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Fecha de Avaluu‘_;

AVALUO INMOBILIARIO

14§ul-21

INMUEBLE QUE SE VALUA: : ; : ;
de! S.LA.P.A. denominado Residencial Poniente

[L= superficie de terreno del Lote de Uso Limitado porque que actualmente aloja el tanque de agua

103 435647 Elevacion: 1634 MSMN.

Colonia: en el exterior Fraccionamiento La Toscana

Inélituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
PROPIETARIO:
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AVALUO INMOBILIARIO

I.- ANTECEDENTES

Solicitante del Avalido: Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
Valuador : Ing. Carlos Garcia Curiel
Maestria en Valuacion
Cédula Profesional : 4371667 SEP
Fecha del Avalio : 14-jul-21

La superficie de terreno del Lote de Uso Limitado porque que aciualmente aloja el tanque de agua del

puchie quese Vads S| AP A denominade Residencial Poniente.

Ubicacion del Inmueble: Avenida Santa Margarita sin nimero, 190.00 metros al poniente de la Avenida Paseo La Toscana,
entre esta Avenida y Paseo San Ariuro Oriente, Georreferencias: Latitud: 20.729275 Longitud: -
103.435647 Elevacion: 1634 MSMN.

Colonia: en el exterior Fraccionamiento La Toscana Municipio: Zapopan
Estado: Jalisco
Régimen de Propiedad. Publica.
Propietario del Inmueble Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
Objeto del Avaltio : Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Propoésito del Avalio: Informacién para Toma de Decisiones
N° de Cuenta Predial: No proporcionada
Cuenta Catastral : No proporcionada
N de Cuenta del Agua: No proporcionada

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacion de la Zona:

El predio se ubica en el Area de reserva urbana a corto plazo, Clave: RU - CP, segun el Plan Parcial de Desarrollo Urbano, Distrito Urbano
ZPN-4 "La Tuzania", plano de zonificacién Z-1, del municipio de Zapopan, Jalisco.

Tipos de construccion dominante:

Edificios de Departamentos, Casas habitacion de dos niveles, plazas comerciales, etc.

indice de saturacién en la zona: 95%
Poblacién : Media.
Contaminacion ambiental : No se detectd contaminacion a simple vista, ni en el aire no en el subsuelo.

Uso del Suelo :
Uso permitido: Instalaciones Especiales e Infraestructura Urbana, Clave: IN - U; segtn el Plan Parcial de Desarrollo Urbano, distrito urbano
ZPN-4 "La Tuzania", plano de zonificacion Z-1, del municipio de Zapopan, Jalisco.. Cabe mencionar que el uso de suelo del inmueble

sujeto del presente avalio, es limitado y no cuenta con un uso de suelo especifico, por la razén de que existen instalaciones del
S.LA.P.A.

Vias de Acceso e Importancia de las mismas : Avenida Santa Margarita, vialidad principal, Avenida Central, vialidad principal,
Avenida Paseo San Arturo Oriente, vialidad colectora.

Servicios publicos :
Completos: En la zona existe Red municipal de abastecimiento de agua potable; Red munici
electrificacion suministrada por CFE: Alumbrado Plblico; Banquetas; Vialidades: Calle princi
con camellén central; Calles secundarias un sentido de 8 m de ancho; Pavimentos: de asfalt
basura; Vigilancia municipal; Transporte Urbano: Camiones, Taxis, etc.

enaje y alcantarillado; Red de
sentido de 3 carriles ambos sentidos
¢ Red telefonica aérea; Recoleccion de

Equipamiento Urbano :
En la Zona: Templo, Escuelas, Parques, Jardines, nomenclatura de calles y sefalizacion;
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AVALUO INMOBILIARIO

Ill.- TERRENO (Continuacion...)

TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
El inmueble se ubica en la acera Sur de la Avenida Santa Margarita, entre Avenida Central al Oriente y Avenida Aviacion al Poniente

1,084.13 m? segun Escrilura

Lote 3, RI-AB/IN-U, siendo un LOTE DE INFRAESTRUCTURA URBANA (Sic.), ubicado en Avenida Santa Margarita, en Fraccionamiento
La Toscana, en el municipio de Zapopan, Jalisco

Medidas y Colindancias segun Escritura:
Al Norte: En un trazo recto de 19.62 metros, colindando con vialidad publica;
Al Oriente: En un trazo recto de 50.00 metros, colindando con lote 4, sigue en un trazo recto de 5.50 metros, colindando con lote
1.
Al Sur: En un trazo recto de 20.02 metros, colindando con lote 1;
Al Poniente: En un trazo recto de 54.02 metros, colindando con limite de propiedad.
Superficie segun: Copia de Escritura Publica numero 50, 411 de fecha 25 de noviembre del 2019, ante el Licenciado
Pablo Gonzalez Vazquez, Notario Publico niumero 35, del municipio de Zapopan. Jalisco

Configuracion y Topografia: Forma geometrica regular; Topografia sensiblemente plana

Caracteristicas Panoramicas y/o Urbanas: Ninguna importante que influya en su valor.

Densidad Habitacional Permitida: Densidad alta, hasta 87 viv/ha,

Intensidad de Construccién : Limites previstos en Normas de Control de Densidad de la Edificacion C.0.S.: 0.7
c.us:i21

Servidumbres o Restricciones: Las que contempla el Reglamento de Construccion Municipal

IV. DESCRIPCION GENERAL.

Uso Actual :

Se trata de un terreno urbano de Uso limitado y no cuenta con DICTAMEN de uso de suelo especifico, por la razén de que
aloja instalaciones del S.|.A.P.A: tanque para almacenar agua denominado "Residencial Poniente".
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AVALUO INMOBILIARIO

V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Justificacion de la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado,
aspectos relevantes del inmueble, de la zona, del mercado, etc. Los valores unitarios aqui aplicados, se estiman
de acuerdo al tipo de inmueble de que se trata, habiendo tenido como fuentes de consulta boletines inmobiliarios de prestigio
en la zona; Se detectaron ofertas de terrenos en la zona y zonas comparables.

Indicacion de los criterios y procedimientos valuatorios a utilizar en la estimacion de valor

El presente avalio se realiza por el Enfoque de Mercado, el Enfoque de Costos y por el Enfoque Catastral, siendo éste
ultimo el indicativo del Valor Catastral, y que contempla el valor catastral vigente, obtenido del valor catastral de zona y del
valor catastral de calle, publicado en el Periodico Oficial vigente. El Enfoque de Ingresos no se analiza porque no se
encontraron referencias de inmuebles comparables ofrecidos en renta.

Definiciones

Avalio Inmobiliario: Documento resultado de un proceso mediante el cual se estima el valor de un bien inmueble, de
acuerdo a la apreciacion personal de un profesionista (perito) autorizado que cuente con los conocimientos técnicos, aplique
las normas y procedimientos especificos y cuya ética y desempefio avalen la confiabilidad de su valoracion.

Principio de Sustitucién: Es el costo de adquirir una propiedad sustitutiva, igualmente deseable, determina el costo de la
propiedad que puede ser reemplazada, asumiendo que no hay pérdida de tiempo.

Valor: Es la cantidad actual, utilidad, o importancia de un bien tangible o intangible en funcién de su utilidad, demanda y
oferta. (No necesariamente equivale a precio a costo).

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resultado del andlisis bajo éste enfoque corresponde al Valor Neto de
Reposicion y esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacién pertinente, no pagaria por un bien mas
que el costo de un bien substituto con el mismo uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que valor maximo
del bien para el comprador con informacién pertinente, y sera la cantidad necesaria para construir un nuevo bien de igual
utilidad. Cuando el bien no es nuevo, el valor de reposicién nuevo se ajusta considerando la depreciacién y obsolescencias
correspondientes a la edad, estado de conservacion, etc., del inmueble

Enfoque de Ingresos (Valor por Capitalizacion de Rentas): El resultado del andlisis bajo éste enfoque corresponde al
Valor presente de beneficios futuros derivados de la propiedad y se mide por la capitalizacién de un nivel especifico de
ingresos

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resultado del analisis bajo éste enfoque corresponde a la cantidad estimada,
en terminos monetarios, a partir del analisis y comparacion de bienes iguales o similares al bien objeto de estudio, que han
sido vendidos o que se encuentran en proceso de venta en un mercado abierto.

Valor catastral:

Valor Comercial: Es la cantidad en términos monetarios, més probable, en que se podria comercializar un bien, en las
circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo, en un plazo razonable de exposicidn, en una transaccion llevada a cabo
entre un oferente y un demandante libres de presiones, bien informados y como resultado de ponderar el valor fisico, el valor
por capitalizacion de rentas y el valor de mercado del bien de que se trate.

Comentarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limitantes al avaltio

Se realiz6 una visita de inspeccion al inmueble habiendose identificado de acuerdo con la informacién proporcionada por el
Solicitante.

El analisis bajo el Enfoque de Costos y de Mercado se analiza a partir del Valor Unitario de Mercado de eno-obtenido
por la homologacion de las ofertas investigadas, ponderando sus diferencias por supef
caracteristicas propias del inmueble en estudio; la homologacién se hace de acuerdo- Fterios comunes paraelcasoya
la experiencia y analisis del Valuador
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AVALUO INMOBILIARIO

VI.- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

A partir el indice mercado ($/m2 de Terreno) resultante de la homologacion de las oferias de inmuebles
comparables detectadas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre la superficie de terreno

del inmueble estudio, se obtiene el Valor de Mercado (comparalivo)

Superficie (m2 de terreno ): 1,084.130
{Indice de mercado $/m2): 16,000.00
F. Eficiencia: 1.0000

Valor comparativo de costos:

VIil.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

a) Del Terreno:

Lote Tipo Predominante: No hay Valores de Calle o de Zona $16,000.00 Im?
Valor Unitario Medio del Terreno: $16,000.00 Im2
[ Fraccion | Superficie | V.U. | F.Eficiencia | V.UN. [ Valorparcial |
Unica segun Escritura 1,084.130 $16,000.00 1.0000 $16,000.00 $17,346,080.00
| Totales: | 1,084.130 | | $17,346,080.00 |
F. Eficiencia: Fprma
b) De las Construcciones:
[ Tipo | Descripcion Superficie | V.RN |  Dpemérito | VNR. | Valor |
| Total: 0.00 | | | | $0.00 |
c) Areas, construcciones e instalaciones comunes (Sélo en condominios):
Clave Descripcién Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
Indiviso Proindiviso
Instalaciones especiales y obras complementarias:
Clave Descripcién Cantidad Valor Unitario Demeérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
TOTAL $0.00

Resultado del enfoque de costos (a+b+c) :|
Valor Fisico 6 Directo
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AVALUO INMOBILIARIO

IX.- APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS

Tipo Clasificacion Superficie $/hora Ingreso
o Cantidad Mensual

| Total |

Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada $
Importe de Deducciones $
Renta Neta Mensual $
Renta Neta Anual $
Capitalizando la Renta Neta Anual a una lasa

Resulta un valor de Capitalizacion de: $

Resultado del enfoque de ingresos:| $ [ NO SE ANALIZA|
Valor de Capitalizacion :
Afos Meses DEDUCCIONES
a) Vacios:

b) Impuesto Predial (Base Renta):
c) Servicio de Agua (En su caso):
d) Conserv. Mantenimiento:

e) Administracion

f) Energia Eléctrica (En su casa):
g) seguros

h) Otros

i) Depreciacion Fiscal:

j) Deduc Fiscales (b+c+d+e+f+g).
k) Impuesto sobre la renta ;
SUMA (a+h+j+k):

En Numeros Redondos :

IX.- APLICACION DEL ENFOQUE VALOR CATASTRAL.

Superficie en
Fraccion: m? Valor untiario catastral de zona: Factor de ajuste: Valor catastral:
Unica. 1,084.130 $9,000.00 0.960 $9,366,883 20
Superficie en
Fraccion; m?: Valor untiario catastral de calle: Factor de ajuste: Valor catastral;
Unica. 1,084.130 $9,900.00 0.87272727273 ___$936A.883.20
=
Valor catastral oficial y segl’h\[e;ébo vigente: $9,366,883.20
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AVALUO INMOBILIARIO
X.- RESUMEN
n Resultados por enfoque:

Comparativo de mercado (Valor comparativo de Mercado) $ 17,346,080.00
Costos (Valor Fisico o Directo) $ 17,346,080.00
Ingresos (Valor de Capitalizacion de Rentas) $ NO SE ANALIZA
Valor catastral: $ 9,366,883.20

Xl.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Las declaraciones de hechos y datos contenidas en este informe son verdaderas y correctas.

Los analisis, opinionesy conclusiones reportados estan limitados sélo por las suposiciones y condiciones

limitantes reportadas y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales.

El Valuador que firma no tiene interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe, y no tiene interés
personal o parcialidad con respecto a las partes involucradas.

Mi compensacion economica no esta condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que
favorece la causa del cliente, el monto del valor estimado, a obtener un resultado estipulado, o la ocurrencia de un
evento subsecuente.

He realizado una inspeccién personal de los bienes que son objeto de este reporte.

Nadie ha proporcionado asistencia profesional significativa al perito que firma este reporte.

El avalio solo es valido para el propésito y objeto que se indica y solo cuando cuente con la firma del Valuador.
Analizando los resultados obtenidos por los diferentes métodos de valuacidn y considerando todas las condiciones
particulares del inmueble valuado, se concluye con el resultado obtenido por el andlisis bajo el Enfoque de Valor
Catastral, ya que por el Uso Limitado que presenta, es el mas y mejor valor representativo de las condiciones especiales
del inmueble sujeto, habiéndose investigando el valor catastral en el Periddico Oficial vigente del Estado de Jalisco, en la
pagina 154, zona catastral 37 " 4G1 ", con valor catatral de zona $9,000.00, valor catastral de calle $9,900.00. (ver hoja
anexa).

XIl.- CONCLUSION

ialern Nimeros Redondos : $ 9,366,883.00
ndo el Uso limitado que presenta el inmueble, instlaciones del SIAPA

(NUEVE MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y
TRES PESOS 20/100 M.N.)

\ canti epre ¢l valor comercial al dia : 14-jul-21
luador

Ing. Carios_Gq[gia)Curiel

Cédula Profesional : 4371667 SEP
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ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL TERRENO

Inmuebles que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertandose para su venta

Datos del inmueble que se valia
Ubicacion : Avenida Santa Margarita sin nimero, 190.00 metros al poniente de |a Avenida Paseo La Toscana,
enire esla Avepida y Paseo San Aruro Oriente, Georreferencias: Latitud: 20.729275 Longitud. -
103.435647 Elevacion: 1634 MSMN., Colonia: en el exterior Fraccionamiento La Toscana,
Zapopan, Jalisco
Sup. Terr : 1,084.130 m’
Caracteristicas La superficie de terreno del Lote de Uso Limitade porgue que actualmente aloja =i tanque de agua
del 5.1 A P.A denominado Residencial Poniente,
Caso Calle N°® Colonia Telefono Informante
1 Calzada del Servidor Publico Cerca de Real Center y Punto Ficnic 333122-7657 Gari & Asociados
2 Calzada del Servidor Publico a unas cuadras del Fracoonamiento Valle  |612200-3405 Inmobiliaria
Real
3 Ingresanto por Avenida Servdor Zona Real (Colinda con el Tracoonamiento] 331748. 1006 German Estrada
Pablico Real Del Carmen)
4 Av. Juan Palomar y Anas Bosques de las Lomas 331720-8346 VIVanuncios, Com.mo
5 Anillo  Penfénco, esq Calzada Zona Valle Real 333178-5859 Inmobiliana Torres & Co.
Servidor Publico y Acueducto
Caso Oferta Sup. Factores de Homologacion
UPERFICI |[USO [uBiC ONA TO GOCI FRe
E AFiA CION
$ m? $/m? $/m?
1 58,987.000.00 2,999.00 20,002.33 1.16 0.84 1.00 1.00 1.00 | 0.80 0.77 15452.01
2 79,950,000.00 3,758.00 21,274.61 1.19 0,84 1.00 1.00 1.00 | 0.80 0.80 16,973.18
3 69,000,000.00 3,753.00 18,385.29 1.19 0.84 1.00 1.00 1.00 | 0.80 0.80 14,665.25
4 27,700,000.00 1,107.00 25,022 58 1.00 0.84 1.00 1.00 100 | 0.80 0.67 16,765.01
5 75,000,000.00 3,632.42 20,647.39 1.19 0.84 1.00 1.00 1.00 | 0.80 0.79 16,392.99
[[valor homologado: ||_16,001.48 ||
l[En N.R.: || 1s,000.00 ||
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HOJA ANEXA: PLANO DE VALORES CATASTRALES.

EL ESTADO DE JALISCO
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