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1. Glosario de Términos Acrénimos y Siglas:

Asentamiento Humano Irregular. Nucleos de poblacion ubicados en dreas o predios fraccionados
o subdivididos sin la autorizacién correspondiente, cualquiera que sea su régimen de tenencia de
la tierra.

Avaldo. - 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 en
el que se indica el valor de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su Ubicacion y su uso.

Base Informativa. - Documentacién que acompafia a la solicitud del avallo, presentada ante
SEDATU/INDAABIN/PERITOS, segun corresponda.

CNSM. - Comision Nacional de Salarios Minimos.

Representacion Regional. — Oficina con la que cuenta el INSUS, que abarca dos o mas Entidades
Federativas.

DR- Direccion de Regularizacion.

DAJ. - Direccion de Asuntos Juridicos.

D.O.F.- Diario Oficial de la Federacion.

Estudio de Capacidad de Pago. - Encuesta realizada a los poseedores de cada uno de los predios
que se encuentran inmersos en los poligonos de la superficie con asentamientos humanos
irregulares, que permita conocer el ingreso mensual del titular del lote, superficie y uso de suelo.
INDAABIN. - Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

INSUS. - Instituto Nacional del Suelo Sustentable.

Perito Valuador de Bienes Nacionales. - Especialista en materia de valuacion con cédula
profesional expedida por la autoridad competente con registro en INDAABIN (Valuador de Bienes

Nacionales).

Regularizacion de la tenencia de la tierra. - Es el acto de brindar certeza juridica a los poseedores
de la tierra, a través de la entrega de una escritura, a favor de los individuos con derechos que
integran los asentamientos humanos irregulares que asf lo soliciten.

SEDATU. - Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano.
S.N.C. - Sociedad Nacional de Crédito.

Tabla de Valores. - Documento que representa la sistematizacion de los resultados del estudio de
capacidad de pago, que debera estar debidamente validada por el Representante Regional.

T.T.l- Trabajos Técnicos e Informativos.

R
&
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2. Antecedentes

Esta Metodologia tiene su origen en el grupo de trabajo conformado por representantes de las
entonces Secretaria de Desarrollo Social, Secretaria de la Reforma Agraria, Comision de Avallos de
Bienes Nacionales y Comisidn para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra, para revisar y en su
caso aprobar la metodologia para realizar los avaldos que determinen los precios de regularizacion
y los montos de indemnizacion de avallos realizados en términos de los articulos 93, fraccion Vy 94

de la Ley Agraria.

Los resultados presentados por dicho grupo de trabajo fueron aplicados por la entonces Comision
de Avallos de Bienes Nacionales (CABIN), de manera paralela se autorizé por el H. Consejo de
Administracion de la entonces Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra
(CORETT), en sesion celebrada el 20 de diciembre de 1996, con nimero de Acuerdo 4885/56/96, que
sefala “El H. Conse jo de Administracion, en uso de las facultades que le confiere el articulo 58 de la
Ley Federal de las Entidades Paraestatales, aprueba la Metodologia con la que CORETT integrard
las bases informativas y el respaldo documental para solicitar avaldos en los términos del articulo

66 de la Ley General de Bienes Nacionales y los articulos 93 y 94 de la Ley Agraria..”

Q%»
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3. Justificacion

Una de las atribuciones del Instituto Nacional del Suelo Sustentable, conferidas en su Decreto de
creacioén, es la de “Realizar y ejecutar acciones y programas de regularizacion del suelo, en sus
diferentes tipos y modalidades”, en consecuencia, como parte del proceso para llevar a cabo la
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra a través de la Expropiacidon de superficies de origen €jidal,
comunal (avalios de indemnizacion), o bien, Desincorporacién de Propiedad Federal (avalios de

regularizacidn), se requiere la obtencién de los avallos respectivos.

Por un lado, los avallos de indemnizaciéon sefialan el monto que se debe cubrir al nlcleo agrario
por la indemnizacion de las tierras expropiadas, por otro, los avaltos de regularizacion determinan

el valor minimo por metro cuadrado a considerar en la determinacion del costo de contratacion.

En este punto es importante sefalar, que los avalios de Indemnizacion que tengan como finalidad
la regularizacion de la tenencia de la tierra, se fundamentan en los Articulos 93, fraccidon V y 94, de
la Ley Agraria, que sefiala:” ... El monto de la indemnizacién serd determinado por la Comisién
de Avaluos de Bienes Naciondales, atendiendo al valor comercial de los bienes expropiados; en
el caso de la fraccion V del Articulo anterior, para la fijacion del monto se atenderd a la
cantidad que se cobrard por la regularizacion. . .” de este ordenamiento deriva que los avaltos
para efectos de regularizacion, se encuentren intrinsecamente ligados a los avaldos de

indemnizacidén, en su caso.
En el afio 2017, el INDAABIN emite y publica en el D.O.F:

e [a Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avallios de Bienes Nacionales para estimar el monto de la indemnizacidén por expropiacion
de terrenos urbanos ejidales, comunales, de propiedad federal y otros, para la regularizacion

de la tenencia de la tierra.

e La Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales para determinar el valor de regularizacion de terrenos

urbanos ejidales, comunales, de propiedad federal y otros en los que se encuentren
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asentamientos irregulares ocupados por viviendas, asi como para los terrenos ocupados con

fines distintos a la vivienda.

Lo anterior como parte de la reestructuracion de su octagono normativo de control, mismas que

son tomadas como base para la conformacion de la presente metodologia.

Ahora bien, para la gestion de los avalios (de Indemnizaciéon o Regularizacién) se requiere
conformar la base informativa a presentar ante SEDATU/INDAABIN/PERITOS, segun corresponda, y
uno de los elementos que la conforman es fa Corrida de Analisis para la determinacién de valores

para Indemnizacidén y Regularizacion. (Tabla de Valores).

La presente Metodologia contempla cambios con la Metodologia aprobada, respecto a las veces de
salario minimo, mismas que se actualizan de 1 a 5 veces, derivado de resuitados obtenidos en
estudios de campo en los que la capacidad excedia las 2 veces por encontrarse en zona conurbana
al centro de poblacién; asimismo, se modifica el valor del lote tipo a 24 meses y el valor social
unitario a 24 meses, de conformidad con lo sefalado en el articulo 88, segundo parrafo de la Ley

General de Bienes Nacionales.

Por lo anterior, se hace necesario normar la correcta elaboracion de la Corrida de analisis para la
determinacion de valores para Indemnizacion y Regularizacion (Tabla de Valores), a través de la
presente Metodologia desarrollada en 26 conceptos descritos, dentro de los que existen factores
variables que inciden en el resultado. Lo que permitird dar continuidad tanto al procedimiento de

expropiaciéon, como al de contratacién, segun sea el caso.
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4. Objetivos Generales

1. Indemnizar a los nlcleos agrarios en cumplimiento a los Articulos 93 fraccion V y 94 de la

Ley Agraria.
2. Recibir el cobro por regularizacion en funcion de la capacidad de pago de los ocupantes.

3. Lograr la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra en el menor tiempo posible.

4.1 Objetivo Especifico

1. Normar la elaboracién de la Corrida de Andlisis para la determinacidon de valores para la
Indemnizacion y Contratacion. (Tabla de Valores), en apego a las metodologias “MT. 20 Valor
de Regularizacion de la Propiedad para CORETT u organismos gubernhamentales de
similares facultades” y “MT. 21 Valor de Indemnizacion por Regularizacion de la Propiedad
para CORETT u organismos gubernamentales de similares facultades”, aprobadas por el
INDAABIN y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de junio de 2017; con la

finalidad de integrar adecuadamente la base informativa para la gestion del avallo.
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5. Fundamento Legal

51 Externo

= Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Emitida el 5 de febrero de 1917,
dltima reforma 28 de mayo de 2021. Articulo 27, segundo parrafo y Articulo 115, fraccion V.

» Ley Agraria. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de febrero de 1992, Ultima
reforma 25 de junio de 2018. Articulo 93, fraccion V y Articulo 94.

» Ley General de Bienes Nacionales. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 20 de
mayo de 2004, ditima reforma 20 de mayo de 2021. Articulos 88, segundo péarrafo, 142, 143
fraccion Il y VII; 144 fraccion 1,145 y 148.

= lLey General de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de noviembre de 2016, dltima reforma
1de junio de 2021. Articulos 62, 63 y 82.

» Ley de Vivienda. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de junio de 2006, ultima
reforma 14 de mayo de 2019. Articulo 69, segundo parrafo.

» ley de Expropiacidon. Publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 25 de noviembre de
1936, ultima reforma 27 de enero de 2012. Articulo 1, fraccion Xl, Articulo 2, fraccion 1y
Articulo 10, segundo parrafo.

» Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Ordenamiento de la Propiedad Rural. Publicada
en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de noviembre de 2012. Articulos 70, 71, 84 y 85.

= Plan Nacional de Desarrollo. Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de julio de
2019. Meta Nacional Il Politica Social, Programa 8, Desarrollo Urbano y Vivienda.

* |a Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales para estimar el monto de indemnizacion por expropiacion
de terrenos urbanos ejidales, comunales, de propiedad federal y otros, para la regularizacion
de la Tenencia de la Tierra, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de junio de
2017. Todo el documento.

* |a Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales para determinar el valor de regularizacion de terrenos
urbanos ejidales, comunales de propiedad federal y otros en los que se encuentren
asentamientos irregulares ocupados por viviendas, asi como para los terrenos ocupados con
fines distintos a la vivienda, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 9 de junio de
2017. Todo el documento.
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Resolucion del H. Consejo de Representantes de la Comisién Nacional de los Salarios
Minimos que fija los salarios minimos general y profesionales vigentes al momento del
tramite. Resolutivos Primero y Segundo, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 23
de diciembre de 2020.

52 Interno

Decreto por el que se reestructura la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la
Tierra para transformarse en el Instituto Nacional del Suelo Sustentable, publicado en el
D.OF el 16 de diciembre de 2016. Articulo Cuarto, fraccion IV.

Estatuto Organico del Instituto Nacional del Suelo Sustentable, publicado en el D.OF el 3i
de enero de 2020. Articulo 26, fracciones X y XVI, Articulo 22, fracciones | y Ill, Articulo 28,
fracciones |y Ill, Articulo 31, fraccion X

Manual General de Organizacién del Instituto Nacional del Suelo Sustentable, publicado en
el D.OF. el 10 de febrero de 2020.1.4 Direccion de Regularizacion, funciones 2y 9.

Programa Institucional del Instituto Nacional del Suelo Sustentable 2020-2024. Publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 2 de diciembre de 2020. Objetivo prioritario 2.
Estrategia prioritaria 21. Acciones puntuales 215 y 216. Objetivo prioritario 3. Estrategia
prioritaria 3.1. Acciones puntuales 3.1.5.

Politica Nacional de Suelo. Publicada el 10 de agosto de 2020. Acuerdo
COMERI/1.5/EXT01/2020. Numeral 4.2 Retos Estratégicos, 4.21 Recuperar la funcion social del
suelo y 423 Adaptar la regularizacion de la tenencia del suelo a los rezagos que ha
generado el patréon actual de urbanizacion y ocupacion territorial.
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6. Ambito de Aplicacion

La presente Metodologia es de observancia obligatoria para las Unidades Administrativas Centrales
y Representaciones Regionales del Instituto Nacional del Suelo Sustentable, que, por sus
atribuciones y funciones establecidas en el Estatuto Orgdanico y Manual General de Organizacion

del INSUS, intervengan en la gestion de avallos para indemnizacion y regularizacion.

7. Consideraciones Previas

La elaboracion de la Corrida de Anadlisis para la determinacion de valores para Indemnizacion y
Regularizacion (Tabla de Valores), toma niveles de singular importancia; ya que ésta permitird

buscar y dar cumplimiento a las siguientes lineas generales.
o Obtener el equilibrio financiero de lo que podemos cobrar; entre lo que el Instituto
pueda percibir en relaciéon a los pagos que se pueden realizar considerando los
gastos operativos.

e Para el ndcleo agrario (ejidal o comunal), gue lo propuesto cubra sus expectativas.

e Que la propuesta para el cobro de la regularizacién a los avecindados y/o

posesionarios, esté al alcance de sus posibilidades econdmicas.
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8. Disposiciones Generales

1. La base de la Corrida de Analisis para la determinacion de valores para Indemnizacion y
Regularizacion (Tabla de Valores), sera el lote tipo predominante, determinado de
conformidad con las caracteristicas fisicas del asentamiento humano irregular, que para los
fines que nos ocupan serd enfocado en conocer la superficie de cada uno de los lotes que se
encuentran inmersos dentro del asentamiento, plasmado en la Opinién Técnica que emite
la SEDATU; es importante mencionar que este dictamen solo aplica a través del
procedimiento por la via de Expropiacién, derivado que es uno de los documentos
requeridos en los Trabajos Teécnicos Informativos (T.T.);, para los procedimientos de
Desincorporacion de Propiedad Federal u otros, Unicamente se realizara el andlisis de los
datos correspondientes a la superficie de los lotes, y asi obtener la mediana de datos
agrupados. {Ver Anexos: 15.2. Ejemplo Analisis para determinar lote predominante)

2. El punto de partida en la elaboracién de la Corrida de Andlisis para la determinacion de
valores para Indemnizacion y Regularizacion. (Tabla de Valores), es la realizacion del estudio
de capacidad de pago en el asentamiento humano irregular en estudio, para obtener
minimo el 60% de informacién de visitas efectivas. (Ver Anexos: Formato 0O1)

3. El Estudio de capacidad de pago sera realizado por conducto de la Representacion Regional
del INSUS, preferentemente antes de solicitar la opinion técnica de la SEDATU, a efecto que,
en el momento de requeriria, se indique la superficie del lote tipo encontrada y evitar
discrepancias entre lo dictaminado y la realidad preponderante.

4. La Corrida de Andlisis para la determinacidn de valores para Indemnizacion vy
Regularizacion. (Tabla de Valores), contempla factores de vital importancia como lo son el
salario minimo nominal, ingreso mensual por jefe de familia, factor de aporte, lote tipo
establecido (el dictaminado en la opinién técnica de la SEDATU en el caso del
procedimiento de Expropiacion, o bien, del resultado del andlisis de los datos para el
procedimiento de Desincorporacion, segun corresponda), superficies menores o iguales al
lote tipo y mayores al lote tipo. (Ver Anexos: Formato 02)

5. Los dictamenes valuatorios de Indemnizacién, serén gestionados una vez que se encuentre
instaurado el expediente de los Trabajos Técnhicos Informativos en la Direccién de
Expropiaciones de la SEDATU, y como parte del proceso para la emision del Decreto
Expropiatorio.

6. La SEDATU gestiona la emision del avalio de indemnizacion ante el INDAABIN adjuntando
la base informativa, consistente en el plano proyecto de expropiacion, planillas de calculo y
Corrida de Andlisis para la determinacion de valores para Indemnizacion y Regularizacion
(Tabla de Valores), ésta ultima es proporcionada por éste Instituto, de conformidad con los
resultados del estudio de capacidad de pago.

de Expropiacioén, Desincorporacion de Propiedad Federal y otras en las que se establezca la
obtencién de dicho avallo, con la finalidad que la Subdireccion de Regularizacion cuente
con los elementos para determinar los costos que habran de aplicar en la etapa de

7. Los avaluos de regularizacion, seran gestionados para las superficies a regularizar por la via @,/’
contratacion. &
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Los dictamenes valuatorios de regularizacion, seran gestionados una vez gue haya sido
pagada la indemnizacion y ejecutado el Decreto Expropiatorio, o bien, formalizada la
transmisién de la Desincorporacién/Propiedad por las partes, y la Representacion Regional
esté en condiciones de iniciar el proceso de regularizacion.

La Corrida de Analisis para la determinacion de valores para Indemnizacion y Reguiarizacion
(Tabla de Valores) sera enviada a la Direccion de Regularizacion para la gestion deil avallo
de indemnizacidn, o bien, para la gestidon del avallo de regularizacion, con la finalidad de
conformar la base informativa a presentar ante la Direccidon de Expropiaciones de la
SEDATU, el INDAABIN, S.N.C. o Perito, segln corresponda.

La Corrida de Andilisis para la determinacion de valores para Indemnizacién y Reguiarizacion
(Tabla de Valores) sera enviada por la Representacion Regional a la Direccion de
Regularizacion, ad juntando copia digital de los formatos del estudio de capacidad de pago y
el archivo en Excel de| proceso del andiisis de datos.

Ei Departamento de Avallos y Proceso Técnico, revisara que la Corrida de Analisis para la
determinacion de valores para Indemnizacion y Regularizacion (Tabla de Valores) se
encuentre elaborada de conformidad con la nhormatividad establecida, previo a la solicitud
del nuevo dictamen valuatorio de indemnizacion (Ver anexos. Formato 05).

Los formatos del estudio de capacidad de pago original, quedaran bajo resguardo de la
Representacion Regional.

La Direccion de Regularizacion, a través del Departamento de Avallos y Proceso Técnico,
proporcionara a cada unha de las Representaciones Regionales, el archivo en Excel que
contiene vinculos y formuias, mismo que debera utilizarse para el procesamiento de los
datos obtenidos en campo (Ver Anexos: 15.1 Formulas, 15.2 Ejemplo Anaiisis para determinar
lote predominante, 15.3 E jemplo para determinar salario minimo nominal, Formatos 02, 03,
04y05).
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9. Procedimiento de Encuesta

Se comienza obteniendo la cartografia elaborada por el INSUS, en caso de no existir, se pide al
Nucleo agrario correspondiente la copia del plano de lotificacion con el cual otorgan la posesion a
las personas que tengan la necesidad de un lote; en la eventualidad de no existir ninguno de los
anteriores, realizar en forma de croquis el plano general manzanero, indicando hombres de calles y
dando nimeros de manzana en la forma tradicional.

Se deberd observar el porcentaje existente de los servicios basicos en el asentamiento en estudio,
tales como, drenaje, agua potable, pavimentacién, banqguetas, terraceria, energia eléctrica y
alumbrado publico, a efecto de tener elementos para realizar el célculo del factor de aporte. {(Ver
Anexos: Formato O0O5). Es relevante mencionar, que en la Opinidon Técnica de la SEDATU se
contemplan los porcentajes de servicios, mismos que les servirdn como guia, para el caso del
procedimiento de Desincorporacion se recabara la informacion con la técnica de la observacion
directa e informacioén recabada con las autoridades del orden municipal.

Esta investigacién permitird conocer los servicios basicos existentes, de los que se obtendra el
factor de aporte, estando en condiciones de evitar:

e FEl incremento al monto de indemnizacion.
e El incremento al lote tipo dictaminado.

Posteriormente se procedera a visitar todos y cada uno de los lotes que componen el poblado, en
su defecto, como minimo con un 60% de las visitas efectivas del total de lotes.

Se realizara la encuesta preguntado lo siguiente:

Nombre del poseedor titular.

Sexo.

Ocupacion.

Ihgreso mensual.

Superficie del lote en metros cuadrados, en caso de que exista un comercio indicar los
metros que ocupa y el tipo de comercio.

e Uso de suelo (casa habitaciéon, baldio, en construccién, comercio, mixto, servicio publico).

¢ Observaciones, si las hubiera.

Los datos obtenidos se anotardn en el formato del estudio de capacidad de pago, asi mismo,
nombre del poblado, municipio, estado, fecha de elaboracién, zona, manzana, lote, nombre de la
persona que elabord el censo, quien lo revisé y quien otorgd el visto bueno.

Si el trabajo realizado fue hecho como minimo con un 60 % de visitas efectivas del asentamiento, se
tendran parametros del ingreso por jefe de familia y de la superficie del lote tipo, mismos que
serviran, para gue en su momento la Representacion Regional gestione la Opinion Técnica de la
SEDATU y realice el Anadlisis para la determinacién de valores para la Indemnizacion y Q

Regularizaciéon (Tabla de Valores), acordes a la realidad. (.

n
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10.Proceso de Datos

Obtenida la informacion se procedera a capturar los datos correspondientes a zona, manzana, lote,
superficie, uso de suelo e ingreso mensual, en el archivo de Excel que les serd proporcionado por el
Departamento de Avaltos y Proceso Técnico, dependiendo del area geografica de aplicacion de los
salarios minimos que corresponda, mismo gue contiene vinculos previamente establecidos y que

generaran:

o Crafica de densidad de usos.

e Rango de lote tipo.

e Andlisis para determinar el lote predominante.

e Rango de salario minimo.

e Andlisis para determinar rango de salario minimo nominal.

e Grafica de salario minimo.
Deberd descontarse del listado los lotes destinados a servicios publicos.

Para obtener el factor de aporte se deberd tomar en cuenta el grado de urbanizacion y capturar los
datos obtenidos en campo en la hoja% de urbanizacion del archivo de Excel. (Ver Anexos: Formato
05).

El calculo del factor de aporte se obtiene al multiplicar el porcentaje del servicio existente por el
factor establecido entre 100, formula que se contempla en el Formato 05, incluida en el archivo

Excel que sera proporcionado.

Para realizar el andlisis para determinar el lote predominante y e} anélisis para determinar rango de
salario minimo nominal, se aplicard la férmula para la obtencidon de la mediana de datos

agrupados, que se muestra a continuacion.

Me= Lme+ |————or S

12
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E jemplo:

POLIGONO (S)

INSUS

Encontrar & intenvalo en el que se encuentra la mediana usando la formuia: N2
Me =total de lotes N /2 obtenemos 303/2=1515

Este valor lo buscamos en la columna de frecuencias acumuladas (F), si no aparece, buscamos € valor que
sigue, siendo este e rango de superficie donde se encuentra la mediana que en este caso es 301 a 350.

Ahora aplicar ia férmula

N/2-F donde:

fme

~ Limite inferior del rango de superficie de la mediana = 301

' Frecuencia acumulada anterior de lotes suma pragresivae de la mediana = 148

_Frecuencia absoluta de! intenalo donde se encuentra el numero de lotes de la mediana = 46

LOTE TIPO : 350.00 M2
0 Al 100 8 8 Me=Lme +
101 A 150 20 28
151 A 200 36 64
201 Al 250 26
251 A 300 58 I
301 |A| 350
351 A 400 6 210 C =
40] A 450 15 225 N =
45] A 500 9 234 entonces.
301 A 550 8 242
551 |a|  eoo 17 259 Me= 301
601 A 650 266
651 A 750 6 272
751 Al 850 278 Me= 301
851 Al 1000 10 288
1001 A 1200 9 297
1200 |A| 1500 301 Me= 301
1501 Al 2000 2 303
TOTALES 303 Me= 301
™)
Me=
DE $0.00| A $184830] B 0.50 B
OE | $,849.30| A $369660| 29 1.00 &7
OE | $369760| A $462075| 6 125 53
DE | $4,62L75| A 544.90 150 84
DE | $554590| A $6,46905| 6 175 90
DE | $647005| A $739320| 2 200 il
CE | $7.39420| A $831735| O 225 i
DE $831835| A $9,24150 2 250 HE n3
DE | $924250| A $10)6565| 10 275 123
DE | $106665| A | $11,089.80 2 300 25
DE | $1,090.80 A $1201395| 2 325 127
OE | $1201495| A | $1293810] 0 350 127
OE | $1293910| A | $1386225| O 375 127
DE | $1386325| A | $14,78640| 2 400 129
CE | $14,787.40| A $1571055] 0 425 129
OE | $157155] A | $16634.70| O 450 129
OE | $16635.70| A | $17,55885 1 475 130
DE | $17,55985| A | $1848300 3 500 133
CE | $1848400| A | $19,40715] O 5.50 133
CE | $1940815| A | $2033136| © 575 133
DE | $2033230| A $2125545] O 6.00 133
CE | $2125645| A | $2217966| © 625 133
DE | $2218060| A | $16,000.00 1 6.50 134
TOTALES 134
(N

13

intervalo de rango de superficie = 50
total de lotes = 303

i |303/2-1:48 50 -
L. 46

* |1:515-1.48 50 =
| 4

= [0.0761] 50 =

3804 =

304.804 en donde resulta en e rango 301 a 350

Encontrar & intervalo en e que se encuentra la mediana usando ke formula: N/2
Me =total de lotes N/2 obtenemos 134/2=67

Este valor lo buscamos en la columna de frecuencias acumuladas (F), si no aparece, buscamos & valor que
sigue, siendo este & rango donde se encuentra la mediana que en este caso es de $4621.75 a $5544.90.
Ahora aplicar ia férmula

Me= Lme+ N2 -F
e= me e

Lme = Limite inferir de! rango de salario minimo de la mediana=3%4,62175

F m Frecuencia acumulada anterior de censos suma progresivae de la Mediana= 53

FFnecuencia del intenaio donde se encuentra & numero de censos de la mediana= 31
= intenalo de rango de salario MiniMo=$924.15

donde:

N = fotal de lotes=134
entoces:
134/2-53
Me= $4,62175 + 37 92415 =
14
Me= $4,621.75 + Eﬂ 92415 =
Me= $4,621.75 + 0.4516 92415 =
417.35 =

Me= $4,62175 +

Me= $5039.10 Resulta en & Rango de Salario Minimo

Me= $462175 A $5544.90
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11. Asignacion de resultados

Los datos variables que habran de capturarse para la integracién de la Corrida de Analisis para la

determinacion de valores para Indemnizacion y Contratacion (Tabla de Valores), son los siguientes:

1 SALARIO MINIMO NOMINAL ($/MES)

3 V.S.MR. (ENTRE 1A 5 VECES)

4 FACTOR DE APORTE (ENTRE EL2Y §) %

7 LOTE TIPO {(OPINION TECNICA SEDATU) (M2)

m SUPERFICIE A REGULARIZAR MENOR AL LOTE TIPO (M2)

13 SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA (M2)

19 SUPERFICIE A EXPROPIAR (M2)
VALOR COMERCIAL DE REGULARIZACION DISTINTO A

- LA VIVIENDA (2]

Cuando a su consideracion existan en el asentamiento mas de una zoha de valor, deberan

determinarse las superficies igual o menor y mayor al lote tipo, de cada una de las zonas de valor.
Para determinar mas de una zona de valor se tomardn en cuenta las siguientes premisas:
e Sien la superficie a expropiar o desincorporar existen poligonos con diferente lote tipo.

e Cuando dentro de un mismo poligono se encuentren vialidades de primer nivel o

corredores comerciales, Unicamente la superficie que quede al frente de la misma.

e En caso de que existan poligonos con mejor plusvalia, como ejemplo fraccionamientos.

14
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12. Descripcion de la corrida de andlisis para determinacion de valores para
indemnizacién y contratacion (Tabla de Valores).

Se debera anotar el salario minimo que fija la Comisidn Nacional de los Salarios Minimos,

dependiendo la zona geografica.

El ingreso mensual familiar se obtiene al determinar la mediana de datos agrupados de los datos
obtenidos en el estudio de capacidad de pago y de éste derivara el nimero de veces el salario
minimo que percibe el jefe de familia (se determind que la variacién para este tipo de metodologia

es de una (1) a cinco (5) veces maximo).

Factor importante es el porcentaje de aporte, es decir, del ingreso total, el poseedor debera
disponer entre el 2% y 8% para el pago de su predio, es importante sefalar que intervienen en este
factor de aporte la cantidad de servicios primarios con que cuenta el asentamiento (agua potable,

energia eléctrica, drenaje, pavimentos y banquetas. Ver Anexos: Formato 05).

Con estos elementos se obtiene el pago mensual maximo, que es la suma gue mensualmente
puede pagar el avecindado dada su situaciéon econdmica, se da al multiplicar el ingreso mensual
por el factor de aporte, el resultado se multiplica por 24 meses que es el plazo maximo de pago y se
obtiene el valor del lote tipo a 24 meses; la cantidad resultante se divide entre los metros del lote

tipo y se obtiene el valor social para vivienda unitario a 24 meses.

Para obtener el valor social para vivienda de contado, se divide el valor social para vivienda unitario

a 24 meses entre 1.50, considerando una tasa de interés del 25% anual.

El doble del valor social al contado se da al multiplicar por dos el valor social para vivienda unitario

al contado.

Posteriormente se cuantifican las superficies con los valores que les corresponden y se obtiene el
monto total de captacion por venta de terrenos, del cual se asignan 60% al pago de indemnizacion
y 40% al pago de gastos de operacidon del INSUS; es relevante sefialar que una vez obtenida la

superficie lotificada habran de excluirse las superficies de predios en donacidn.

15
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Cuando por las caracteristicas del asentamiento exista mas de una zona de valor o mas de un lote

tipo, deberan realizar por separado y para cada zona el ingreso de datos de los puntos 1al 16.

En lo que respecta al valor comercial de regularizacién distinto a la vivienda, éste sera de 5 a 8

veces el valor social para vivienda, definido a partir de las caracteristicas de urbanizacién de la zona.

El formato media corrida financiera se utilizard para la gestion de los avallos de regularizacion
(contratacion), se realiza el mismo procedimiento para la Corrida de Analisis para la determinacion
de valores para Indemnizacién y Regularizacion (Tabla de Valores), dnicamente se plasman los

puntos 1al 10 y 26. (Ver Anexos: Formato 04)

Se adjuntan en anexos las formulas que se aplican, ejemplos del analisis para determinar el lote
predominante y analisis para determinar rango de salario minimo nominal, los formatos de estudio
de capacidad de pago, corrida de andlisis para determinacion de valores para Indemnizacion y
regularizacion (Tabla de Valores) con una y dos zonas de valor, media corrida financiera y factor de

aporte.

16
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13. Descripcion de Conceptos de la Corrida de Anadlisis para Ila

10.

1.

12.

Determinacion de Valores para Indemnizacién y Regularizacion.

Salario Minimo Nominal. - Sera el vigente, segdn lo determine la Comision Nacional de
Salarios Minimos, publicado en el Diario Oficial de la Federacion.

Ingreso Mensual Familiar. - Es el salario mensual que percibe el jefe de familia, con base a
la investigacion realizada en campo (estudio de capacidad de pago dentro del poligono de
estudio).

V.S.M.R. Veces de Salario Minimo Regional (Entre 1 a 5 veces). -Es [a relacion entre el
ingreso mensual familiar (obtenido en el estudio) y el salario minimo nominal se utilizara
mediante el célculo de la mediana de datos agrupados con la férmula Me=Lme+[(n/2)-
F/fme] C.

Factor de Aporte. - Varia de 2% al 8% (0.02 al 0.08) dependiendo de las caracteristicas del
poblado, nivel econdmico, porcentaje de infraestructura y servicios con los que cuenta. (Ver
Formato 5).

Pago Mensual Maximo. - Es el pago mensual maximo que hace el avecindado con base al
ingreso mensual familiar y al factor de aporte considerado.

Valor de Lote Tipo a 24 meses. - ES el pago mensual maximo considerado a 24 meses gue
puede hacer el avecindado, con base al ingreso mensual familiar.

Lote Tipo (Opinion Técnica de SEDATU). - Es la superficie del lote predominante del
asentamiento (obtenida preferentemente del sondeo en campo, o bien, del estudio de
capacidad de pago) y posteriormente ratificada en la Cédula de informacidn para procesos
de regularizacion realizada por autoridades de los tres ordenes de Gobierno, indicada en la
Opinion Técnica de la SEDATU, para su obtencion se utilizara el calculo de la mediana de
datos agrupados con la férmula Me=Lme+[(n/2)-F/fme] C.

Valor Social Unitario a 24 meses. - Es el resultado de la relacion entre el valor de lote a 24
meses y la superficie de lote tipo indicado en el Opinidén Técnica de la SEDATU.

Valor Social para Vivienda. - Es el que se obtiene de la division del valor social unitario a 24
meses entre el factor de aporte constante 1.50 (para esto se considerd una tasa de interés
del 25% por afo).

Doble del Valor Social para Vivienda. - Es el valor que se aplica a la superficie que excede el
lote tipo, hasta el doble de la superficie del mismo, tratandose de uso habitacional.

Superficie a Regularizar Menor al Lote Tipo. - Es la suma de superficies de aquellos lotes
CUyos rangos sean menores o iguales al del lote tipo, segun opinidn técnica de la SEDATU
para el asentamiento.

Superficie a Regularizar Mayor al Lote Tipo. - Es la suma de superficies de aquellos lotes
Cuyos rangos son mayores al del lote tipo.

Pe
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.
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Superficie a Regularizar por Zona. - Es la suma de superficies a regularizar o vendible
menor y mayor al lote tipo del asentamiento.

Monto de Regularizacién Menor al Lote Tipo. - Resulta de multiplicar el valor social para
vivienda unitario al contado, por la superficie a regularizar menor al lote tipo.

Monto de Regularizacién Mayor al Lote Tipo. - Resulta de multiplicar el doble del valor
social para vivienda al contado, por la superficie a regularizar mayor al lote tipo

Monto de Regularizacién por Zona. - Es la suma de montos de regularizacion menor vy
mayor al lote tipo.

Monto de Regularizacién Total. - Cuando se tienen varias zonas de valor o diferentes
superficies del lote tipo, se realizan por cada uno de éstos, los puntos del 1 al 16 y en este
punto se suman todos los resultados.

Monto de Indemnizacién (60%). - Para el monto de indemnizacién, se tomard el 60% del
monto de regularizacion total.

Superficie a Expropiar. - Es la superficie solicitada para su regularizacion (de acuerdo al
plano proyecto autorizado por la SEDATU).

Monto de Indemnizacién por Metro Cuadrado. - Es el resultado de dividir el monto de
indemnizacion entre la superficie a expropiar, expresada en pesos por metro cuadrado.

Monto de Indemnizacién por Hectidrea. - Es el resultado de dividir el monto de
indemnizacion entre la superficie a expropiar, expresada en pesos por hectarea.

Monto de Gastos de Operacidn (40%). - Para el monto de gastos de operacion, se tomara el
40% del monto de regularizacion total.

Superficie Regularizable. - Es la suma de superficies a regularizar menor y mayor al lote
tipo, de todas las zonas.

24. Monto de Gastos de Operaciéon por Metro Cuadrado. - Es el resultado de dividir el 40% del

monto de regularizacion total entre la suma de superficies a regularizar menor y mayor al
lote tipo.

25. Valor Promedio de Regularizacién. - Es el resultado de dividir el monto de regularizacion

26.

total entre la superficie regularizable, expresado en pesos por metro cuadrado.

Valor Comercial de Regularizacién Distinto a la Vivienda. - Es el nimero de veces el valor
social para vivienda unitario al contado (entre 5 a 8 veces) expresado en pesos por metro
cuadrado.
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T4.Interpretacion

La interpretacion de la presente metodologia corresponde, conforme a sus facultades, a la
Direccion de Regularizacion del INSUS.

19
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15.Anexos

15.1 Férmulas.

. DESARROLLO TERRITORIAL

1 SALARIO MINIMO NOMINAL

2 INGRESO MENSUAL FAMILIAR

4 FACTOR DE APORTE (ENTRE EL2 Y 8 %)

5 PAGO MENSUAL MAXIMO

6 VALOR DE LOTE TIPO A24 MESES

7 "LOTE TIPO” (OPINION TECNICA SEDATU)
8

70 DOBLE DEL VALOR SOCIAL AL CONTADO

VALCR SOCIAL UNITARIO A 24 MESES

T SUPERFICIE A REG. MENOR AL LOTE TIPO

SUPERFICIE A REG. MAYOR AL LOTE TIPO
SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA
MONTO DE REG. MENOR AL LOTE TIPO
MONTO DE REG. MAYOR AL LOTE TIPO
MONTO DE REGULARIZACION POR ZONA

4 8 B ¥ o N

MONTGO DE REGULARIZACION TOTAL

B MONTO DE INDEMNIZACION (60%)
B SUPERFICIE A EXPROPIAR
20 MONTO DE INDEMNIZACION POR "M2"

- DESARROLLO TERRITORIAL = INSUS

INSUS

FORMULAS
ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE VALORES
PARA LA INDEMNIZACION Y REGULARIZACION

($/MES) D.O F. (23/12/2020), COMISION NACIONAL DE LOS SALARIOS MINIMOS,

DETERMINA DOS AREAS GEOGRAFICAS
"LIBRE DE LA FRONTERA NORTE"$ 213.39 X 30 DIAS= $ 6,401.70/MES
"RESTO DEL PAIS"$ 1417 X 30 DIAS=$ 4,251.00/MES

($/MES) "2 =1x 3

VARIA DEL2% ALB8% (0.02 AL0.08)
DEPENDIENDO DE LAS CARACTERISTICAS DEL POBLADO,
NIVEL ECONOMICO, SERVICIOS CON LOS QUE CUENTA.

22 MONTO DE GASTOS DE OPERACION  (40%)
23 SUPERFICIE REGULARIZABLE

24 MONTO DE GASTOS DE OPERACION POR "M2"
25 VALOR PROMEDIO DE REGULARIZACION

($/MES)'S* =2 x 4
($) '6' =5 x 24 MESES

(M2) EL INDICADO EN LA OPINION TECNICA DE SEDATU

$/M2) "8 =6/7
($/M2) 10" =9 x 2 VECES = (9+9)

(M2) ' = (SUMA DE SUPERFICIES DE 1.00 M2 HASTA LA SUPERFICIE)
(INDICADA COMO LOTE TIPO)+ (SUPERFICIE TIPO COMPRENDIDA EN
EXCEDENTE MAYOR A LOTE TIPO)

M2) 2" =13 -7

M2) M3 =T+ 12

% "4 =9xT
% M5 =70 xR
$) "6 =1%+5
$) "7" =16 (CUANDO SE TIENEN VARIAS ZONAS DE VALOR O DIFERENTES
LOTES TIPO, SE REALIZAN POR CADA UNO DE ESTOS, LOS PUNTOS DE!
" AL 6", Y EN ESTE PUNTO SE SUMAN TODOS LOS RESULTADOS)
(%) 8" = 77 x060
(M2) "o" = SUPERFICIE SOLICITADA EN EXPROPIACION
($/M2) 20" =8B /®°
($) "22" =17 x 0.40

(M2) 23" = B =T+ (CUANDO SE TIENEN DIFERENTES ZONAS DE VALOR
O DIFERENTES LOTES TIPO, SE CUANTIFICA LA SUPERFICIE TIPO Y LA
EXCEDENTE POR CADA ZONA O LOTE TIPOY EN ESTE PUNTO SE SUM#
TODOS LOS RESULTADOS)

($/M2) 24" =22 | 3
($/M2) "25" = 17 /23

= FACTORES Y CANTIDADES VARIABLES

20
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INSUS

15.2 Ejemplo Analisis para para determinar el lote predominante.

DESARROLLO TERRITORIAL

INSUS

-
ANALISIS PARA DETERMINAR EL LOTE PREDOMINANTE
g
RANGOS No. SUMA % SumAa SupP SUMA SUPERFICIE LOTE TIPO |SUPERFICIE |SUPERFICIE | % MENOR | % MAYOR
H LTS, LTS, LTS, % M2 SUP. M2 HASTA L.T. ISUF COMPL. J_SUR TOTAL | DOBLE L.T. TOTAL AL L.T. AL L.T. TOTAL
0319 20900 209 12550 125358 424054 549513 00004 02277] 02281
5735 12,76200 2762 235900 248,662 300851 549513|  0.0232] 04293 04525
19.554 3, 7625700 76,257 280200| 356,457 193,056 s49513]  01388| 05099| 06487
52648 225,041.00| 301,298.00 301,298 109,200 410,498 139,015 549513 05483| 01987 07470
10.195 0| 35753700 357537 72500 430,037 119,476 54353]  0.6506 01%319| 07826
3186 37928100 379281 63,000 442,28 107,232 549513]  0.6902 01146 | 08049
2668 400884.00 400884 50050 450,934 98,579 543513] 07295 0091| 08206
1434 41444500 414445 42800| 457,245 92,268 s49513]  0.7542| 00779 o832
0637 42112200 421122 40,950 462,072| 87441 s4353] 07664| 00745| 08409
0398 42590200 425302 40500|  466,402] 83m s4953] 07751  00737| 08488
0637 43438100 434381 35750 470,131 79382 549513] 07905 00651| 08555
0199 43729200 437292 36,000 473,292 76221 s4953] 079s8] 006s5| 08613
0279 44165200 441652 34,450 476,102 7341 549513]  08037| 00627 08664
0080 443003.00 443,009 35700 478,709 70804 549513  0B062| 00650| 08712
ong 44522400 445224 36,000 481224 68283 s4953]  o0sw02| 00655| 08757
0080 44681700 446817 36,800 483,617 65896 549513 o831 00670| 08801
ois| 98327 45011500 450,115 35700 485,815 63698 543513 08191| 00650| 08841
wes|  gesz| 490637.00 490637 24,000 514,637 34876 s4353] 0.89%29] 00437| 09365
0279  99801) 50892200 508,922 20000 528,922 20,591 549513] 09261] 00364 09625
0159| 93960 53.00] 53138500 531385 8000 539,385 10,28 549513| 09670 00146 09816
00398| 1000000 1812800| 54351300 549513 0 549,513 0 549513] 10000| ©00CO| 10000
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15.3 Ejemplo Analisis para Determinar Salario Minimo Nominal.

- DESARROLLO TERRITORIAL INSUS

INSTITUTO NACIONAL DEL SUELO SUSTENTABLE

ANALISIS PARA DETERMINAR RANGO DE SALARIO MINIMO NOMINAL
(CONASAMI 2021)

POBLADO , MUNICIPIO: ____

ESTADO

POLIGONO (S) :

DE $0.00| A $2,125.50 17 0.50 17 0.02652 002652
DE $2,12650| A $4,251.00 172 1.00 189 0.26833 029485
DE $4,25200| A $5,313.75 52 125 241 0.08112 0.37598
DE $5314.75| A $6,376.50 122 1.50 363 0.19033 056630
DE $6,37750| A $7.439.25 95 1.75 458 0.14821 0.7145]

DE $7.44025| A $8,502.00 103 200 561 0.16069 087520
DE $8503.00| A $9,564.75 4 225 565 0.00624 0.88144
DE $9,565.75| A $10,627.50 34 250 599 0.05304 093448
DE $10,62850| A $11,690.25 21 275 620 0.03276 096724
DE $N691.25| A $12,753.00 6 3.00 626 0.00936 0.97660
DE $12,754.00| A $13,815.75 6 325 632 0.00936 098596
DE $13,816.75] A $14,878.50 0] 350 632 0.00000 0.98596
DE $14,879.50| A $15,941.25 [¢] 375 632 0.00000 0298596
DE $1594225| A $17,004.00 6 400 638 0.00936 0.99532
DE $17,005.00| A $18,066.75 [¢] 425 638 0.00000 0.99532
DE $18,067.75| A $19,129.50 [¢] 4.50 638 0.00000 099532
DE $19,13050| A $20,192.25 1 4.75 639 0.00156 0.99688
DE $20,193.25| A $21,255.00 1 500 640 0.00156 0.99844
DE $21256.00| A $22,317.75 [¢] 550 640 0.00000 0.99844
DE $2231875| A $23,380.50 [¢] 575 640 0.00000 0.99844
DE $2338150| A $24,44325 o] 6.00 640 0.00000 0.99844
DE $24,44425| A $25,506.00 (0] 6.25 640 0.00000 099844
DE $25507.00| A $16,000.00 1 6.50 641 0.00156 1.00000
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15.4 Formato 01 Estudio de Capacidad de pago.

DESARROLLO TERRITORIAL INSUS

HOJA (i) DE (2

|ESTUDIO DE CAPACIDAD DE PAGO

ENTIDAD: (5)

POBLADO: (3) MUNICIPIO: {4}

FECHA DE DE TERMINO: (7)

FECHA DE INICIO: (6)
T50
: sixo | OCUPACION ['INGRESO |7 ; TPO DE . e
zoNa| MaNz, [LOTE NOMEBRE Fp | DELJEFEDE | MENSUAL | o o | COMERCIO
FAMILIA ($) | SUELO 1
04) 0s) | @6) | 08) (1) (20)

& [ (9 | (0) a (12) (3) L.

CLAVE Y USO DEL PRE O
CH. CASAIHABlTAClON EC. EN CONSTRUCCION MX. MIXTO * EJIDA EARO /COMUNERO SD. SUBDIVISION
B. BALDIO CM. COMERCIO SP. SERVICIO PUBLICO FS. FUSIOON PJ. PROBLEMAJURIDICO
Elaboré: Revisa: Vo.Bo:
(e} 22 (23)
idad para pr der a recabar sus datos per i que se encuentran en fa direccién electro

Se debera informar a el{ta} entrevistado(a) del aviso de priv.

"https:/, www.gob.mx/privacidad®
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15.5 Formato 02 Tabla de Valores una zona de valor.

DESARROLLO TERRITORIAL

INSUS

REPRESENTACION REGIONAL

ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE VALORES
PARA LA INDEMNIZACION Y REGULARIZACION

POBLADO S
MUNICIPIO  : {2)
ESTADO (3)

FECHA DE ELABORACION: (4)

PROPUESTA REPRESENTACION REG.

ZONA: (5)
POLIGONO: (6)
¢ SALARIO MINIMO NOMINAL ($/MES) [ &
2 INGRESO MENSUAL FAMILIAR {$/MES) =D15*D17
3 V. S. M. R. (ENTRE 1A 5 VECES) =0 = ]
4 FACTOR DE APORTE (ENTRE EL 2 Y §) (%) S O
5 PAGO MENSUAL MAXIMO ($/MES) =D16*D18
6 VALOR DE LOTE TIPOA 24 MESES ($) =D19*24
7 "LOTE TIPO" (OPINION TECNICA DE SEDATU) (M2) (o) |
8 VALORSOCIALUNITARIOA24MESES ($/M2) =D20/D21
g VALOR SOCIAL PARA VIVIENDA ($/M2) =D23/15
0 DOBLE DEL VALOR SOCIAL AL CONTADO ($/M2) =D24*2
B SUPERFICIE A REG. MENOR AL LOTE TIPO {M2) ) - |
© SUPERFICIE A REG. MAYOR AL LOTE TIPO (M2) =D29-D27
3 SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA (M2) 02 |
% MONTO DE REG. MENOR AL LOTE TIPO ($) =D27*D24
5 MONTO DE REG. MAYOR AL LOTE TIPO ($) =D28"D25
© MONTO DE REGULARIZACION POR ZONA ($) =SUMA(D31:D32)
7 MONTO DE REGULARIZACION TOTAL %) =D33
18 MONTO DE INDEMNIZACION (60%) ($) =D35%*0.6
19 SUPERFICIE A EXPROPIAR (M2) |____(13)___ b ]|
20 MONTO DE INDEMNIZACION POR "M2" ($/M2) =D36/D37
7 MONTO DE INDEMNIZACION POR "HECTAREA" ($/HA) —D38%10000
» MONTO DE GASTOS DE OPERACION (40%) %) =D35*0.4
23 SUPERFICIE REGULARIZABLE (M2) =D29
2% MONTO DE GASTOS DE OPERACION POR "M2" ($/M2) =D41/D42
25 VALOR PROMEDIO DE REGULARIZACION ($/M2) =D35/D42
VALOR COMERCIAL DE REGULARIZACION DISTINTO A
26 LA VIVIENDA ($/M2) =D24*S
FORMULO REVISO Vo.Bo.
(14} 05) (6)
JEFE TECNICO JEFE OPERATIVO REPRESENTANTE REGIONAL

=T

FACTORES Y CANTIDADES VARIABLES
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15.6 Formato 03 Tabla de Vanres_dos Zonas de valor.

DESARROLLO TERRITORIAL

INSUS

REPRESENTACION REGIONAL
ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE VALORES
PARA LA INDEMNIZACION Y REGULARIZACION

POBLADO m
MUNICIPIO @
ESTADO @

FECHA DE ELABORACION:  (4)

PROPUESTA REPRESENTACION
REGIONAL

ZONA: {5)
POLIGONO: {6)

ZONA: (5)
POLIGONO: (6)

1 SALARIO MINIMO NOMINAL {SALARIO ACTUAL) ($/MES) | EE - =
2 INGRESO MENSUAL FAMILIAR {$/MES) =D15*D17 =EIS*E17
3 V.S M. R (ENTRE 1A 5 VECES) e ‘[' T
4 FACTOR DE APORTE (ENTRE EL 2 8) % I e B
5 PAGO MENSUAL MAXIMO ($/MES) =D16*D18 =E16*E8
6 VALOR DE LOTE TIPO A 24 MESES ($) =D19*36 =E19*36
7 "LOTE TIPO" (OPINION TECNICA DE SEDATU) M2) ==
8 VALOR SOCIAL UNITARIO A 24 MESES ($/M2) =D20/D21 =E20/E21
9  VALOR SOCIAL PARA VIVIENDA ($/M2) =D23A5 =E23/5
10 DOBLE DEL VALOR SOCIAL AL CONTADO ($/M2) =D24%2 =E247*2
1 SUPERFICIE A REC. MENOR AL LOTE TIPO (M2) [ ]
12 SUPERFICIE A REG. MAYOR AL LOTE TIPO (M2)  =D29-D27 =E29-E27
13 SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA (M2) [ G2 =,
% MONTO DE REG. MENOR AL LOTE TIPO ($) =D27*D24 =E27*E24
15  MONTO DE REG. MAYOR AL LOTE TIPO ($) =D28*D25 =E28*E25
16 MONTO DE REGULARIZACION POR ZONA ($) =D31D32 =E3ME32
17 MONTO DE REGULARIZACION TOTAL $) =SU MA(D33E33)
18 MONTO DE INDEMNIZACION (60%) $) =E35*0.6
19 SUPERFICIE A EXPROPIAR (M2)
20 MONTO DE INDEMNIZACION POR "M2" ($/M2) =E36/E37
21 MONTO DE INDEMNIZACION POR "HECTAREA" ($/HA.) -E38*10000
22 MONTO DE GASTOS DE OPERACION (40%) (%) =E35*0.4
23 SUPERFICIE REGULARIZABLE (M2) =5U MA(D29:E29)
24 MONTO DE CASTOS DE OPERACION POR "M2" ($/M2) ~E41/E42
25 VALOR PROMEDIO DE REGULARIZACION ($/M2) =E35/E42
VALOR COMERCIAL DE REGULARIZACION DISTINTO Fhlz)
26 ALAVIVIENDA ( =D24*5 =E24*5
FORMULO REVISO Vo.Bo.
(14) (5) (1e)

JEFE TECNICO

JEFE OPERATIVO

REPRESENTANTE REGIONAL

-
FACTORESYCANTID ADESV ARIABLES
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15.7 Formato 04 Media corrida financiera.

' DESARROLLO TERRITORIAL INSUS

POBLADO : (1)

MUNICIPIO: (2)

ESTADO : (3) ZONA (5)
FECHA . (4) POLIGONO (6}

5 INGRESO MENSUAL FAMILIAR ($/MES)  _pig*Dis
3 V.S.M. R (ENTRE 1A 5VECES) — (8
c PAGO MENSUAL MAXIMO ($/MES)  _p17+p1o
6 VALOR DE LOTE TIPO A24 MESES (%) =D20%24

8 VALOR SOCIAL UNITARIO A 24 MESES ($/M2) -D21/D22

10 DOBLE DEL VALOR SOCIAL AL CONTADO ($/M2) =052

m
REPRESENTANTE REGIONAL
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15.8 Formato 05 Revision Tabla de Valores.

DESARROLLO TERRITORIAL INSUS BIREGCKIN DE REGUARZACKN

REVISION AL ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE VALORES
PARA LA INDEMNIZACION Y REGULARIZACION

POBLADO: ()

MUNICIPIO:  (2) PROPUESTA OE LA  REVISION DIR. DE RESULTADO FINAL
ESTADO: 3 REPRESENTACION  REGULARIZACION
FECHA: @ ZONA {5) ZONA (5) ZONA (8) ZONA ({5)
POLIGONO (6) POLIGONO (6) POLIGONO (6) POLIGONO (6)
1 SALARIO MINIMO NOMINAL ($/MES) o [ —— (). "::E10-D10 (e
2 INGRESO MENSUAL FAMILIAR ($/MES) %:-Di0*DR "-EI0%ER "-ET-D1 %:GI0°C12
3 V. 5. M R. (ENTRE 1A 2 VECES) . — 5 2-D12 _qs_
4 FACTOR DE APORTE [ENTRE EL 2Y 8) (%) — @ —_(e)___ (8
5 PAGO MENSUAL MAXIMO ($/MES)  ":D1DI3 ENET3 =QGI3 Vo.Bo.
6 VALOR DE LOTE TIPO A 24 MESES ($) % D1424 %:E14724 G14v24 Representante
7 "LOTE TIPO" (M2) — o) ) ) " :E16-D16 e Regilonal
@)

VALOR SOCIAL UNITARIO A 36 MESES ($/M2)  ":DIS/DI6 "E15/E16 ":E18-D18 f
0 DOBLE DEL VALOR SOCIAL AL CONTADO ($/M2) 1972 *£20-D20
n SUPERFICIE A REG. MENOR AL LOTE TIPO (M2} ) __ne__ % 22022
2 SUPERFICIE A REG. MAYOR AL LOTE TIPO (M2} 7.-D24-D22 "-E24-E22 % E23.D23 %:G24.G22
B SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA (M2) —{) () % E24-024 — 9

22

% MONTO DE REG. MENOR AL LOTE TIPO ($) %:D22'D19 "E22°E19 % £26-D26 %:G22°G13
B MONTO DE REG. MAYOR AL LOTE TIPO ($) %:D23'D20 % :E23E20 %:E£27.D27 %:G23°G20
6 MONTO DE REGULARIZACION POR ZONA (%) ":9J MA[D26:D27) 25U MA(E26:E27) "-£28-D28 % SU MA(G26:G27)

MONTO DE REGU LARIZACION TOTAL %028 ":E30-D30

MONTO DE INDEMNiIZACION POR "M2” ($/M2)  =D31/D32 ~E33-D33 g

MONTO DE INDEMNIZACION POR "HECTAREA  {$/HA.)  %:D3340000 “E33*10000 "E34-D34 "ZG33*10000 23)

MONTO DE GASTOS DE OPERACION  (40%) ($) ":D30°04 “£30°0.4 “E36-D36 G30°0.4 " SELLO Y FECHA.
SUPERFICIE REGULARIZABLE (M2) -E24 “E37-D37 G24
"E36/E37

"-£38-D38

MONTO DE GASTOS DE OPERACION POR "M2* ($/M2) =G36/G37
( Tirey

7 ¥

VALOR COMERCIAL DE REGULARIZACION

% DISTINTO A LA VIVIENDA (8

=D19*S =E19*5 =E40-D40

27
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15.9 Formato 06 Factor de aporte

DESARROLLO TERRITORIAL

INSUS

INSUS

PORCENTAJE PARA URBANIZACION AJUSTADO AL 8%

TERRACERIA

DRENAJE

AGUA POTABLE

PAVIMENTO Y BANQUETA

ENERGIA ELECTRICA

FACTOR DE APORTE

COBERTURA

L

FACTOR

128

1.68

0.88

2.56

1.6

TOTAL

APLICABLE

=D14*E14/100

=D16*E16/100

=D18*E18/100

=D20*E20/100

=D22*E22/100

=8UMA (F14:F22)

Y
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16. Instructivos de llenado

INSUS

16.1 IL Formato O1. Estudio de Capacidad de pago.

No. CAMPO DESCRIBIR
- Anotar el numero de hoja que corresponda con el
1 Hoja
formato 1de 1.
Anotar el numero del total de hojas con el formato 1
2 De
de 1.
3 bl Anotgr el nombre del poblado a que se refiere el
estudio.
P Anotar el nombre del municipio donde se ubica el
4 Municipio
poblado.
5 Entidad Anotar el estado donde se ubica el poblado.
6 Fecha de Inicio Anotar la fecha en que se inicia el estudio.
7 Fecha de Termino Anotar la fecha en que concluye el estudio.
8 Zona Anotar el nimero de zona que corresponda.
9 Manzana Anotar el nUmero de manzana que corresponda.
10 Lote Anotar el nimero de lote que corresponda.
T Nombre Anotar el nombre del titular del predio.
2 T Anqtar el género del titular del predio, hombre o
muijer.
3 o r—— Anotar gl nombre de la actividad o trabajo del titular
del predio.
Anotar el ingreso mensual que obtiene el titular del
14 Ingreso mensual :
predio.
5 Superficie ocupada con comercio AnoFar la superficie ocupada como comercio, si la
hubiera.
16 Superficie con uso habitacional Anotar la superficie que se ocupa como habitacién.
17 Total de superficie Anotar la superficie total del predio.
8 Tipo de comercio Anotar el giro del comercio, si lo hubiera.
Anotar el uso de suelo de conformidad con las claves
L= Uso desuelo - ;
que se encuentran en la parte inferior del formato.
20 Observaciones Anotar informacién relevante si la hubiera.
51 Elaboro Anotar el nombre del servidor publico que realiza Ia
encuesta.
» vt Anotar e nombre del servidor publico gue coordino la
realizaciéon del Estudio de Capacidad de Pago.
23 Visto Bueno Anotar el nombre del Representante Regional.
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16.2 IL Formato 02. Tabla de Valores una zona de valor.

No. CAMPO DESCRIBIR
1 Poblado Anotar el nombre del Poblado.
2 Municipio Anotar el nombre del Municipio.
3 Estado Anotar el nombre del Estado.
4 Fecha Anotar la fecha en que se elabora la tabla.
S Zona Anotar el nimero de zona de valor que se asigna.
6 S — Anotar el nimero del (los) poligono (s) que abarque la
zona de valor.
7 T Anotar el salario minimo nominal por mes de
conformidad con el drea geografica que corresponda.
Anotar el nimero de veces de salario minimo que
8 V.SM.R. arroje el resultado del andlisis del estudio de
capacidad de pago.
Anotar el factor de aporte que resulte del andlisis del
9 Factor de aporte : .
estudio de capacidad de pago.
7 Anotar el lote tipo establecido en la opinidn técnica de
0]
1 Lote tipo SEDATU la SEDATU.
P P e Anotar la superficie menor al lote tipo que arroje el
mn A E resultado del andlisis del estudio de capacidad de
tipo
pago.
Anotar la superficie a regularizar que arroje el
12 Superficie a regularizar por zona resultado del andlisis del estudio de capacidad de
pago.
13 Superficie a expropiar Anotar la superficie que se expropia.
1% Formulo Anotar el nombre y firma de la persona que elabora la
tabla de valores.
5 s Anotar el nombre y firma de la persona que revisa la
| tabla de valores.
16 Representante Regional Anotar el nombre y firma del Representante Regional.

W
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16.3 IL Formato 03. Tabla de Valores dos zonas de valor.

No. CAMPO DESCRIBIR
I Poblado Anotar el nombre del Poblado.
2 Municipio Anotar el nombre del Municipio.
3 Estado Anotar el nombre del Estado.
4 Fecha Anotar la fecha en que se elabora la tabla.
5 Zona Anotar €l nimero de zona de valor gque se asigna.
6 Poligono (s) Anotar el numero del {los) poligono (s) que abarque la
N zona de valor.
. e : Anotar el salario minimo nominal por mes de
7 Salario minimo nominal K " ey
conformidad con el drea geografica que corresponda.
Anotar el niUmero de veces de salario minimo que
8 V.S.M.R. arroje el resultado del analisis del estudio de
capacidad de pago.
Anotar el factor de aporte que resulte del analisis del
9 Factor de aporte 4 :
estudio de capacidad de pago.
. Anotar el lote tipo establecido en la opinidn técnica de
10 Lote tipo SEDATU la SEDATU.
Bl es Tk i Haarice 2l Brs Anotar la superficie menor al lote tipo gue arroje el
n e g resultado del anadlisis de! estudio de capacidad de
tipo
pago.
Anotar la superficie a regularizar que arroje el
12 Superficie a regularizar por zona resultado del andlisis del estudio de capacidad de
pago.
13 Superficie a expropiar Anotar la superficie que se expropia.
1% g Anotar €l nombre y firma de la persona que elabora la
tabla de valores.
15 Reviso Anotar el nombre y firma de la persona que revisa la
tabla de valores.
16 Representante Regional Anotar el nombre y firma del Representante Regional.
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16.4 IL Formato 04. Media corrida financiera.

No. CAMPO DESCRIBIR
i Poblado Anotar el nombre del Poblado.
2 Municipio Anotar el nombre del Municipio.
3 Estado Anotar el nombre del Estado.
4 Fecha Anotar la fecha en que se elabora la media corrida
5 Zona Anotar el nUmero de zona de valor gue se asigna.
6 Poligono (s) Anotar el nUmero del (los) poligono (s} que abarque la
zona.
i - - Anotar el salario minimo nominal por mes de
7 Salario minimo nominal h < g
conformidad con el drea geografica que corresponda.
Anotar el numero de veces de salario minimo gue
8 V.SM.R. arroje el resultado del andlisis del estudio de
capacidad de pago.
9 R —— Anotar el factor de aporte que resulte del andlisis del
P estudio de capacidad de pago.
- Anotar el lote tipo establecido en la opinidn técnica de
10 Lote tipo SEDATU la SEDATU.
n Representante Regional Anotar el nombre y firma del Representante Regional.

—
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16.5 IL Formato 05. Revision Tabla de Valores.

No. CAMPO DESCRIBIR
1 Poblado Anotar el nombre del Poblado.
2 Municipio Anotar el nombre del Municipio.
3 Estado Anotar el nombre del Estado.
4 Fecha de revisién Anotar la fecha en que se revisa la tabla.
5 Zona Anotar el nUmero de zona de valor que se asigna.
6 Poligono (s) Anctar el nimero del (los) poligono (s} que abarque la
zona de valor.
7 Salario minimo nominal sefalado por la Anctar el salario minimo nominal por mes de
RR conformidad con el drea geografica que corresponda.
Anotar el niUmero de veces de salario minimo que
8 V. S.M. R, sefalado por la RR arroje el resultado del andlisis del estudio de
capacidad de pago.
9 Factor de aporte sefialado por la RR Anotqr el factor c_ie aporte que resulte del andlisis del
estudio de capacidad de pago.
. " Anotar el lote tipo establecido en la opinidn técnica de
10 Lote tipo SEDATU sefalado por la RR la SEDATU.
= : Anotar la superficie menor al lote tipo que arroje el
Superficie a regularizar menor al lote AR - :
m : = resultado del anaélisis del estudio de capacidad de
tipo sefalada por la RR pago
T o e et Anotar la superficie a regularizar que amroje el
12 P 9 P resultado del analisis del estudio de capacidad de
sefalada por la RR
pago.
13 gtéperflme S P ] P E Anotar la superficie que se expropia.
: P : : Anctar el salario minimo nominal por mes de
Salario minimo nominal revisado por el : y e -
14 conformidad con el area geogréfica, revisado por el
DAPT
DAPT
= Anotar el numero de veces de salario minimo gque
13 Y B R MelooE ) e El B arroje el resultado del andlisis revisado por el DAPT.
. Anotar el factor de aporte que resulte del analisis
16 Factor de aporte revisado por el DAPT revisado por el DAPT.
. 3 Anotar el lote tipo establecido en la opinidn técnica de
17 Lote tipo SEDATU revisado por el DAPT la SEDATU, cotejado por el DAPT.
18 Superficie a regularizar menor al lote Anotar la superficie a regularizar que arroje el
tipo, revisado por el DAPT. resultado del andlisis revisado por el DAPT.
19 Superficie a regularizar por zona Anotar la superficie a regularizar que arroje el
revisada por el DAPT. resultado del andlisis revisado por el DAPT.
20 Superficie a expropiar, desincorporar o Anotar la superficie que se expropia, revisada por el
concertar revisada por ef DAPT DAPT.
2 Representacién Regional Anotar el nombre de la Representacion Regional que
corresponda.
» Nombre y firma AnoFar el nombre y la firma del Representante
Regional.
23 Sello Plasmar el sello de la Representaciéon Regional.
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16.6 IL Formato 06. Factor de aporte.

No. CAMPO DESCRIBIR
= Anotar el porcentaje de calles sin pavimento del
1 Terraceria "
poblado en estudio.
: Anotar el porcentaje de lotes que cuentan con drenaje
2, Drenaje :
en el poblado en estudio.
ntaj ivi n
3 Agua potable Anotar el porcentaje de viviendas que cuenta co
Agua potable en el poblado en estudio.
4 Pavimento y banqueta Ano‘tar el porcentaje de calles que cuenta con
pavimento y bangueta en el poblado en estudio.
. . Anotar el porcentaje de lotes que cuentan con energia
S Energia eléctrica a ;
eléctrica en el poblado en estudio.

&



