06-ago-21

Fecha de Inspeccion:

AVALUO INMIOBILIARIO

Terfeno en brena: Parcela nimero 110 Z1 P4/1 del Ejido EI Nabo

| Aprox. A 950 melros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734109
RESEEEM | ongitud: -100.485758 Elevacion: 2063 msnm.

| Colonia: NIA, Terrenos del Ejido El Nabo

U0 Querétaro J

=gl Querétaro I

_Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
PROPIETARIO:

Vista exterior
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Solicitante del Avalio:
Valuador :

Especialidad :

Cédula Profesional :
Fecha del Avaldo :
Inmueble que se Valia:
Ubicaci6n del Inmueble:

Régimen de Propiedad.
Propietario del Inmueble
Objeto del Avalio @
Propésito del Avalio:
N de Cuenla Predial:
Cuenta Calastral :

N®de Cuenta del Agua:

Clasificacion de la Zona:

Inslitulo de Pensiones del Estado de Jalisco,
Ing. Carlos Garcia Curiel
IMaeslria en Valuacion
4371667 SEP
06-ago-21
Terreno en brefia: Parcela nimero 110 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo
Aprox. A 950 melros al Oeste del Libramiento NorPonienle; Georreferencias: Lalitud: 20.734109
Longilud: -100.485758 Elevacion: 2063 msnm,

Colonia: NIA, Terrenos del Ejido El Nabo Municipio: Querétaro

Estado: Querélaro
Publica,
Inslituto de Pensiones del Eslado de Jalisco,
Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Toma de Decisiones
No proporcionada
140306165215102
No proporcionada

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS

Area de reserva urbana a mediano plazo, clave RU-MP; segin Plan de Desamotlo Urbano Delegacional Carla Urbana de Santa Rosa
Jauregui, del municipio de Querétaro, Querélaro.

Tipos de construcciéon dominante:

Muy escasas a méas de 300 melros, Casas habilacion de uno y dos niveles.

indice de saturacién en la zona:

Poblacion @

Contaminacion ambiental @

Uso del Suelo :

Menor al 10%
Muy escasa

No se detectd contaminacién a simple visla, ni en el aire ni en el subsuelo.

Actualmente las parcelas en la zona se aprecian ociosas, sin uso. En el Plan de Desarollo Urbano Delegacional del municipio de
Querétaro Garla Urbana de Santa Rosa Jauregui se establece que sera habitacional Glave H2 a Mediano Plazo.

Vias de Acceso e Importancia de las mismas © Libramiento MNorponiente, viatdad regional, Avenida Sallo del Moro, viatdad

Servicios prblicos !

principal.

No hay. Los desarollos més cercanos esldn en proceso de utbanizacion aproximadamente a 300 metros del predio valuado.

Equipamiento Urbano :

£n Santa Rosa Jaurequi, aproximadamenle a 3,500 melros,

Ing Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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AVALUGINMOBILIARIO

|IIl="TERRENO
Ubicacion del Predio: 5

TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
Elinmueble se ubica enlre la parcela 109 que se ubica al ponienle, propiedad particular al norle, propiedad parlicutar al oriente, propiedad
particular al sur,

Superficie Tolal : 10,829.85 m?

Parcela nimero 110 Z-1 P1/1;
La parcela ntimero 110 Z-1 P1/1, del Ejdo El Nabo, del municipio de Querélaro, Eslado de Querélaro.

Medidas y Colindancias:

Al Norte: En 99.20 metros, con propiedad parlicular,
Al Oeste: En 106,31 melros, con parcela namero 109,
Al Sur; En 100.03 metros, con propledad particular;
Al Este: En 110.85 melros, con propiedad particular,

Superficie segtin: Plano proporcionado por el solicilanle.
Configuracién y Topografia: Forma geométrica irregular, Topografia sensiW
Caracleristicas Panordmicas ylo Urbanas: Ninguna imporlante que influya en su valor.
Densidad Habitacional Permitida: En Fraccionamienlos cercanos, Densidad4hedia, Hasla 195 viv/ha,
a ~ Intensidad de Construccién : — —Limites previslos en Normas de Cofilrol-de Densidad - de la- Edificacidn del
Reglamento Municipal: C.0.8.:0.7 C.U§.: 1.4
Servidumbres o Restricciones: No se delectaron.

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP Pagina3de 9 VGPO-IP-000070-04-19
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IVADESCRIPCIONIGENERAL

Uso Actual :

Se trala de un lerreno en brefa, que aclualmenle no tiene uso.

V.= CONSIDERACIONES PREVIAS'ALAVALUO

Justificacion de la aplicacién de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado, aspectos relevantes del
inmueble, de la zona, del mercado, etc. Los valores unilarios aqui aplicados, se esliman de acuerdo al lipo de inmueble de que se
Irala, su ublcacién, calidad, habiendo lenido como fuentes de consulta boletines inmobiliarios de presligio en la zona; Se deteclaron
oferlas de inmuebles comparables en la zona y zonas similares;

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

El presente avalio se realiza por los Enfoques de Coslos, siendo ésle Gllimo el indicative del Valor Comercial, basado en el principio
econdmico de "suslilucion” y que conlempla las caracteristicas del mercado observado y analizado.

Definiciones

Avaltio Inmobiliario: Documenlo resultado de un proceso mediante el cual se eslima el valor de un bien inmueble, de acuerdo a la
apreciacion personal de un prolesionisla (perlo) autorizado que cuenle con los conocimienlos lécnicos, aplique las nommas y
procedimientos especificos y cuya élica y desempeno avalen la confiabilidad de su valoracion.

Costo: Es el precio pagado por uno o varios bienes y/o servicios, o la canlidad que se requiere para crear o produdir el bien o el
servicio. El precio que es pagado por un bien o servicio se convierle en el coslo para el comprador.

Fecha de Avalio: Es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores contenidos dentro del avalio y corresponde al dia en
que se llevd a cabo la visila de inspeccion de la propledad.

Mercado: Es el sislerna en el que se intercambian bienes y sernvicios enlre compradores y vendedores mediante un mecanismo de
precio,

Vida Util Normal: Es la vida, en términos de afios que un bien funcionara anles de su delerioro hasta alcanzar una cond:cién de
inutilizable, esta informacion deriva de dalos de mertalidad y esludios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolégica: Es el numero de aios lranscurridos desde que el bien fue originalmente fabricado o conslriido.

Depreciacién (para fines de avalio): Es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgasle fisico, servicio, uso,
obsolescencia funcional, elc. Los faclores que delerminan la depreciacion son:

* Deterioro Fisico, * Obsolescencia Funcional, * Obsolescencia Econémica.

¥ este es el orden en el cual se debe ir afeclando el Valor de Reposicién Nuevo por cada faclor de depreciacion eslimado.

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

Valor: Es la canlidad aclual, ulilidad, o importancia de un bien tangible o intangible en funcién de su ulilidad, demanda y oferta. (No
necesaramente equivale a precio a coslo).

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resultado del analisis bajo éste enfoque comesponde al Valor Nelo de Reposicion y
esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacion perdinente, 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
informacion pertinenle, y serd la cantidad necesaria para conslruir un nuevo bien de igual ulfidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de reposicidn nuevo se ajusta considerando la depreciacion y obsolescencias correspondienles a la edad, eslado de
conservacién, ete , del inmuehle

Enfoque de Ingresos (Valor por Capitalizacién de Renlas): El resullado del andlisis bajo ésle enfoque corresponde al Valor
presente de benelicios fuluros derivados de la propiedad y se mide por la capitalizacidn de un nivel especifico de ingresos.

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resultado del andlisis bajo éste enfoque corresponde a la canlidad eslimada, en
términos monetarios, a partir del andlisis y comparacidn de bienes iguales o similares al bien objelo de esludio, que han sido
vendidos o que se encuenlran en proceso de venla en un mercado abierlo.

Valor Comercial: Es la canlidad en lérminos monelarios, mas probable, en que se podria comercializar un blen, en las circunslandias
prevalecienles a la fecha del avaliio, en un plazo razonable de exposicion, en una lransaccién llevada a cabo enlre un oferente y un
demandante libres de presiones, bien informados y como resullado de ponderar el valor fisico, el valer por capilalizacion de renlas y
el valor de mercado del bien de que se lrale.

Comentarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limitantes al avaliio

Se realizd una visila de inspeccion al inmueble..

£l analisis bajo el enfoque de mercado se basa en la homologacion de las ofertas invesligadas, ponderando sus diferendias por
superficie, elc., con respeclo a las caraclerislicas propias del inmueble en esludio; la homologacion se hace deﬁrﬂﬁ‘tﬁlerios
comunes para el caso y a la experiencia y analisis del valuador y se considera que el resultado g-b{s,fﬁ‘ldo por dicho enfoque
comesponde al valor comercial del inmueble en estudio. -~

/
4
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 VIi=APLICACIONIDELENFOQUE COMPARATIVODE MERCADOX

A partir el indice mercado ($/m2 de Conslruccion) resullanle de la homelogacién de las ofertas de inmuebles
comparables delectadas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre la superficie del lerreno
delinmueble esludio, se obtiene el Valor de Mercado (comparativo).

Superficie (m2 de terreno):
{Indice de mercado $/m2):
Valor comparativo de mercado:

VI~ ABLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

a) Del Terreno:

Lote Tipo Predominante: No hay Valores de Calle o de Zona: $470.00 fm?
Valor Unitario Medio del Terreno: $470.00 Im2
| Fraccion | Supericie | V.U [Demerito | vun. [ valor parcial |
Parcela 84 10,829.85 $470.00 1.00 $470.00 $5,090,029.50
| Totales: | 1082085 |
b) De las Conslrucciones:
| Tipo | Descripcién | Supericie | V.R.N. [ pemério | vNR. | Valor |

| Total: [ o000 ] | | so00 |

c) Areas, conslrucciones e instalaciones comunes (S6lo 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 Demérito V. Unitario Valor
| - Neto Parcial
 TOTAL $0.00

Resultado del enfoque de costos (atbic) 1| | $5,090,029.50

Valor Fisico é Directo

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP Pégina5de 9 VGPO-IP-000070-04-19
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IX.- APLICACIONIDEL ENFOQUE DE INGRESOS

Tipo Clasificacion Superficie $im? Renta
o Canlidad thensual
| Total | ]
Brula Total Mensual, Estimada y Redondeada $
Importe de Deducciones $
Renla Nela lensual $
Renla Neta Anual $
Capilalizando la Renla Neta Anual a una lasa del
Resulta un va'or de Capilalizacion de: $
Resultado del enfoque de ingresos: | $ | No se aplical

Valor de Capitalizacion :

Afos

Meses DEDUCCIONES

a) Vacios:

b) Impuzslo Predial (Base Renta)

¢) Servicio de Agua (En su caso)

d) Conserv. Mantenmiento:

&) Administracién:

{) Energia Eléclrica (En su caso):

a) seguros:

h) Otros:

1) Depreciacidn Fiscal

j) Deduc. Fisca'es (btctd+etfig)

k) Impuesto sobre la renta :

SUMA (a+h#+j+k)

En Nimeros Redondos :

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 43716567 SEP Pégina 6 de 9
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K= RESUMEN

1 Resultados por enfoque:

Comparativo de mercado (Valor comparalivo de Mercado)
Costos (Valor Fisico o Directo)
Ingresos (Valor de Capitalizacion de Renfas)

R R

5,020,029.50
5,090,029.50
No se aplica

XIi=CONSIDERACIONESIPREVIASTAILATCONCLUSION

Declaraciones:

Las declaraciones de hechos y dalos conlenidas en esle informe son verdaderas y correctas.

Los andlisis, opinionesy conclusiones reporlados esltan limitados sélo por las suposiciones y condiciones
limilantes reportadas y son mis propios analisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales.

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

parcialidad con respeclo a las partes involucradas.

Mi compensacién econdmica no estd condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que favorece la
causa del cliente, el monlto del valor eslimado, a oblener un resullado eslipulado, o la ocurrencia de un evenlo subsecuente.

He realizado una inspeccin personal de los bienes que son objelo de esle reporle.

Nadie ha proporcionado asistencia profesional significativa al perito que firma esle reporle.

El presente avalio consta de un tolal de 09 Hojas, por lo que no sera valido sifalla una parle de eslé.

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

Analizando los resultados oblenidos por los diferentes métedos de valuacién y considerando lodas las condiciones parliculares del
inmueble valuado, se concluye que el resultade obtenide por el analisis bajo el Enfoque de Mercado corresponde al valor comercial

del bien,

XIl.- CONGLUSION

Valor Comercial en Nimeros Redondos : $

/,//;;;\;o MILLONES NOVENTA MIL PESOS 00/100 M.N.)

S ~ ~

' )
(-~ _\‘ _ Esta canl}da-chepresenta f“'{’f"‘" comercial al dia :
~ - N / ~ N
N
// e

Ing. Carlos Garcia Curidl.

™8 _Maestria en Valuacion
Cédula Profesional: 4371667 SEP
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MEMORIA'FOTOGRAEICA

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734109 Longitud: -
100.485758 Elevacion: 2063 msnm., Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo, Municipio:, Querétaro, Estado:,

Querélaro

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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ANALISISICOMPARATIVO/DE 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 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud
20.734109 Long'tud -100.485758 Elevacion 2083 msnm, Celonia N/A, Terrenos del Ejdo EI
Nabo, Querélaro, Querélaro
Sup. Terr : 10.829 85 m’
Caraclerislicas: Terreno en brena’ Parcela nimero 110 Z1 P1/1 del Ejdo El Nabo
Caso Calle N? Colonia Teléfono Informante
1 Carelera Montenegro - El Pinto- El P, Queréiarm 442332-6053  [Cava lnmabtaria
catfe Consttuciin - Carrelera §00
2 La Cruz La Cruz, Juriqusa Vive en Querelaro
Uso minto. 4423756624 —
3 Ejdo Saldarizna Ejda Sa'darmizga 442358-53592 Ciclos Nuevos
lamabZaria
4 Carrelera Querélaro - Mésico jano a 1a cotonia Ef Celorada, Epdo Szn 442157-3301 rentaventziunqusa com
Antonio 12 Ga'zra
5 Camino 2l Salado, cae Ce'ma Los Padia 241417-6955 S&M Inmobrana
[ Lib. Norpon‘ente Santa Rosa ElNabo 442325-9315 Vendzdor
Jiuregui
7 Carretera Piz d2 Ga%o - S3nla Rosa Piz d2 Gato 442545-5549 Vendedor
ds Jiuregui
Caso Oferla Sup. Factores de Homologacién
SUPERFICT |[US0 UBICACION|ZONA OPOGR[NEGOCH FR=
£ ]
$ m? $im? $im?
1 14,312,500.00 | 28625.00 500.00 1.25 1.00 1.00 1.00 1.00 | 0.80 1.00 493.59
2 6,000,000.00 10,000.00 600.00 0.99 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 0.79 474.48
3 7,500,000 00 20,000.00 37500 1.13 1.00 1.00 1.00 100 | 080 090 338.10
4 15,000,600.00 | §0,000.00 300.00 1.54 1.00 1.00 1.00 100 | 080 1.23 370.21
| & 31,262 44000 | 62524.88 500.00 1.72 1.00 1.00 090 100 | 080 124 617.76
G 32,740,000.00 | 74.400.00 440.05 1.88 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 1.50 662.01
7 0 1000000 | 60000 | 0.99 | 100 | 100 | 100 | 100 | 080 | 079 | 47448
|vator homologade: ][ 46639 |
[En R T 47000 |
2 —
e
il
‘-___-L‘
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