.
FUENTE. INDAABIN. Procedimiento técnico PT-OTS

5.4 Obtencidén del valor conclusivo

El perito valuador deberd asentar como valor conclusivo la
estimacion final del valor que satisfaga el propésito del avallto, 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.

5.5 Elaboracién del trabajo y dictamen de valuacién

El perito valuador deberé& realizar el trabajo y el dictamen de
valuacién de acuerdo a lo sefialado en la metodologia y criterio técnico
correspondiente, ya sea Indemnizacion o Diligencias Judiciales, y

apegarse al formato tipo de avalio que emita el INDAABIN, que
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contenga los siguientes listados de manera enunciativa mas no

limitativa.

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, Propodsito y Finalidad del avaludo.

d) Fundamento Juridico.

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados.

f) Aplicacién del o de los enfoques adecuados y calculo 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) Nombresy 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 de valuacion.

j) Conclusién del avaluo.

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

) Los anexos que resulten pertinentes.
El producto entregable al promovente por parte del INDAABIN

sera el trabajo y dictamen de valuacion en original y con firmas

autografas o electrénica en su caso.
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El perito valuador debe conservar en sus archivos o en respaldo
magnético, el expediente completo del trabajo y dictamen de valuacion
por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de

emision del mismo.
El INDAABIN debe conservar en sus archivos en papel y en

archivo electronico, el expediente completo y dictamen de valuacién

por el plazo que la normatividad institucional sefale al respecto.
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CAPITULO 6.

EJERCICIO PRACTICO
AVALUO DE TERRENO
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CAPITULO 6. EJERCICIO PRACTICO. AVALUO DE TERRENO.

Dentro de este capitulo se muestra el desarrollo del tema de
investigacion el cual ayuda a conocer las caracteristicas particulares y
propias de la zona de estudio para asi poder tomar como punto de
referencia o de partida hacia un analisis mas concreto de la situacion

0 problematica.

6.1 Antecedentes del sitio

Los antecedentes que se investigaron respecto al caso de estudio
fueron obtenidos del Prontuario de informacion geografica municipal
de los Estados Unidos Mexicanos, asi como también del Centro Estatal
de Estudios Municipales y el Centro Estatal de Desarrollo Municipal
todos estos en especifico del municipio de Maltrata en el Estado de

Veracruz.

6.1.1 Aspectos Geograficos

La denominacion de su nombre y toponimia Maltrata, proviene del
nahuatl Matl-tlan que significa “Lugar de redes”.

Se encuentra ubicado en la zona centro del Estado de Veracruz,
en las coordenadas 18°49’ latitud Norte y 97° 17’ longitud Oeste, a una
altura de 1797 metros sobre el nivel del mar. Limita al Norte con la
Perla; al Este con Ixhuatlancillo y Nogales; al Sur con Acultzingo y
Aquila; al Norte y Oeste con el Estado de Puebla. Su distancia
aproximada al Suroeste de la capital del Estado por carretera es de
209 kildmetros.

Maltrata cuenta con 35 localidades y una poblacion de 14,813
habitantes, sus principales actividades son la agricultura, ganaderia y

comercial. (Municipales, 1988)
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Localidades e Infraestructura para el Transporte
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Informacion Topografica Digital.

Con respeto a su Hidrografia, se encuentra en la regién
hidrol6gica del Papaloapan, con cuenca en el Rio Papaloapan y
subcuenca en Rio Blanco, con corrientes de agua intermitentes el los
arroyos Encino y Maltrata. (INEGI, 2015)

Este municipio cuenta con un clima templado-subhimedo que va
de 12-20°C con lluvias en verano, de humedad media (61%), de mayor
humedad (23%), de menos humedad (9%) y semicalido humedo con
luvias en verano (7%). (INEGI, 2015)
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Climas
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Continuo Nacional del Conjunto de Datos Geograficos de las
Cartas de Climas, Precipitaciéon Total Anual y Temperatura Media Anual.
En cuestion de ecosistemas que coexisten en el municipio son
los de bosque frio de pindceas con pino colorado, ayacahuite, encino,
cedro, fresno, tejocote, capulin y ocote, donde se desarrolla una fauna
compuesta por poblaciones de armadillos, conejos, coyotes, aves y
reptiles y cuenta con un rango de precipitacién de 500 a 1100 mm.
Fue una poblacién prehispanica que junto con Orizaba, luché por
la independencia y contra la dictadura mexica. Al consumarse la
independencia, el pueblo de San Pedro Maltrata constituyé una
municipalidad. El decreto de 4 de junio de 1918, establece que el
ayuntamiento de Aquila se traslada a la poblacion de Maltrata.
El Municipio corresponde al XV Distrito Electoral Federal
(cabecera: Orizaba) y al XVI Distrito Electoral Local (cabecera:
Orizaba). (Municipales, 1988)
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6.1.2 Uso de suelo y estructura urbana

En cuanto a su extension, tiene una superficie de 110.91 Km2,
cifra que representa el 0.15% del total del Estado. Referente a su
orografia el municipio se encuentra ubicado en la zona centro
montafosa del Estado.

Este municipio cuenta con una edafologia con un suelo
dominante de: andosol (61%), leptosol (10%), cambisol (6%), regosol
(5%), luvisol (2%), phaeozem (2%) y vertisol (8%). (INEGI, 2015)

TAMALILPAS Suelos Dominantes
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Continuo de Datos Vectorial Edafolégico.
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Continuo Nacional del Conjunto de Datos Geograficos de la Carta
Geologica.
En cuanto a su uso de suelo, el 41% del territorio municipal es
dedicado a la agricultura, un 15% zona urbana, (7% a comercios, y un
5% en espacios publicos y un 3% se destina para oficinas) y en cuanto

a vegetacién ocupa un 39% de bosque y un 5% de pastizal.

En cuanto su uso potencial de la tierra se encuentra la agricola
y la pecuaria. La agricola se divide para la agricultura mecanizada
continua (19%), para la agricultura con traccién animal continua (13%),
para la agricultura manual continua (16%) y la no apta para la
agricultura (52%). En la pecuaria, para establecimiento de praderas
cultivadas con maquina agricola (32%), para el aprovechamiento de la
vegetacion de pastizal (5%) y para el aprovechamiento de la
vegetacion natural diferente de pastizal (45%) y no apta para uso
pecuario (18%). (INEGI, 2015)
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Uso del Suelo y Vegetacion
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Continuo de Datos Vectorial Edafolégico.

La zona urbana esta creciendo sobre rocas igneas extrusivas de
Nedgeno y sedimentarias de Cretacico, en sierra de cumbres tendidas;
sobre areas donde originalmente habia suelo denominado Andosol,
Cambisol y Vertisol; tiene clima templado humedo con lluvias en verano
y humedad media y estdn creciendo sobre terrenos previamente

ocupados por la agricultura y pastizales. (Municipal, 1999)
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Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico Municipal 2015.
INEGI. Informaciéon Topografica Digital.
INEGI-CONAGUA. 2007. Mapa de la Red Hidrografica Digital de México.
INEGI. Continuo Nacional de Datos Geograficos de la Carta Fisiografica.

6.2 Avaluo de terreno en propiedad privada motivo de nuestro estudio

Se incluye a continuacion el avalto del terreno rustico, motivo de
nuestro estudio bajo la metodologia del INDAABIN para determinar el
valor comercial por afectacion de trabajos superficiales dentro de este
inmueble. La documentacion necesaria para el avalio como el Permiso
de Paso, la Memoria de Célculo, el Titulo de Propiedad (Escritura
Publica) del terreno, asi como las dimensiones y colindancias segun

escritura se incluyen en el apartado de anexos.
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AVALUO

Solicitante:

Valuador:

Inmueble que se valua:

Ubicacion:
Estimacién de Pago
Unico por Afectacion:

Fecha de Avallo:

Vigencia de Avaluo:

José Artemio Enrique Peralta Arenas
Ing. Hermes Gibran Torres Sanchez
Terreno

Carretera PEMEX, Rincén Grande,
Maltrata.

S 1,482.00 (Un mil cuatrocientos
Ochenta y dos pesos 00/100 M.N.)

05 de septiembre de 2016

05 de marzo de 2017
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I. DATOS GENERALES

PERITO VALUADOR: Ing. Hermes Gibran Torres Sanchez

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

FECHA DE INSPECCION: 26 de septiembre de 2016

INMUEBLE QUE SE VALUA: Terreno Rural

REGIMEN DE PROPIEDAD: Propiedad Privada

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: José Artemio Enrique Peralta Arenas

uso D’EL AVALUO: ) Pago de Afectacion

PROPOSITO DEL AVALUO: Valor comerecial

FINALIDAD DEL DICTAMEN: Dictaminar el Valor del Bien Inmueble que se pretende Afectar

PEMEX, las Unidades Administrativas de la Presidencia de la
Republica, las Entidades y demas instituciones publicas.

UBICACION DEL INMUEBLE:
Carretera y/o nombre del predio: Carretera a PEMEX
Kilometraje y/o localizacién especifica: s/n
Ejido o Poblado: Ahuatlan
Ciudad o Poblacién: Rincén Grande
Delegacién o Municipio: Maltrata
Cddigo Postal (en su caso): s/n
Entidad Federativa: Veracruz
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: n/a
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: n/a

Il. DATOS DE LA REGION.

CARACTERISTICASS DE LA REGION: Clima templado himedo con lluvias en verano y humedad
media, en sierra de cumbres tendidas.
CLASIFICACION DE LA REGION: Regién himeda.

CLASIFICACION DEL SISTEMA NATURAL:
Estacion Meteoroldgica: Maltrata 18°49’ latitud Norte y 97° 17’ longitud Oeste.
Regién Rocas igneas Extrusivas de Nedgeno y Sedimentarias de
Fisiografica: Cretacico. Fuente: INEGI

Altitud: 1797 m.s.n.m. Fuente: INEGI

Tipo de Clima: Templado subhimedo con lluvias en verano. Fuente: INEGI

Media anual minima de 12°C y media anual maxima de 20°C.
Temperatura: Fuente: INEGI
Precipitacién pluvial anual: 500 a 1100 mm Fuente: INEGI
Otros: n/a

75



ACTIVIDAD AGROPECUARIA: Agricultura mecanizada continua, agricultura con tracciéon
animal continua, agricultura manual continua y establecimiento
de praderas cultivadas con maquina agricola, el
aprovechamiento de la vegetacién de pastizal.

VEGETACION NATIVA DE LA REGION: Bosque frio de pinaceas con pino colorado, ayacahuite, encino,
cedro, fresno, tejocote, capulin y ocote.

RESTRICCIONES DE LA REGION: n/a

LOTE TIPO: 150.00 m? Frente: 10.00 m Fondo: 15.00 m
IV. TERRENO

ViAS DE ACCESO. Acceso al predio desde la ciudad de Puebla, tomar autopista Puebla-Orizaba,

descender de las Cumbres de Maltrata y tomar la desviacién a la ciudad de
Maltrata, seguir sobre calle 5 de Febrero y doblar a mano derecha sobre calle A
PEMEX hasta llegar a cruce con Av. Bota.

SERVICIOS MUNICIPALES: Red de agua potable, alcantarillado y eléctrica Unicamente en zona urbana de
Maltrata.

SITUACION JURIDICA: Escritura: 1930/2014
Permisos y concesiones: n/a
Ordenamiento ecoldgico: n/a
Servidumbres: n/a

Otros: n/a
SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO: 11,850 m2
ORIENTACIéN/RUMBO DISTANCIAS COLINDANCIAS
Al Noroeste: 80.00 m con Petrdleos Mexicanos
Al Sur: 100.00 m con la sucesién de Manuel Dominguez
Al Oriente: 160.00 m con carretera a la Planta de PEMEX
Al Poniente: 77.00 m con sucesion de Fidencio Huerta

CARACTERISTICAS EDAFOLOGICAS Y FISICOQUIMICAS:
Color: Color Oscuros
Francas a franco arenosas y densidades aparentes
Textura: inferioresa 0.9
Profundidad de la capa arable: 0.30m
Profundidad del manto fredtico: 3.00 m
Pedregosidad: Pedregozo
Topografia y configuracién: En sierra de cumbres tendidas.
Pendiente: 3%
Permeabilidad y drenaje: Semipermeable y Superficial
Salinidad: Medianamente Salino
Erosién: Normal por corrientes de agua y aire
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CARACTERISTICAS HIDROLOGICAS:

Fuente de abastecimiento de agua:

Con cuenca en el Rio Papaloapan y subcuenca en Rio
Blanco, con corrientes de agua intermitentes el los

arroyos Encino y Maltrata

No. Titulo de concesiéon de uso del agua: n/a
Volumen autorizado de agua: n/a
Sistemas de riego: Por temporal.
ESPECIFICACIONES DEL POZO:
No. Registro del pozo: n/a
Gasto: n/a
Antigliedad: n/a
Profundidad de perforacion: n/a
Diametro de perforacion: n/a
Didmetro de Tuberia de ademe: n/a
HP del motor: n/a

V. DESCRIPCION DEL TERRENO

TERRENO: Rural
USO ACTUAL: Agricola (sin cultivo en el momento de inspeccion visual
del avaluo)
TIPO o USO DE SUELO SUPERFICIE (mz) CULTIVOS y VARIEDADES.

Agricola 0 n/a
Ganadero 0 n/a
Forestal 0 n/a
Fruticola 0 n/a
Otro 0 n/a

Suma 0

BIENES DISTINTOS A LA TIERRA:
Descripcion cultivos y variedades:

Tecnologia utilizada:
Descripcion de la forma de riego:
Mejoras territoriales:
Seguros:
DATOS PROMEDIO DE LA REGION:

n/a

De la mayoria de las tierras trabajadas en la zona,
prevalecen las tierras de temporal, de estas el maiz grano,
es el producto que mas fuerza tiene dentro de los
productos cultivados.

n/a

Por temporal

n/a

n/a

Clima templado subhumedo, altitud de 1797 m.s.n.m.
Temperatura media anual minima de 12°Cy anual maxima
de 20°C. Con Precipitacion pluvial de 500 a 1100 mm.
Principal actividad agropecuaria tierra de labor, riego por
temporal. Actividad ganadera escasa.

INSTALACIONES, ELEMENTOS, ACCESORIOS Y OBRAS COMPLETMENTARIAS: n/a
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V1. CONSIDERACIONES GENERALES

CRITERIO TECNICO:

FUNDAMENTO LEGAL.

DEFINICIONES:

Criterio Técnico PT-OTS

Este avaluo se fundamenta en: penultimo parrafo del articulo 144, fracciones Il y
IX, y 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, y 16 del Reglamento del Instituto
de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales; Normas Generales para el
Registro, Afectacidon, Disposicion Final y Baja de Bienes Muebles de la
Administraciéon Publica Federal Centralizada.

ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Existen actualmente tres enfoque se valuacion comunmente aceptados: El
Comparativo de Mercado, el de Costos y el de Ingresos, y es en su funcion del bien
valuar y el tipo e valor requerido, la aplicacién de todos o alguno(s) de ellos.

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: Se utiliza en los avaluos 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.

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

ENFOQUE DE COSTOS: Es el método para estimar el valor de una propiedad o de
otro activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella se podria,
construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda
proporcionar una utilidad equivalente. Tratdndose 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 que se consideren pertinentes.

Al resultado de este enfoque, se le denomina VALOR FiSICO o VALOR NETO DE
REPOSICION.
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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
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 capitalizacidn de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo
proyectado) y estimar este a valor presente.

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

VALOR COMERCIAL: (Valor Justo de Mercado): Es el Precio mas probable
estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha del 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, sin necesidad
y sin compromiso alguno que obligue o influya en la decision.

Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la operacion
entre el comprador y el vendedor al momento de llevar a cabo la compra-venta.
Es el resultado de andlisis de hasta tres parametros valuatorios a saber: valor fisico
o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de rentas
(enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado.

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES DEL AVALUO:
El bien inmueble incluido en el presente avalio es el declarado por el solicitante.
La existencia y caracteristicas fisicas se constataron mediante visita efectuada en
la direccion mencionada del inmueble a través de una inspeccidn visual del
Valuador como se muestra en el reporte fotografico del avalto. (Ver Anexo F-l a
F-V).

Para la aplicacidn de valores unitarios de terreno, se analizaron oferta y demanda
gue se cotiza en la zona de influencia, con datos de anuncios que se publican a
través de internet, periddicos, revistas especializadas y los expuestos
directamente en los inmuebles de la zona. La vigencia de las investigaciones de
mercado puede ser de hasta 6 meses por lo que algunas de ellas, utilizadas en el
presente dictamen, podrian estar comprendidas en este periodo de tiempo.

A pesar de tratarse de un terreno rural en propiedad privada, no se han dejado
de considerar en ningin momento aquellas caracteristicas que influyen en su
valor para su mejor aprovechamiento y comercializacién, como su ubicacidn,
accesibilidades reflejadas en los factores de comercializacion y ubicacion.

Se omite el valor de capitalizacidon utilizado para el calculo del avaltio por el
enfoque de ingresos (agricola), debido a que no existe en el predio producciéon
agricola alguna en el momento en el que el Valuador realizé la inspeccién visual.
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Se omite el valor de capitalizacién utilizado para el calculo de avalio por el
enfoque de ingresos (agostadero), debido a que no existe en el predio produccion
dedicada al forraje al momento de la inspeccién visual del Valuador.

Para el calculo de los factores de homologacién de terreno utilizados para el
calculo del avalto por el enfoque comparativo de mercado se consideran los
factores de homologacion del manual de procedimientos y lineamientos técnicos
de valuacidn inmobiliaria de la Subsecretaria de Catastro y Padrén Territorial del
Gobierno del D.F.

Para calcular el pago Unico por la indemnizacién de adquisicion de derechos de
uso, quedard determinado por el Valor Comercial obteniendo directamente del
mercado con apoyo del procedimiento técnico PT- OTS que publica el INDAABIN.

FACTORES UTILIZADOS:

Negociacion:

Es el factor que a juicio del perito valuador, con base en las observaciones
del mercado en operaciones de contado, ajusta el precio a la Oferta.

Ubicacién: Califica el tipo y calidad de las vias de comunicacion, asi como el entorno
de la zona, de la zona, de la oferta en relacion al inmueble valuado.
Superficie: Este factor estd en funcién de la superficie de la Oferta con respecto al
inmueble valuado.
Servicios: Califica la cantidad y calidad de servicios publicos disponibles en la oferta
vs. el inmueble valuado.
Zona: Califica la importancia vial con que cuenta la Oferta respecto al inmueble
valuado.
Frente: Este factor estd en funcion de la longitud del frente de la Oferta vs. el
inmueble valuado.
FACTOR DE UBICACION
Caracteristicas Factor (FUDb)
- Sin frente a via de circulacién 0.70
- Con frente a una sola via de circulacion 1.00
- Con frente a dos vias de circulacion 1.15
- Con frente a tres vias de circulacion 1.25
- Con frente a cuatro o mas vias de circulacién 1.35
FACTOR DE ZONA
Caracteristicas ‘ Factor (Fzo)
- Unico frente a la calle moda de la zona 1.00
- Ningun Frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda. 1.00
- Al menos un frente a corredor de valor 1.00
- Sin frente a calle alguna 1.00
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza 1.20
(y ninguno a corredor de valor)
- Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda. 0.80

80




FACTOR DE FRENTE

Caracteristicas

Factor (FFr)

- Frente igual o mayor que 7.00 m.
- Frente igual o mayor que 4.00 m. y menos de 7.00 m.
- Frente menor de 4.00 m.

1.00
0.80
0.60

Nota: Los predios cuyo frente tengan como minimo una dimensién de 6.90 metros se consideran con frente de 7.00 metros.

FACTOR DE FRENTE
Caracteristicas RLm FSu RLm FSu
hasta| 2.00 |1.00|11.1|12.00 |0.80
2.1 | 3.00 |0.98|12.1|13.00|0.78
SLo 3.1 | 4.00 |0.96|13.1|14.00|0.76
Rim = ST 4.1 | 5.00 |0.94|14.1|15.00|0.74
5.1 | 6.00 |0.92]15.1|16.00(0.72
6.1 | 7.00 |0.90|16.1|17.00(0.70
RLm = Relacién con lote moda 7.1 | 8.00 |0.88|17.1|18.00|0.68
SLo = Superficie del lote que se esta valuando 8.1 | 9.00 {0.86|18.1|19.00 |0.66
SLm = Superficie de lote moda 9.1 |10.00|0.84|19.1|20.00|0.64
10.1 |11.00|0.82|20.1 |y mds | 0.62

El producto de todos estos factores, que se conoce como Factor
Resultante, equivalente al coeficiente de eficiencia del terreno, con
relacion al lote tipo y su valor unitario. Se obtiene a través del producto:

FRe = FNe * FUb * FSu * FSe * FZo * FFr

VIl. ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

TERRENOS SIMILARES EN VENTA:
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS

MUY ALTA () MEDIA () BAJA  ( X)
ALTA () MEDIA BAJA () NULA ()
Ubicacion Uso de Suelo Informante
N° | (Referida al acceso principal) (segun SAGARPA) (nombre y teléfono)

Dos Rios, Emiliano Zapata, Ver.

Terreno Urbano

Particular
228-173-8686
55-6467-6489

Caracteristicas

Dimensiones

Cuenta con pavimentacidén, agua y drenaje, luz

eléctrica. Frente: 100.00 m
Precio Precio / m? Fondo: 125.00m
$10,150,000.00 $812.00 Area: 12,500.00 m?

Congle 5
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Ubicacion Uso de Suelo Informante
N° | (Referida al acceso principal) | (segin SAGARPA) (nombre y teléfono) Imagen
Calle Segunda de Zaragoza Terreno Rustico Teresa Cruz Aquino
s/n, Manzana 2. Maltrata, 971-142-6931
Ver.
2 Caracteristicas Dimensiones
Cuenta con suministro de luz eléctrica. Frente: 100.00 m
Precio Precio / m? Fondo: 110.00 m
$4,800,000.00 $436.36 Area: 11,000.00 m?
Ubicacion Uso de Suelo Informante
N° | (Referida al acceso principal) (segin SAGARPA) (nombre y teléfono) Imagen
Col. Potrerillo, Ixtaczoquitlan, Terreno Rustico Esteban Flores Garcia
Ver. 222-813-6607
3 Caracteristicas Dimensiones
Cuenta con suministro de luz eléctrica, agua y
drenaje. Frente: 100.00 m
Precio Precio / m? Fondo: 140.00 m
$7,510,000.00 $536.43.00 Area: 14,000.00 m?
Ubicacion Uso de Suelo Informante
N° | (Referida al acceso principal) (seglin SAGARPA) (nombre y teléfono) Imagen

Col. Siglo 2000, Nogales, Ver.

Terreno Rustico

Noé Hernandez Rosas
272-150-4891

Caracteristicas

Dimensiones

4 [ Cuenta con suministro de luz eléctrica, aguay
drenaje. Frente: 77.78 m
Precio Precio / m? Fondo: 135.00 m
$4,500,000.00 $428.57 Area: 10,500.00 m?
Ubicacion Uso de Suelo Informante
N° | (Referida al acceso principal) (segliin SAGARPA) (nombre y teléfono) Imagén
Col. El Trebol. Terreno Rustico Roberto Sanchez
Ixtaczoquitlan, Ver. Marquez
272-457-9032
c Caracteristicas Dimensiones

Cuenta con suministro de luz eléctrica, agua y

drenaje. Frente: 90.00 m
Precio Precio / m? Fondo: 105.56 m
$5,500,000.00 $578.45 Area: 9,500.00 m?
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. . Precio
. Oferta terreno | Superficie Pr.ecm.: Neg. | Ubic. | Sup. | Serv. | Zona | Frente Unitario
N ) (m?) Unitario FRe Ajustado
($/m?) (FNe) | (FUb) | (FSu) | (FSe) | (FZo) | (FFr) ($/m?)
1 $10,150,000.00 | 12,500.00 | $812.00 0.90 1.15 1.00 0.90 1.00 1.00 0.93 $756.38
2 $4,800,000.00 | 11,000.00| $436.36 1.00 1.00 1.00 0.80 1.00 1.00 0.80 $349.09
3 $7,510,000.00 | 14,000.00 | $536.43 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.95 $509.61
4 $4,500,000.00 | 10,500.00 | $428.57 0.95 1.15 1.00 0.90 1.00 1.00 0.98 $421.39
5 $5,500,000.00 9,500.00| $578.95 0.95 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 0.90 $522.50
Nota: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad VALOR HOMOLOGADO: $511.79
denota que la OFERTA es mejor que el PREDIO VALUADO. EN N.R. S/m?: $512.00
SUPERFICIE DEL TERRENO: (m?) 11,850.00
SUBTOTAL: $| 6,067,200.00
MONTO ADICIONAL A CONSIDERAR: S 0.00
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: S 6,067,200.00
INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: N/A
Factor de demérito
INSTALACIONES V.R.N V-RN. VALOR
i i e unitario PARCIAL
ESPECIALES: Unidad | Cantidad | Edad (unitario) Cons. | Edad | Otro FRe ( )
SUMA:
Factor de demérito
ELEMENTOS V.R.N VRN VALOR
i i T . unitario) | PARCIAL
ACCESORIOS: Unidad | Cantidad | Edad (unitario) Cons. | Edad | Otro| FRe | ( )
SUMA:
Factor de demérito
OBRAS VRN V.R.N. VALOR
i i e unitario) | PARCIAL
COMPLEMENTARIAS. Unidad | Cantidad | Edad (unitario) Cons. | Edad |Otro| FRe || )
SUMA:
BIENES DISTINTOS A LA TIERRA: Factor de demérito
CULTIVOS Y V.RN V.R.N. VALOR
PLANTACIONES Unidad | Cantidad | Edad (un‘ite‘xri.o) Cons. | Riesgo | Otro | FRe | (unitario) | PARCIAL
PERENNES
SUMA:
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VIll. ENFOQUE DE COSTOS

a) DEL TERRENO
VALOR COMPARATIVO E MERCADO:  431.00 $/m?
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO :

VALOR
2 SUPERFICIE: MOTIVO DEL | VALOR UNIT. | VALOR PARCIAL:
FRACCION m? lsj'/\lr:;l; COEFICIENTE COEFICIENTE | RESULTANTE m?
1 11,850.00 $ 512.00 1.00 INTEGRO $ 512.00 $6,067,200.00
TOTAL:| 11,850.00 SUBTOTAL (a): $| 6,067,200.00

VALOR UNIT. MEDIO: S 512.00 |$/m?

b) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS,
OBRAS COMPLEMENTARIAS Y BIENES DISTINTOS A LA TIERRA:

SUBTOTAL (a): $| 0.00
% DE PARTICIPACION
0%
100%
= Terreno = Instalaciones
VALOR FISICOOVNR: (a+b) $ \ 6,067,200.00
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IX. ENFOQUE DE INGRESOS (Agricola)

DATOS DEL TERRENO EN ESTUDIO

SUPERFICIE EN EL PREDIO DEDICADA AL FORRAIJE (AGOSTADERO):
CULTIVO EN EL PREDIO
a).- DATOS PRODUCTIVOS DEL PREDIO:

[ oo0o]ha

PROMEDIO EN TONELADAS POR ha 0.00 | Ton/afio
PRECIO AL DiA DE MAIZ EN GRANO A PIE DE CARRETERA 0.00 | $/Ton
OTROS INGRESOS (especificar) rastrojos 0.00 | S
Procampo 0.00|$
INGRESOS BRUTOS POR HECTAREA 0.00 | $/Ciclo
NUMERO DE CICLOS 0.00
INGRESO ANUAL BRUTO POR HECTAREA: 0.00 | S/ha
b).- EGRESOS FACTOR (%) 0.00|$
CARGOS FIJOS 0% 0.00 | S
CARGOS DE OPERACION 0% 0.00|$
CARGOS ANUALES DIRECTOS 0.00|$
UTILIDAD DEL PRODUCTOR 0% 0.00|$
INTERESES 0% 0.00|$
TOTAL DE EGRESOS ANUALES POR HECTAREA 0.00 | $
| INGRESO NETO POR HECTAREA: (a-b) 0.00 | $/afio
c).- CALCULO DE TASA (PARA APLICAR EN EL CASO DE PRODUCTIVIDAD):
TASAS
CONCEPTO 12% 13% 14% 15% 16% 17%
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
calificacidn
RIESGO CLIMA CONTROLADA | SEMICONTRO BAJA SIN MEDIA ALTA NO ASEG.
calificacion
CARACT. EDAFOLOGICAS FERT. ALTA FERT. MEDIA | FERT. BAJA Aco Al SALINOS sODICOS
calificacion
CARACT. HIDROLOGICAS | GARANTIZADA AUXILIOS POR RIEGO Aly A2 A3y A4 <A4
calificacion
CARACT. TECNOLOGICAS | INNOVACIONES | ESPECIALIZ PAQTEC. CONT. BIOL. TRAD. SIN TECN.
calificacidon
CARACT. TOPOGRAFICAS PLANO SEMIPLANO | LIG. ONDUL | ONDULADO FONDULADO ESCARPADO
calificacion
CARACT. ECONOMICAS FAVORABLES BUENAS ESTABLE INESTABLE | DESFAVORABLE CRITICA
calificacion
SUMA CALIFICACION 0 0 0 0 0 0
CAPITALIZACION 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TASAS PARCIALES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TASA RESULTANTE: 0.00%
INGRESO NETO: $/ha 0.00
TASA DE CAPITALIZACION: 0.00
VALOR DE CAPITALIZACION (unitario): $/ha 0.00

VALOR DE CAPITALIZACION :
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IX. ENFOQUE DE INGRESOS (Agostadero)

SUPERFICIE EN EL PREDIO DEDICADA AL FORRAJE (AGOSTADERO): 0.00 | ha
COEFICIENTE DE AGOSTADERO 0.00 | ha/U.A. a
Factor de conservacién de agostadero 0.00 b
a).- DATOS PRODUCTIVOS DEL PREDIO:
PROMEDIO EN GRAMOS DE ENGORDA DIARIA EN LA ZONA 0.00 | Kg/dia/U.A. c
UNIDADES ANIMAL, EN EL PREDIO (POR CADA TIPO DE AGOSTADERO) 0.00 | U.A. d=1/(ax b)
ENGORDA DIARIA EN GRAMOS POR ha. EN EL PREDIO 0.00 | Kg/dia e=(cxd)
ENGORDA ANUAL EN KILOS POR ha 0.00 | Kg/afio/ha f=365x e
VALOR TOTAL DE LA CARNE EN PIE, A LA FECHA DEL AVALUO 0.00 | $/Kg g
OTROS INGRESOS 0.00
INGRESO ANUAL BRUTO POR HECTAREA: 0.00 | $/afio h=fxg
b).- EGRESOS FACTOR (%) 0.00|$
CARGOS FIJOS 0% 0.00 | $
CARGOS DE OPERACION 0% 0.00|$
CARGOS ANUALES DIRECTOS 0.00|$
MENOS UTILIDAD DEL PRODUCTOR 0% 0.00|$
MENOS INTERESES 0% 0.00|$
TOTAL DE EGRESOS ANUALES POR HECTAREA 0.00|$
| INGRESO NETO POR HECTAREA: 0.00 | $/afio
c).- CALCULO DE TASA (PARA APLICAR EN EL CASO DE PRODUCTIVIDAD):
TASAS
CONCEPTO 12% 13% 14% 15% 16% 17%
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
Calificacion
RIESGO CLIMA CONTROLADA |SEMICONTRO | BAJASIN MEDIA ALTA NO ASEG.
Calificacion
CARACT. EDAFOLOGICAS FERT. ALTA FERT. MEDIA | FERT. BAJA Aco Al SALINOS SODICOS
Calificacion
CARACT. HIDROLOGICAS GARANTIZADA AUXILIOS POR RIEGO Aly A2 A3y A4 <A4
Calificacion
CARACT. TECNOLOGICAS INNOVACIONES ESPECIALIZ PAQTEC. | CONT. BIOL. TRAD. SIN TECN.
Calificacion
CARACT. TOPOGRAFICAS PLANO SEMIPLANO | LIG. ONDUL | ONDULADO | FONDULADO |ESCARPADO
Calificacion
CARACT. ECONOMICAS FAVORABLES BUENAS ESTABLE INESTABLE | DESFAVORABLE CRITICA
Calificacion
SUMA CALIFICACION 0 0 0 0 0 0
CAPITALIZACION 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TASAS PARCIALES 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TASA RESULTANTE: 0.00%
INGRESO NETO: $/ha 0.00
TASA DE CAPITALIZACION 0.00% VALOR DE CAPITALIZACION : $/ha 0.00
VALOR DE CAPITALIZACION : $ 0.00
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X. RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 6,067,200.00
VALOR FiSICOO V.N.R.: $ 6,067,200.00

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS:  $ 0.00

MERCADO Fisico CAPITALIZACION

XI. APLICACION DE PT — OTS Y CALCULO DE VALOR PARA PAGO UNICO

Se calcula el monto proporcional a cubrir como pago Unico para ocupaciones menores a 10 afios,
aplicando el factor de proporcion de la siguiente tabla que indica el Procedimiento Técnico PT-OTS del
INDAABIN.

Periodo de Factor de Proporcion Valor Comercial Monto Proporcional
Ocupacion
10 afios 1.00 VC VC x (1.00)
9 afios 0.90 VC VC x (0.90)
8 afos 0.80 VC VC x (0.80)
7 afios 0.70 VC VC x (0.70)
6 afios 0.60 VC VC x (0.60)
5 afios 0.50 VvC VC x (0.50)
4 afios 0.40 VC VC x (0.40)
3 afios 0.30 VC VCx (0.30)
2 afios 0.20 VC VC x (0.20)
1 afio 0.10 VC VC x (0.10)
Longitud de Instalacién de Cama Anddica Convencional = 152.00 metros
Ancho de Afectacién = 2.00 metros
Area de Terreno Afectado =
A= largo x ancho = 152.00 X 2.00 = 304.00 m?

Valor por m? de Terreno Afectado = $ 512.00 S/m?

VALOR TOTAL DEL TERRENO AFECTADO = $§ 155,648.00

VALOR DE PAGO UNICO PARA PAGO DE EFECTACION (1) = S

$131,024.00 X 0.1 = 15,564.80

(Considerando 1 mes afectado) + 12 = 1,297.07

N.R. = 1,297.00
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Considerando que el valor total del Terreno afectado = $ 155,648.00
Aplicando una Justipreciacién de Rentas considerando el Valor
anterior el estimado como Valor de Capitalizaciéon de Rentas se
realiza el siguiente andlisis.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS
Renta Mensual Bruta = X
- % Deducciones = 30%
Renta Mensual Neta = (X —0.30X)

Renta Anual Neta = (X —0.30X) * 12

Valor de Capitalizacién de Rentas = [(X=0.30X) *12]
Tasa de Capitalizacion

Tasa de Capitalizacion = Entre (8y 12)%
Nota: La tasa de capitalizacién se considera por experiencia en
avaluos similares al trabajo de estudio como el 8%.

Por lo tanto con los datos presentados, se tiene la siguiente
expresion matematica.

[X —(0.30X)] = 12
8 %

Valor de Capitalizacion =

Considerando que ya se tiene el “Valor de Capitalizacién de Rentas”, por lo tanto se continda
por despejar el valor de “ X ” que este nos representaria la Renta Mensual Bruta.

V.C.R. + 8%

=X(1-030
o ( )

(V.C.Rlz 8%)
0.70

X =

Sustituyendo los valores de la ecuacién.

(148,048.00 * 0.08)

_ 12
X= 0.70
X =1,482.36
Por lo tanto :
VALOR DE PAGO UNICO PARA PAGO DE EFECTACION (2) = S
Renta Mensual Bruta ( X )= 1,482.36

N.R.= 1,482.00
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XIl. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

DECLARACIONES:
A pesar de tratarse de un terreno en propiedad privada, no se han dejado de considerar en
ningln momento aquellas caracteristicas que influyen en su valor para su mejor aprovechamiento

y comercializacidon, como su ubicacidn, accesibilidad reflejada en los factores de comercializacion y

ubicacion.

XIl. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Los valores estimados en el presente avallo, estan calculados con cifras al: 05 septiembre del 2016.

PAGO UNICO POR §  1482.00 UN MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS
AFECTACION rme PESOS 00/100 M.N.
VALUADOR

Ing. Hermes Gibran Torres Sanchez
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CAPITULO 7. CONCLUSIONES.

El desarrollo de este trabajo de investigacién ha dejado una
gran satisfaccion personal y sobre todo profesional, adentrarse en un
tema pocas veces visto pero interesante, no solo en la parte de tema
de valuacion sino también por una serie de factores técnicos y juridicos
gque intervienen y determinan poder o no realizar los trabajos de
mantenimiento a ductos que pasan por debajo de los inmuebles para
poder realizar trabajos superficiales.

Es de suma importancia considerar las nuevas reformas
estructurales de PEMEX y de las Instituciones Federales que influyen
en el desarrollo de estos trabajos de valuacion, identificar y llevar a
cabo la normativa y lineamientos aplicables sobre un sin niumero de

temas al alcance de todos.

Después de la recopilacién y analisis de la informacién
obtenida y en base a los objetivos generales y especificos se concluye
gue valor obtenido fue satisfactorio, ya que se pudo obtener el avalluo
de terreno motivo de nuestro estudio, en base a la normativa y
procedimientos técnicos aplicables del Instituto de Administracion y
Avaluos de Bienes Nacionales, valor para pago unico por afectacion de
trabajos superficiales considerado como el valor mas tomando en
cuenta diversos enfoques de valuacion asi como las caracteristicas

especificas y especiales del caso de estudio.

El valor justo obtenido en el avalto de terreno para pago Unico
por afectacion de trabajos superficiales fue de $1,482.00 (Un mil
cuatrocientos ochenta y dos pesos 00/100 M.N.) que es el monto de
indemnizacion que PEMEX Refinacion debiera pagar por afectacion
temporal de dicho inmueble que se analizé como caso de estudio. La

realidad, es que los duefios de los inmuebles (terrenos) por donde
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pasan las ramificacion de los ductos subterrdneos (Derechos de Via
Petroleros), por desconocimiento negocian con un personal gestor de
la dependencia federal en este caso Gestor de PEMEX el monto que
se considera pertinente pagar para realizar trabajos de mantenimiento
que se encuentran dentro del desarrollo de un proyecto de licitacién
publica. Dicho monto negociado entre el Afectado y el Gestor va de los
$5,000.00 a los $10,000.00, pago que lleva aproximadamente de dos
meses hasta un afio en que la Institucién Federal libera el recurso
solicitado.

Es recomendable realizar el avalto correspondiente antes de
realizar los trabajos pertinentes para poder realizar la estimacion
adecuada para el pago unico por afectacién de trabajos superficiales
sobre los terrenos donde se encuentran los ductos subterrdneos.

Se considera que se podria manejar un intervalo de referencia
de la estimacion para pago unico entre los dos valores calculados y asi
poder llegar a una negociacién de pago entre el minimo de $1,297.00
y un maximo $1,482.00, pero esto ya se debera del acuerdo a que se

llegue.
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GLOSARIO DE TERMINOS

A

Administracion Publica Federal.- Conjunto de 6rganos de gobierno
que auxilia al Ejecutivo Federal en la realizacion de la funcion
administrativa; se conforma con la administracion centralizada y de la

administracion paraestatal.

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

ubicacion, su uso y de una investigacién y analisis de mercado.

B

Bien.- Es cualquier derecho original de propiedad. Se constituye
cuando una persona invierte trabajo y/o tiempo para obtener una cosa
que puede usar y de la que obtiene un provecho y de la cual puede

disponer libremente.

Bien Inmueble.- Es el conjunto de derechos, participaciones vy
beneficios sobre una porcion de tierra con sus mejoras y obras
permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por su
usufructo. Las principales caracteristicas de un inmueble son su

inmovilidad y su tangibilidad.

Bienes Distintos a 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

94



afectados por obras de infraestructura que llevan a cabo dependencias
o entidades de la Administracién Publica Federal.

C

Causa de Utilidad Publica.- Es la justificaciéon para la ocupaciéon de
propiedad privada o propiedad social (ejidos y comunidades) para
prevenir o remediar calamidades publicas, o para realizar obras de
infraestructura y/o de beneficio colectivo.

Clima.- Conjunto de caracteres atmosféricos que distinguen a una

region.

Costo.- Es el conjunto de gastos en que incurren para poder producir
un bien, dentro de un sistema de produccion. En el contexto de
avallos, el término costo se refiere también a todos los gastos en que
se incurre para reponer un bien. El costo se obtiene de considerar
todos los elementos directos e indirectos que inciden en la produccién

del bien.

Costos Directos.- Son los costos asociados directamente con la

produccion fisica de un bien, tales como materiales o de mano de obra.

Costos Indirectos.- Son los costos asociados con la construccion o la
fabricacion de un bien que no se puede identificar fisicamente. Algunos
ejemplos son el seguro, los costos de financiamiento, los impuestos,
la utilidad del constructor o el promotor, los costos administrativos y

los gastos legales.

Criterios Técnicos.- Son los aspectos generales que debe tomar en

cuenta el perito valuador para formular un avalto. Estos deberéan ser
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complementados con analisis detallados enunciados en las normas

metodologicas.

D

Derecho de Expropiacién.- Es la facultad de la Autoridad
Gubernamental para hacerse de enajenar a su favor bienes

particulares para fines de interés publico.

Derecho de Paso.- Es el derecho o privilegio temporal o permanente,
gue se adquiere mediante el uso o contrato, para pasar por una parte

o franja de propiedad de terreno que pertenece a otro.

Derecho de Via Petrolero (DDV).- Es el espacio, superficie o terreno
gque por cualquier instrumento de derecho publico o privado ocupa
Petréleos Mexicanos y/o sus Organismos Subsidiarios, con el fin de
construir, operar, inspeccionar y dar mantenimiento a uno o varios
ductos de transporte y distribucién de hidrocarburos y sus derivados,

de acuerdo con la normatividad en la materia.

E

Enajenacién.- Es el acto por medio del cual se transmite la propiedad
de uno o mas bienes mediante los procedimientos a titulo gratuito u

oneroso que establece la Ley.
Escritura de Propiedad.- Es un instrumento escrito y autentificado

mediante el cual se lleva a cabo una traslaciéon de dominio sobre bienes

raices.
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Expropiar.- Es la privacion a particulares, ejidos o comunidades de la
titularidad de un bien o de un derecho, dandole a cambio una
indemnizacion. Se afecta por motivos de utilidad publica o de interés

social previstos en las leyes.

F

Factor de Homologacién.- Es la cifra que establece el grado de
igualdad y semejanza expresado en fracciéon decimal, que existe entre
las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para

hacerlos comparables entre si.

Factor Resultante.- Es el complemento del factor de demérito o sea
aquella fraccion que mide el valor de un bien al compararlo con el valor

de un bien nuevo después de ajustarlo por sus depreciacién total.

G

Gravamen.- Es toda carga o impuesto sobre actividades econdmicas,

capitales o propiedades.

I

Indemnizar.- Es aquella condicién de un bien, en la cual este no puede

ser enajenado.

Investigacion de Mercado.- Es el estudio de las condiciones de oferta
y demanda del mercado para un tipo especifico de bien mueble o
inmueble, considerando bienes comparables apropiados con

tendencias fisicas, econdmicas y sociales similares al bien valuado.

97



L

Lote.- Es un grupo de bienes o servicios que representen una sola
transaccion; si el grupo esta compuesto de un numero conocido de
partidas similares, se obtiene el precio o el costo de cada una mediante
una simple divisiéon; si las partidas son disimiles y el valor total es
independiente de los precios unitarios, el costo de cada partida es
usualmente indeterminable excepto que se haga por algun método de

distribucion de costo.

M

Mayor y mejor uso.- El uso mas probable para un bien, que es
fisicamente posible, permite legalmente, econdmicamente viable y que
resulta en el mayor valor del bien que se esta valuando. La posibilidad
como suma de eventos que orientan hacia una opcién estadistica mas

probable.

Mercado.- Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios
entre compradores y vendedores, mediante un mecanismo de precio.
El concepto de mercado implica una habilidad de los bines y servicios
a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte

responderd a las relaciones de la oferta y la demanda.

P

Perito Valuador.- Es aquel valuador con titulo y cédula profesional
expedidos por la Secretaria de Educacion Publica, certificado por el

Colegio de Profesionistas correspondiente, que demuestre de manera
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fehaciente poseer los suficientes conocimientos tedricos y practicos y
la experiencia en valuacién, al que se le confiere la facultad para
intervenir ante cualquier asunto de los sectores publicos y privados en

los dictdmenes sobre temas de su especialidad.

Propiedad.- Es un concepto legal que comprende todos los derechos,
intereses y beneficios relativos al régimen de propiedad de un bien. La
propiedad consiste en los derechos privados de propiedad, los cuales
le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo

que posee.

Proposito del Avaluo.- Es el tipo de valor por determinar,
correspondiente al tipo de trabajo de valuacién de que se trate.
Cualesquiera que sean las circunstancias, los conceptos y montos

asociados con un determinado tipo del valor siempre seran los mismos.

R

Regularizacién de la Tenencia de la Tierra.- Es el acto de brindar
certidumbre juridica a la posesién de la tierra a través de la entrega de
titulos de propiedad, a favor de los individuos con derechos que

integran los asentamientos humanos que asi lo aprueben y soliciten.

Riesgo.- Es el grado de posibilidad de pérdida para un empresario, en
un proceso productivo o de inversién. En contraposiciéon, el beneficio
del empresario es el premio (tasa de interés), que recibe por haber

aceptado el riesgo.
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S

Servidumbre de Paso.- Es el derecho que tiene el propietario de un
predio, para hacer uso de un camino, o de una corriente de agua en un

predio adyacente, propiedad de otra persona.

Solicitante del Avalto.- Es la dependencia o entidad de la
Administracion Publica Federal que requiere de un dictamen de
valuacion o justipreciacion de rentas para respaldar actos de

enajenaciones, adquisiciones o arrendamientos.

T

Terreno: Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por
medio de linderos determinados geograficamente y juridicamente.

Terrenos es transicion.- Son los que cambian su uso de suelo de rural
a urbano, motivado por presiones de crecimiento poblacional y baja
rentabilidad de la tierra rural. Mediante un proceso legal de

autorizacion.

U

Uso del Avaluo.- Es una forma en la que el cliente o usuario emplea
la informacion contienda en el informe del avalio. Dado que el avalluo
proporciona una base para la toma de decisiones, el uso del avalluo
depende de la decision que el usuario desea tomar, es decir de sus

necesidades.
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Valor.- Es un concepto econdmico que se refiere al precio que se
establece entre los bienes y servicios disponibles para compra y
aquellos que los compran y venden. Es la cualidad de un objeto

determinado que lo hace de interés para un individuo o grupo.

Valor Comercial (Valor Justo de Mercado).- Es el Precio més
probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la
fecha del avaltuo entre un comprador y un vendedor actuando por
voluntad propia, en una transicion sin intermediarios, con un plazo
razonable de exposicion, donde ambas partes actian con conocimiento

de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién.
Valuador.- Cualquier persona que estima el valor de un bien.

Valuar.- Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de
procedimientos sisteméaticos que incluyen el examen fisico, la fijacion

de precios y con frecuencia analisis técnicos detallados.

Venta.- Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el
vendedor otorga la propiedad de dichos bienes o servicios al

comprador, a cambio del pago del precio convenido.

Z

Zonas Homogéneas.- Son aquellas areas urbanas o agropecuarias
cuyas caracteristicas fisicas, politicas, econdmicas, sociales vy

juridicas son iguales o equivalentes.
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ANEXO A

REMEX

CONTRATO DE OBRA PUBLICA A PRECIOS UNITARIOS Y TIEMPO DETERMINADO
No. PXR-OP-SCC-SUD-GCM-L-13-14

ANEXO “g"
ESPECIFICACIONES Y ALCANCES

El presente Anexo forma parte ntegrante del Contrato de Obra Publica a Precios Unitanos y Tiempo
Determinado No. PXR-OP-SCC-SUD-GCM-L-13-14_celebrado por una parte por PEMEX REFINACION y por la
otra PRODUCTORA MECANZ, SA DE CV. / DESARROLLO DE TECNOLOGIA Y SERVICIOS
INTEGRALES, S.A. DE C.V. cuyo objeto consiste en. “REHABILITACION INTEGRAL AL SISTEMA DE
PROTECCION ANTICORROSIVA DEL OLEODUCTO DE 30"-24"-20" @ NUEVO TEAPA-TULA-
SALAMANCA, OLEODUCTO 24" @ NUEVO TEAPA-TULA Y POLIDUCTO DE 12%.20" @ MINATITLAN-
MEXICO. SECTORES MINATITLAN Y MENDOZA DE LA SUBGERENCIA DE TRANSPORTE POR DUCTO
SURESTE, PRIMERA ETAPA"

Se acompafian las hojas del folio 001 & la 378, mismas que inlegran esle Anexo, el cual lo fiman de
conformidad por triplicado en la Ciudad de México, ol dia 06 de mayo de 2014

PRODUCTORA MECANZ SA. DECV.
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ANEXO B

PXROP.SCC SUDOGCML 13 1
2» Lo R

ANEXO “B” ESPECIFICACIONES Y ALCANCES

LICITACION PUBLICA NACIONAL A PRECIOS UNITARIOS
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ANEXO C
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ANEXO D

"Ing. David Aguifiaga del Valle. 03.10.2016
Suptte. Sector Ductos Mendoza
Presente.

Por este medio nos dirigimos a usted para solicitarle de [a manera més atenta
su apoyo para realizar la regularizacién de la Superficie que me fue afectada
por la realizacion de los trabajos de “Proyecto Rehabilitacion Integral al
Sistema de Proteccion Anticorrosiva del Oleoducto de 30"-24",20"0 Nuevo
Teapa-Tula-Salamanca, Oleoducto 240 Nuevo Teapa, Tula y Poliducto 12-
20"@ Mina-México Sectores Minatitian-Mendoza de la Subgerencia de
Transporte Por Ducto Sureste Primera Ftapa”, que se encuentra en
“Ahuatlan” y “Rincén Grande”, Mpio. Maltrats, Veracruz

Hacemos entrega de los siguientes documentos

Documento Numero Nombre de: FIRMA i
Copia de Escrituris 19302014 | Jose Ariemio Enrique Perala |

c«m.awj NTPOR 16 Imma«mm

Agnideciendo su Atencidnquedo de Usted. ‘m—w

SURGE ™"~/ DuCIOS
030CT. 20%

SUPERINTENDENCIA GE?
5 SECTOR MENDOZA

Se. Jose Nyﬁqum
\
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ANEXO E-I

En ¢l municipio de Maltrata, Estado de Veracruz, siendo las doce
horas del dia veintiuno de noviembre del afio dos mil seis, estando
reunidos los ciudadanos CRISPIN PERALTA ARENAS y JOSE
ARTEMIO ENRIQUE PERALTA ARENAS, expresaron su
voluntad de formalizar el contrato de compraventa que tiencn
celebrado con anterioridad ¥ quc se reficre a un bien inmueble que

se localiza dentro de la jurisdiccion de éste Municipio mismo que

DECLARACIONES

a) El sefior CRISPIN PERALTA ARENAS, haciendo uso del
derecho y las facultades que le confirié su sefora madre dofia
s Valentina Arenas, mediante un testamento publico, manifiesta
que ¢s ¢l tnico heredero de un predio ristico que se localiza en
el lugar conocido como “RINCON GRANDE", pertencciente a
este municipio de Maltrata, Ver. - = = ===« - - e ew o o ..
b) Manifiesta ¢l sefior CRISPIN PERALTA ARENAS, quec el
bien inmucble que se menciona en el punto que antecede, se
cncuentra libre de hipoteca, embargo judicial o de cualquier
otmlipodcgravmncn,asicomoqucnorepmaadeudosde
natura!ezaﬁscalnidepagodedcmchosmoblmyscrvicios
IONICIPAICS. =~ - - W T8 ~ e e e e ncecccccccc e
¢) Que el citado bicn inmueble 1o ha prometido en venta al
ciudadano JOSE ARTEMIO ENRIQUE PERALTA ARENAS,
ytodavczquchanllcgadoaunacuadodcvolumadsm
cuanto a la superficic, precio y forma de pago, hoy lo ratifican
mediante este contrato que celebran al tenor de las siguientes:-

CLAUSULAS

PRIMERA.-FI sefior CRISPIN PERALTA ARENAS en concepto
presunto heredero y albacea de los bienes de la scfiora Valentina
Arcnas, vende al sefior JOSE ARTEMIO ENRIQUE PERALTA
ARENAS, un predio ristico que se localiza en ¢l lugar conocido
como “RINCON GRANDE”, de este municipio, con superficie de 1-
06-65 Has. aproximadamente, que mide y linda: al NOROESTE en
80.00 m. (OCHENTA METROS,. CERO CENTIMETROS) con
Petroleos Mexicanos; al SUR en 100.00 m. (CIEN METROS,
CERO CENTIMETROS) con la sucesién de Manuel Dominguez; al
ORIENTE mide 160.00 m. (CIENTO SESENTA METROS, CERO
CENTIMETROS) con la cawetera a la planta de PEMEX y al
PONIENTE en 77.00 m. (SE¥ENTA Y SIETE METROS, CERO
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ANEXO E-II

CENTIMETROS) con la sucesion de Fidencio Huerta, segin
CTOQUIS ANEXO.~ = =~ =~ = "= = s e s s e c e m e cccccccccacemme---

SEGUNDA.- El precio del inmueble antes descrito, pactado por las
partes, la vendedora lo ha recibido de manos de la compradora,
desde el momento mismo en que acordaron los términos del
presente contrato, manifestando que cl citado precio es el justo y
legal y que no sc reserva ninguna reclamacion posterior por dinero
no entregado a su persona por tal concepto.- - = = = = = = = - - o o - - oo

TERCERA.-Manificsta ¢l vendedor que en virtud de que ¢l
comprador le ha liquidado en su totalidad la cantidad pactada por ¢l
bien inmueble motivo de este contrato, desde este momento le hace
entrega de la poscsnén material y juridica del predio de que sc trata,
garantizando asimismo ¢l sancamiento para ¢l caso de eviccion de
acuerdo a lo que cstablece el Codigo de la materia vigente en
Veratnuz.- -~ == - s s c e c e e e e st e mc e c e m -
CUARTA.-El comprador expresa por su parte que recibe en
posesion y de conformidad el bien inmueble objeto de este contrato
el cual utilizara para tener ahf su casa habitacion, manifestando que
se compromete a cubrir todos los gastos relacionados con la
legalizacion del presente documMeENtO. - = ~ = = = = = = = = e e m mc e e = = = =
QUINTA.-Declara por su parte ¢l vendedor que ¢l bien inmueble
que hoy vende, se encuentra al corriente en ¢l pago decl impuesto
predial correspondiente, pero en caso de que hubiere algiin adeudo
pendiente por causas involuntarias, desde hoy se compromete a
coadyuvar con ¢l adquirente para subsanar la omision. - = = = = = = = = =
SEXTA.- Las contratantes estan planmente conscientes de que en
la presente operacion no existe ninguno de los vicios de la voluntad
o del consentimicnto previstos por el Codigo Civil que pudicra
originar la nulidad, inexistencia o invalidez de este acto contractual
Y que no se reservan ningin tipo de accion legal que se derive de
estepacto JUridiCO.- - - = = =~ - s c s m e e e e e e m e m ..

SEPTIMA.-De conformidad con lo que establece ¢l articulo 2252
del Codigo Civil vigente en Veracruz, las contratantes expresan su
consentimiento de que en este acto se¢ desempefien como testigos
instrumentales los sefores Justino Luciano Serafin Aguirre y
Humberto Ceronio Corona, los cuales son originanios y vecinos de
esta poblacion con domicilios conocidos en las avenidas Francisco 1.
Madero e Ignacio Allende, de este lugar, son mayores de edad vy
ticnen capacidad juridica para dar fe y testimonio por no estar
comprendidos dentro de las excepciones de ley, ¢ informadas de las
condiciones en que se ha celebrado ¢l presente contrato, declaran no
tener ninguna objecion en fungir como testigos instrumentales toda
vez que conocen sobradamente a ’)ps contratantes asi como al bien
immueblede qUEe SCIALA. -~ ~ - s c s r e e e s e cccc e c e e e e e e
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ANEXO E-IlI

P Rt S ST
escrito, el vendedor es originario y vecino de esta poblacion, con

© | domicilio en la calle M. Juarez N° 29, soltero, de 56 afios de edad,| |

- Jubilado, sabe leer y escribir; y el comprador dijo igualmente

 llamarse como ha quedado escrito, es originario y vecino de esta
poblacién con domicilio en la calle M. Jusrez 24, viudo, de 58 afos |
df: edad, ocupado como campesino, sabe Ieer y escribir. Por lo que
bien enteradas del contenido y alcance legal del presente |
mstrumento, ¢l cual les fue leido y explicado por cuanto se refiere a |
,sualcanccjuﬂdico.dijemnqueloaocptanentodasycadaunade'
sSus parilcs y para mayor constancia lo ratifican con sus firmas ante

-——-

los testigos antes mencionados, manifestando su disposicién para
:::ilﬁcaﬂas ante la autoridad judicial correspondiente para los efectos
Y. " w e mme e e e e e
’ EL VENDEDOR EL COMPRADOR
G B A Jers rlisieo pT;
CRISPIN PERALTA ARENAS J. A ENRI TA ARFé\“sk

I =
i 1509. Juez Municipal e Maluracs, veracruz, por ante la Secre-—
ome 'l pefia con quien accia 3 da fe., por wedlo del presente Nace =
':.,:'; ;l-_';‘c_a'i'.' OABLBE o
N =
"PO MUNITTPAL SR ¥ s X PR CA

LALTRATA, YER.

Cua 133 firmas Auve cplizan el presente documen to son aucfnticas
dal pufic y lewre de 153 parsonas qus Se nacden cConNstar, mismas.
oue uLilizan en (odos Jus actos tanto pliblicos como privados,

A pedivento do parce interesad, ., » e xciende la presente cerci-.

' ficgeibr on ol Municipio deo Malirata, Estedo de Veracrusz, <on-
Fundanmanto o el arciculo 22%2 cel CAdigo Civil vigeéenee on ol
Estadc, 2 loz veintiln dfa= do/].__,m\do novieaorre del afio dos
i)l sSeis, - AR ™,

- k -- g > \(5“
— / y
Ju. >0 RUNICI AL -

WALTRATA, ys8.

Ce JUEZ MUnNICTIPAL
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ANEXO E-IV

CROQUIS DE UN PREDIO RUSTICO PROPIEDAD DEL SEROR JOSE ARVEMIO EN-
RIE PERALTA ARENAS, QUE SE LOCALIZA EN EL SITIO CONOCIDO COMO -
VRINCON GRANDEY , MUNICIPIO DE MALTRATA, VER, = =« = « a = = « =« ==

(MORTE)

T AMALTRATA, VR

ennNednneN

e0D o

160,00 m.

Suc. de “1-
dencio = ==
100.00 me.
Suc. de Manuel Dominguesz
(s Ur)
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ANEXO F-I

L N ——
REPORTE DE ACTIVIDADES P r——
"RIMABILITADONM NTEDAAL AL USTENA Of PROTECDION ANTCDRRADIWA D8 s
OLEDOUCTO 0™ 26" 20" @ AULYD TLAFA. TULASALAMANCA OLIORCTD 24 0 SECTOR DUCTDS NENDOTA
NLEVD TEARS. TULA Y POLIDUCTO 137 307 @ MINATTTLANAMEOCD. SICTOARS
MINATITLAN ¥ NENDOZA OF LASUSOERENDA OF TRANSPORTE POR DUCTD SURESTE TAS
PRIMESA ITAPA™
CAMA ANODICA FASE: EXCANADON

ELASORA s ALIPTA O COMFORMIDAD ACTTTA LE CONEORMATAD
WO TWRESA DMUT ACLING IO #ECI0A CFESOM0 ROMIND XVOAT T VDL AOGE ANCEL QANCIA VENTURA
APOASANLE 2¢ CONTSCL DE CRLDAD WA NOE NTE D CONLTSUCO0N SUPTPETON PEVICK FINADON RISDENTT OF CONTIATD PIMES RIEMADON
O SO 1T
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ANEXO F-II

REPORTE DE ACTIVIDADES D Eenamx
L denddtnd

PEMASLITACION INTEORAL AL SISTEMA DE PROTECCON ANTICORROSVA DEL

DLEDOUCTO 307-247-20” @ NUEVD TEAPA. TLLA SALAMANCA, OLECOUCTO 34" & NUEVD SECTOR DUCTOS MENDOTA

TEAZA-TULA Y POLIDUCTO 127207 @ NMEMATITLAN-MEXCD. SICTOARS MINATITLAN Y
MENDOIA OF LA SUSOEMENDA IF TRAASSORTT POR DUCTO SURESTE. PRIMEFA ETAPA” MALTRATA

PAR-OF-SCC-SUD-OOASL-13-14 CAMA ANMODICA FASE- NSTALACOON O2 ANCOCS

ACIPTA OZ ZDNGOPMIDAD

WO TINRLA CPUT ADUNO NG HICTOS OREO0OM0 AOMITD aveseY N0 JOSE ANOTL QRIS YINTLSA
MESFOMIASLE OF CONTAOL 2 CALOAD SUPTRINTEMDEINTT O CONSTRUCOON SUPENWION PEMIX MEFRADON FELDENTE OF COMTRATD PEMNEX REFNADON
FCHA RO ST
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ANEXO F-11I

REPORTE DE ACTIVIDADES

"TAEMABLITACKON INTDOMAL AL SSTEMA DE PROTECCION ANTICOPMOUVA DEL
LEDOUCTD 302%™
TEAZA-TULA Y POL T
MENDOZA DE LA SUBCIZMENDA OF TRANSSORTE POM DUCTD SUN

207 @ NUEVD TEAPA TULA SALAMANCA. OLEODUCTO 247 @ NULYD
127207 @ NEMATITLAN MEXNCD. SECTORES MENATITLAN Y
. PRNEFA ITAPA™

I PmaaEc
Lttt dnd

SECTOR DUCTOS AMENDOTA

MALTRATA

PAR-OF-2CC-2UD-O0AS L-23-14

CAMA ANODICA

—————————————————————
FASE : INSTALACION DE CABLE

COLECTOR
w—

1NO TESZSA CPLT ADUINO
SrSONSAGLY I CONTROL O CALDAD

EvaA ALTFTA OF COM-OMVICAD

e C ORITORC AONVESD SVENIT
VUPTRNTINIENTE OF CONSTRUCOION

SLSTPVTIDS PEEs
RO

L ITWALICN
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ANEXO F-1V

-
REPORTE DE ACTIVIDADES P Y ——
"RIMABNITAOONM NTEDAAL AL USTEMA DE PMAOTECOON ANTEDAPOUWA 0L
OLEDOUETO SU™-297-20" @ MUTYD TLAA TULA SALAMANCA CLIODWCTD 34 @ SECTON DUCTOS MENDOTA
NLEVD TRARA-TULA Y POUDUCTD 127 20" @ MNAT RLAN AR GCO. SICTORES
AT T Y TA LAS PENCA DE TR . J0S 1 4
VN AN Y MENDODA D USOERENCA I TRANSPOATE PDA DLECTD Suezs LTRATA §
PRIMERA ITARA”
P09 -S0C3UD OO L1318 CAMA ANODICA FAST: INCOFRADD

[T A ACIFTA OF COMORMIDAD ACZP7A DE CONSCEMVIDAD
WE TENESA O ACIND T3 MICTON SEIOORIO ROMERD SVENIT PVEIONE ANSEL OARDIA VEATURA
FESPONSABLE DE COMTEOL DF CALDAD SUPLTINTENDENT! OF CONSTSUCO0M ST RSO PEME S EINATCN WSDINTE O COMTSATD PEMES ALSINAOON
PO PO 71872
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ANEXO F-V

—_—
REPORTE DE ACTIVIDADES P Y —
"RIMABITACON NTEORAL AL SETEMA D MAOTICDION ANTCOMDUWA DEL
OLEDOUCTO 307 247207 @ NUDYD TEAPA TULA SALAMANCA OLIODUCTD 24 0 SECTON DLUCTOS NENDOTA
NLEVD TRARPS. TULA ¥ POUDUCTD 127 20" @ MMATAN AROCD SICTDRARS
MMATIUAN Y NENDODA DF LA SUSOERENDA OF TRANSPORTE POS DUCTD SURESTE
MALTRATA S
PRIMENA ITARR
PEA-OP SCC-SUD-OCML-13 14 CAMA ANODICA FASE: TAPRADOD

AR A ACIPTA D COMORMIDAD ACIFTA DE COMFORMIOAD
NS TRSESA DU ADUSIO N2 HITTOA 2PPO0RIC ROME RO VN INCIOST ANWSEL DARDA VENTUSA
FEPONSARE Of CONTRDX D CRLDWO WPIRNTEMDENTE OF CONSTRUCOON LT RNON FEMEN RINADON UDINTT Of CONTRATO PEVMEX PESIRADON

PO S e N piar
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ANEXO G

No. CONTRATO:
PXR-OP-SCC-SUD-GCM-L-13-14

“Rehabilitacién Integral al Sistema de Protecs’
Oleoducto 30"-24"-20" @ Nuevo Teapa-Tula-.
24" @ Nuevo Teapa-Tula y Poliducto 12“» Anatitlin-México.
Sectores Minatitldn y Mendoza de > Zubser cia de Transporte por
Ducto Sureste. Primera Etapa”
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