AVALUO INMOBILIARIO

Fecha de Inspeccion:

Terreno en brefa: Parcela numero 109 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo

CEIZCIENE | o gitud: -100.486669 Elevacion: 2064 msnm.
| Colonia: N/A, Terrenos del Ejido EI Nabo

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734066

U REE Querétaro

S eled Querétaro

_ Instituto de Pensiones del Eslado de Jalisco.
PROPIETARIO:

Vista exterior
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AVALUOIN OB[LIARIO
-ANTEGRDEVTES |

Solicitante del Avaliio:
Valuador :

Especialidad :

Cédula Profesional ©
Fecha del Aval(io :
Inmueble que se Valda:
Ubicacion del Inmueble:

Régimen de Propiedad.
Propietario del Inmueble
Objeto del Avaliio :
Propdésito del Avalio:
N® de Cuenta Predial:
Cuenla Calastral :

N° de Cuenta del Agua:

Clasificacion de la Zona:

Instituto de Pensiones del Estad. de Jalisco.
Ing. Carlos Garcia Curiel
Aaeslria en Valuacién
4371667 SEP
06-ago-21
Terreno en brefia: Parcela ndmero 109 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo
Aprox. A 950 metros al Oesle del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Lalitud: 20.734066
Longitud: -100.486669 Elevacion: 2064 msnm.

Colonia: NIA, Terrenos del Ejido EI Nabo Municipio: Querélaro

Estado: Querélaro
Pulblica
Inslituto de Pensiones del Eslado de Jalisco.
Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Toma de Decisiones
No proporcionada
14-03-061-61-215-108
No proporcionada

II.- CARACTERISTICAS URBANAS

Area de reserva urtbana a mediano plazo, clave RU-MP; seqin Plan de Desarrof'o Urbano Delegacional Carla Urbana de Sanla Rosa
Jauregui, del municipio de Querélaro, Querétaro.

Tipos de construccién dominante:

IMuy escasas a mas de 300 metros, Casas habilacion de uno y dos niveles.

indice de saluracién en la zona:

Poblacién :

Conlaminacién ambiental :

Uso del Suelo :

Nenor al 10%
Muy escasa

No se deleclé contaminacién a simple vista, ni en el aire ni en el subsuelo.

Aclualmenle las parcelas en la zona se aprecian ociosas, sin uso. En el Plan de Desamollo Urbano Delegacional del municipio de
Querélaro Carla Urbana de Santa Rosa Jauregui se eslablece que serd habitacional Clave H2 a Mediano Plazo.

Vias de Acceso e Importancia de las mismas : Libramiento Norponiente, vialidad regional, Avenida Salto del Moro, viakdad

Servicios pablicos ©

principal.

Mo hay. Los desamolios mas cercanos estan en procese de urbanizacion aproximadamente a 300 metros del predio valuado

Equipamiento Urbano :

En Sanla Rosa Jauregui, aproximadamente a 3,500 metros.

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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AVALUOINMOBILIARIO
IE=TERRENO

Ubicacién del Predio: ~N

BZ20 731066 - 100486669

TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
Etinmueble se ubica enlra la parcela 91 que se ubica al norte, 1a parcela 110 al este, parcela 108 al cesle y parcela 121 al sur,.

Superficie Tolal : 10,365.32 mt

Parcela ntimero 109 Z-1 P1I1:
La parcela nimero 109 Z-1 P1/1, del Ejido El Nabo, del municipio de Querélaro, Eslado de Querélaro.

Medidas y Colindancias:

Al Norte: En 98.79 melros, con parcela 91;

Al Este: En 106.30 melios, con parcela ndmero 110;
Al Sur: En 98.35 melros, con parcela nomero 121;

Al Oesle: En 103.82 metros, con parce!a nimero 108.

Superficie segiin: Escritura pablica nimero 13,122 de fecha 14 de febrero del 2013, ante el Licenciado Javier Lozano
Casillas, Nolario Piblico Tilular nimero 106, del municipio de Guadalajara, Jalisco.———
Configuracién y Topografia: Forma geomélrica irregular; Topografia sensiblemente plana.
Caracleristicas Panoramicas ylo Urbanas: Ninguna imporiante que influya en su valo ;
Densidad Habitacional Permitida: En Fraccionamientos cercanos, Dedsidad media, Hasla 195 viv/ha,
“Intensidad de Construccion = Limilesprevistos—en-Normas-de-Conlfol- de-Densidad - de-la- Edificacién - del-
Reglamento Municipal: C.0.S.: 0.
Servidumbres o Restricciones: No se deteclaron.
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AVALUGINMOBILIARIO
IV DESCRIPCION GENERAL:

Uso Actual :

Se trala de un lerreno en brefia, que actualmente no tiene uso.

V.- CONSIDERACIONES PREVIASIALAVALUG

Juslificacién de la aplicacién de valores unitarios, fuentes de consulla, investigaciones de mercado, aspectos relevantes del
inmueble, de la zona, del mercado, etc. Los valores unitarios aqui aplicados, se esliman de acuerdo al lipo de inmueble de que se
trata, su ubicacion, calidad, habiendo lenido como fuenles de consulla bolelines inmobiliarios de prestigio en la zona; Se deteclaron
ofertas de inmuebles comparables en la zona y zonas similares;

Indicacién de los criterios y procedimientos valuatorios a ulilizar en la estimacién de valor

El presenle avalio se realiza por los Enfoques de Coslos, siendo ésle dllimo el indicalivo del Valor Comercial, basado en el principio
econdmico de "suslilucion” y que conlempla las caracteristicas del imercado observado y analizado.

Definiciones

Avaliio Inmobiliario: Documenlo resullado de un proceso mediante el cual se estima el valor de un bien inmueble, de acuerdo a la
aprediacidn personal de un profesionista (perito) aulorizado que cuenle con los conocimientos lécnicos, aplique las normas y
procedimientos especificos y cuya ética y desempeiio avalen la confiabilidad de su valoracion.

Costo: Es el precio pagado por uno o varios bienes y/o seivicios, o la canlidad que se requigre para crear o produdir el bien o el
servicio. El precio que es pagado por un bien o servicio se convierte en el costo para el comprador.

Fecha de Aval(o: Es la fecha especifica a la que fueron eslimados los valores contenidos dentro del avalio y corresponde al dia en
que se llevd a cabo la visita de inspeccién de la propiedad,

Mercado: Es el sistema en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y vendedores medianle un mecanismo de
precio,

Vida Util Normal: Es la vida, en términos de afios que un bien funcionara antes de su deterioro hasla alcanzar una condicion de
inulilizable, esla informacién deriva de datos de morlalidad y esludios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolédgica: Es el numero de afios lranscurridos desde que el bien fue originalmente fabricado o conslruido.

Depreciacién (para fines de avalio): Es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgasle fisico, servicio, uso,
ohsolescencia funcional, etc. Los factores que determinan la depreciacién son:

* Deterioro Fisico, * Obsolescencia Funcional, * Obsolescencia Econdmica.

Y esle es el orden en el cual se debe ir afectando el Valor de Reposicion Nuevo por cada faclor de depreciacién estimado.

Principio de Sustilucién: Es el coslo de adquirir una propledad suslilutiva, igualmenle deseable, delermina el coslo de la propiedad
que puede ser reemplazada, asumiendo que no hay pérdida de tiempo.

Valor: Es la canlidad actual, utilidad, o importancia de un bien tangible o intangible en funcién de su ulilidad, demanda y oferla. (No
necesariamenle equivale a precio a coslo).

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resullado del andlisis bajo éste enfoque cormesponde al Valor Nelo de Reposicion y
esla basado en el supuesto de que un comprador con la informacion pertinente, no pagaria por un bien mas que el coslo de un bien
substitulo con el mismo uso o fin que el bien considerado. Esle enfoque considera que valor maximo del bien para el comprador con
informacion perlinente, y serd la canlidad necesaria para consliuir un nuevo bien de igual ulilidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de repasicion nuevo se ajusla considerando la depreciacion y obsolescencias conespondientes a la edad, eslado de
conservacion, etc., del inmueble

Enfoque de Ingresos (Valor por Capitalizaciéon de Rentas): El resullado del analisis bajo ésle enfoque corresponde al Valos
presenle de beneficios fuluros derivados de la propiedad y se mide por la capitatizacion de un nivel especifico de ingresos.

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resullado del andlisis bajo ésle enfoque corresponde a la cantidad eslimada, en
términos monelarios, a partir de! an#lisis y comparacién de bienes iguales o similares al bien objelo de esludio, que han sido
vendidos o que se encuentran en proceso de venla en un mercado abierto.

Valor Comercial: Es la canlidad en términos monelarios, mas probable, en que se podria comercializar un bien, en las circunslancias
prevalecienles a la fecha del avalio, en un plazo razonable de exposicion, en una transaccién llevada a cabo enlre un oferente y un
demandanle lbres de presiones, bien informados y como resullado de ponderar el valor fisico, el valor por capilatizacién de rentas 'y
el valor de mercado del bien de que se lrate,

Comenlarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limitantes al avalio

Se realiz6 una visila de inspeccion al inmueble..

El analisis bajo el enfoque de mercado se basa en la homologacion de las ofertas investigadas, ponderando sus diferencias por
superficie, elc., con respeclo a las caraclerislicas proplas del inmueble en esludio; la homologacion se hace de acuerdo a los criterios
comunes para el caso y a la experiencia y andlisis del valuador y se considera que el resultado oblenido por dicho enfoque
corresponde al valor comercial del inmueble en estudio.

/“'f:——:?‘—_
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AVALUOINMOBILIARIO

V= ABLICACION DELENFOQUE COVIPARATIVOIDE MIERCADO

A partir el indice mercado ($/m2 de Conslruccion) resullante de la homologacién de las ofertas de inmuebles

comparables delecladas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre la superficie del terreno
del inmueble esludio, se obliene el Valor de Mercado (comparativo).

Supetficie (m2 de terreno):

(Indice de mercado $/m2):

Valor comparativo de mercado:

VIII:= ABLICACION DEL ENFOQUE DECOSTOS

a) Del Terreno:

Lole Tipo Predominante: No hay Valores de Calle o de Zona; $470.00 Im?
Valor Unitario Medio del Terreno: $470.00 Im2
[ Fraccién | Superiicie | V.U |Demerito [ vuun. | valor parcial |
Parcela 84 10,355.32 $470.00 1.00 $470.00 $4,867,000.40
[ Totales: | 1035532 | $4,867,000.40
b) De las Construcciones:
[ Tipo | Descripcion | supericie | V.R.N. [ pemérite | VNR ] Valor ]
[ Total: [ o000 | | | s000 |
c) Areas, construcciones e instalaciones comunes (S6lo en condominios):
Clave Descripeion Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
Indiviso Proindiviso
Instalaciones especiales y obras complementarias:
Clave Descripcion Canlidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
TOTAL $0.00
Resultado del enfoque de coslos (atb+c) :|— l 54,867,000.40|

Valor Fisico 6 Directo
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" AVALUO!INMOBILIARIO
IX:= APLICACION DELENFOQUE DE INGRESOS

Tipo Clasificacion Superlicie $im? Renta
o Canlidad NMensual
| Total | |
Brula Tolal Mensual, Eslimada y Redondeada $
Imporle de Deducciones $
Renta Neta Mensual $
Renta Neta Anual $
Capitalizando la Renla Neta Anual a una tasa del
Resulla un valor de Capitalzacion de: 3
Resultado del enfoque de ingresos:| $ | No se aplica|
Valor de Capitalizacién :
Afos Meses DEDUCCIONES
. a) Vaclos:

b) Impuesto Predial (Base Renla):
¢) Seivicio de Agua (En su cas0)
d) Conserv. Mantenmiento:

e) Administracion:

f) Energia Eléctrica (En su caso).
Q) seguros:

h) Otros:

1) Depreciacin Fiscal

|1} Deduc. Fiscales (bretdietl+o)
¥) Impuesto sobre la renta :
SUMA (ath+jtk)

En Nameros Redondos :

e
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AVALUOINMOBILIARIO

u Resultados por enfoque:

Comparativo de mercado (Valor comparativo de Mercado)
Costos (Valor Fisico o Directo)
Ingresos (Valor de Capitalizacion de Renlas)

Y AN L

X1:= CONSIDERACIONESIPREVIASIAILAICONCLUSION

4,867,000.40
4,867,000.40
No se aplica

Declaraciones:

| as declaraciones de hechos y dalos conlenidas en este informe son verdaderas y correctas.

Los andlisis, opinionesy conclusiones reporlados estan limitados sélo por las suposiciones y condiciones
limitantes reporiadas y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales.

El Valuador que firma no liene inlerés presente o futuro en la propiedad que es objelo de esle informe, y no tiene inlerés personal o

parcialidad con respeclo a las parles involucradas.

Mi compensacién econémica no estd condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que favorece la
causa del cliente, el monto del valor estimado, a oblener un resullado eslipulado, o la ocurrencia de un evento subsecuente.

He realizado una inspeccion personal de los bienes que son objelo de este reporte.

Nadie ha proporcionado asislencia profesional significativa al perito que firma esle reporte.

El presenle avaliio consla de un lolal de 09 Hojas, por lo que no sera vélido sifalla una parte de eslé.

El avaldo solo es valido para el propdsito y objeto que se indica y solo cuando cuenle con la firma del Valuador.

Analizando los resullados eblenidos por los diferenles métodos de valuacién y considerando lodas las condiciones parliculares del
inmueble valuado, se concluye que el resullado obtenido por el analisis bajo el Enfoque de Mercado corresponde al valor comercial

del bien.

Valor Comercial en/Nﬁmros Redondos : $

4,870,000.00

/-
. (CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M.N.)

/ L]
/ ~

F
/ ( Esla cantidad tepfes_gma el valor comercial al dia :
( /

/' Ing. Carlos Garcia C;}:iel.
/ Maestria en_\la[traf:ién
Gédula Profesional: 4371667 SEP
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AVALUO/INMOBILIARION

MEMORIA FOTOGRAEICA

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734066 Longitud: -
100.486669 Elevacion: 2064 msnm., Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo, Municipio:, Querétaro, Estado:,
Querétaro

v
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ANAUISIS COMPARATIVODE MERCADOPARA'ELTERRENO

a). Inmuebles que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertindose para su venla

Datos del inmueble que se valia
Ubicacion ; Aprox A 950 matros al Qeste del Libramiento NorPoniente; Geomeferencias: Latitud
20.734066 Longitud -100.486669 Elevacion: 2054 msnm , Colonia: N/A, Terrenos del Efdo EI
Nabo, Querétaro, Querélaro
Sup. Terr: 10,356.32 m’
Caracleristicas: Terreno en brefa: Parcela nimero 109 Z1 P1/1 del Ejdo El Nabo
Caso Calle N? Colonia Teléfono Informante
1 Carrelera Montenzgro - El Pirto- ElPito, Querelaro 442322-6053  |Cava lnmobitania
cz%e Constlucin - Carrelera 500
2 LacCnz La Cruz, Juriquta Vive en Queretaro
Uso miiato 4423756624
3 Epdo Sa'damizga Efda Salfamizga 442358-5380 Cislos Nuevas
InmobFaria
4 Carretera Querétaro - Moo junta a la cofonia El Coloredo, Efdo San 442157-3301 rentaventajunqu®a com
Artenio la Gakra
5 Camino 3! Sa'zdo, cate Calma Los Padila 2414175556 S&M InmaobTaria
6 Lib. Horponienta Sanla Rosa ElNabo 442325-2315 Vendedor
Jauregui
7 Carretera Pie de Ga%o - Santa Rosa Piz de Galia 442545-5549 Vendedor
de Muregul
Caso Oferta Sup, Factores de Homologacién
SUPERFI 50 UBICACIO? % ] " [ FRz |
WAFIA [fACiON
$ m* $/m? $tm?
1 14,312,500.00 | 28625.00 500.00 1,26 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 1.01 50585
2 6,000,000.00 10,000.00 600.00 0.99 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 0.80 477.53
3 7,500,000.00 20,000.00 375.00 1.14 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 091 34191
4 15,000,000.00 | 50,000.00 300.00 1.57 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 1.26 377.82
& 31,262,440.00 | 62,52488 500.00 1.76 1.00 1.00 0.90 1.00 | 0.80 1.26 63205
6 32,740,000.00 | 74,40000 44005 1.93 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 1564 67864
~ 7| 600000000 | 1000000 | 60000 | 0.99 | 100 | 1.00 100 | 100 | 060 | 080 | 47753
| Valor homologado: J[ 47322 |
[EnN.R: [ 47000 |
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