VIASC

Fecha de Inspeccion:

AVALUO INMOBILIARIO

el el oA kEad Terreno en brena: Parcela nimero 125 Z1 P1/1 del Ejido EI Nabo

. Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.732085
CEREEEIA | ongitud: -100.481972 Elevacion: 2068 msnm.

| Colonia: N/A, Terrenos del Ejido EI Nabo

T ok e

3eleld Querétaro

_ Inslituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
PROFIETARIO!

Vista exterior
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AVALUOINVOBILIARIO
li=ANTECEDENTES

Solicitante del Avalio:
Valuador :

Especialidad :

Cédula Profesional :
Fecha del Avalio :
Inmueble que se Valaa:
Ubicacién del Inmueble:

Régimen de Propiedad.
Propletario del Inmueble
Objeto del Avalio :
Propésito del Avaliio:
N? de Cuenta Predial:
Cuenta Calastral :

N°de Cuenta del Agua:

Clasificacion de la Zona:

Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
Ing. Carlos Garcia Guriel
Maeslria en Valuacién
4371667 SEP
06-ago-21
Terreno en brefia: Parcela nimero 125 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo
Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramienio NorPoniente; Geomelerencias: Lalitud: 20.732085
Longitud: -100.481972 Elevacion: 2068 msnm.

Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo Municipio: Querélaro

Estado: Querétaro
Publica.
Instiluto de Pensiones del Estado de Jalisco,
Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Toma de Decisiones
No proporcionada
14.03-061-65-215-101
No proporcionada

1= CARACTERISTICASURBANAS

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

Tipos de conslruccién dominante:

Muy escasas a mas de 300 melros, Casas habllacion de uno y dos niveles.

indice de saturacién en la zona:

Poblacitn :

Contaminacién ambiental :

Uso del Suelo :

Menor al 10%
Muy escasa

No se delecld contaminacion a simple visla, ni en el aire ni en el subsuelo.

Aclua'mente las parcelas en la zona se aprecian ociosas, sin uso. En el Plan de Desarotio Urbano Delegacional del municipio de
Querétaro Carla Urbana de Sanla Rosa Jauregui se eslablece que sera habilacional Clave H2 a Mediano Plazo.

Vias de Acceso e Importancia de las mismas :

Servicios piblicos :

Libramiento Norponiente, viatidad regional, Avenida Sallo del Moro, viatidad
principal

No hay. Los desarmolios mas cercanos eslan en proceso de urbanizacién aproximadamente a 300 melros del predio valuado

Equipamiento Urbano :

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

Ing. Carlos Garcla Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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AVALUOINMOBILIARIO
1= TERRENO

Ubicacién del Predio: N

TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
Elinmueble se ubica enlra la parcela 103 que se ubica al noresle, la parcela 113y 144 que se ubican al esle, con la parcela 145 al
suroesle, con la parceta 135 124 que se ubican al poroesle,

Superficie Total : 1995855 m?

Parcela nimero 125 Z-1 P1/1:

La parcela nimero 125 Z-1 P1/1, del Ejido EI Nabo, del municiplo de Querétaro, Eslado de Querélaro.
Medidas y Colindancias:
Al Noreste: En 68.41 melros, con parcela nimero 103;
Al Este: En 137.26 melros, con parcela nimero 113 y en 97.25 metros, con parcela nimero 144;
Al Suroeste: En 126.16 melros, con parcela nimero 145,
Al Noroeste: En 92.66 melros, con parcela nimero 135y en 103,12 melros, con parcela 124.

Superficie segin: Escrilura pablica nimero 13,121 de fecha 14 de febrero del 2013, ante el Licenciado Javier Lozano
Casiflas, Nolario Publico Titular niimero 106, del municipio de Guadalajara, Jalisco.
Configuracién y Topografia: Forma geomélrica irregular; Topografia sensiblemenle plana =

Caracleristicas Panoramicas ylo Urbanas: Ninguna importante que influya en su valor.
Densidad Habilacional Permitida: En Fraccionamientos cercanos, Densidad
~Intensidad de Conslruccién

a, Hasta 195 viv/ha;

Reglamenlo Municipal: C.0.5.: 0.7 C.k
Servidumbres o Restricciones: No se delectaron.
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AVALUOINMOBILIARIO

1V. DESCRIPCION GENERAL,

Uso Aclual @

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

V.- CONSIDERACIONES PREVIAS'/AL AVALUO

Juslificacién de la aplicacion de valores unitarios, fuenles 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
trata, su ubicacién, calidad, habiendo tenido come fuentes de consulta bolelines inmobiliarios de prestigio en la zona; Se delectaron
oferias de inmuebles comparables en la zona y zonas similares;

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

£l presenle avallio se realiza por los Enfoques de Coslos, siendo ésle Gllimo el indicalivo del Valor Comercial, basado en el principio
econdmico de "suslitucién” y que contempla las caracleristicas del mercado observado y analizado.

Definiciones

Avallio Inmobiliario: Documento resullado de un proceso medianle el cual se eslima el valor de un bien inmueble, de acuerdo ala
apreciacién personal de un profesionista (perilo) aulorizado que cuenle con los conocimienlos lécnicos, aplique las normas y
procedimienlos 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 producir el bien o el
servicio. El precio que es pagado por un bien o servicio se convierie en el coslo para el comprador.

Fecha de Avaliio: Es la fecha especifica a la que fueron eslimados los valores contenidos denlro del avalio y corresponde al dia en
que se llevd a cabo la visila de inspeccion de la propiedad.

Mercado: Fs el sislema en el que se intercambian bienes y sepvicios entre 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 hasla alcanzar una condicién de
inutilizable, esla informacion deriva de dalos de morlalidad y esludios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolégica: Es el numero de afios lranscurridos desde que el bien fue originalmente fabricado o conslruido.

Depreciacién (para fines de avaliio): Es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgaste fisico, servicio, usa,
obsolescendia funcional, elc. Los faclores que determinan la depreciacion son:

* Delerioro Fisico, * Obsolescencia Funcional, * Obsolescencia Econdmica.

Y esle es el orden en el cual se debe ir aleclando el Valor de Reposicién Nueve por cada factor de depreciacion eslimado.

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

Valor: Es la canlidad aclual, ulilidad, o imporiancia de un bien langible o intangible en funcién de su ulifidad, demanda y oferla. (No
necesariamente equivale a precio a coslo),

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resultado del analisis bajo ésle enfoque comesponde al Valor Neto de Reposicion y
esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacion perlinente, no pagaria por un bien més que el coslo de un bien
subsliluto con el mismo uso o fin que el bien considerado. Esle enfoque considera que valor maximo del bien para el comprador con
informacion perinente, y seré la cantidad necesaria para consluir un nuevo bien de igual ulifidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de reposicion nuevo se ajusta considerando la depreciaciéon y obsolescencias comespondienles a la edad, eslado de
conservacion, elc., del inmueble.

Enfoque de Ingresos (Valor por Capilalizacién de Rentas): El resullado del analicis bajo ésle enfoque corresponde al Valor
presente de beneficios fuluros derivados de la propiedad y se mide por la eapilalizacion de un nivel especilico de ingresos.

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resultado del andlisis bajo ésle enfoque corresponde a la canlidad eslimada, en
érminos monelarios, a parlir del andlisis y comparacion de bienes iguales o similares al blen objeto de esludio, que han sido
vendidos o que se encuenlran en proceso de venta en un mercado abierlo.

Valor Comercial: Es la canlidad en lérminos monetarios, mas probable, en que se podria comerdalizar un bien, en las circunstancias
prevalecienles a la fecha del avalio, en un plazo razonable de exposicién, en una transaccién llevada a cabo enlre un oferente y un
demandante lbres de presiones, bien informados y como resullado de ponderar el valor [isico, el valor por capilalizacion de renlas y
el valor de mercado del bien de que se lrate.

Comentarios generales, supueslos, exclusiones y condiciones limitantes al avalio

Se realizd una visila de inspeccion al inmueble.,

El analisis bajo el enfoque de mercado se basa en la homologacibn de las ofertas investigadas, ponderando sus diferencias por
superficie, elc., con respeclo a las caracleristicas propias del inmueble en esludio; la homolegacion se hace de acuerdo a los crilerios
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.
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AVALUOQINVIOBILIARIO

V= APLICACION DELENFOQUE CONMPARATIV(

A parlir el indice mercado ($/m2 de Conslruccidn) resultante de la homologacién de las ofertas de inmuebles
comparables delectadas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre la superficie del terreno
delinmueble estudio, se obtiene el Valor de Mercado (comparativo).

Superficie (m2 de terreno):

19,958.55

(Indice de mercado $/m2): 430.00

Valor comparativo de mercado:

VIlli= APLICACION DELENFOQUE DE COSTOS

a) Del Terreno:

Lote Tipo Predominante: No hay Valores de Cale o de Zona:

$430.00 fm?

Valor Unitario Medio del Terreno: $430.00 Im2
[ Fraccion | Superficie | V.. |Demerito |  vun. | Vvalorparcial |
Parcela 84 19,958.55 $430.00 1.00 $£430.00 $£8,582,176.50
| Tolales: | 1995885 |
b) De las Conslrucciones:
| Tipo | Descripcidn | superficie | V.R.N. | pemérto | VNR. | valor ]

[ Tota: | o000 | | [ | s000 |

c) Areas, construcciones e instalaciones comunes (Sélo en condominios):

Clave Descripcién Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
Indiviso Proindiviso

Inslalaciones especiales y obras complementarias:

Clave Descripeién Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor

- Neto | Parcial
S TOTAL - —W_
Resultado del enfoque de costos (atbtc) [ B [ ss.ssz,nsﬁ]

Valor Fisico 6 Directo

e
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AVALUGINIVIOBILIARIO

~ |X:- APLIGACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS

Tipo Clasificacion Superficie $Im?® Renta
o Cantidad ensual

[ Toal |

Brula Tolal lMensual, Eslimada y Redondeada $
Importe de Deducciones $
Renta Neta Mensual $
Renla Nela Anual $
Capitatzando la Renla Nela Anual a una tasa del

Resulta un valor de Capitalizacion de: $

Resullado del enfoque de ingresos:| $ | No se aplical
Valor de Capitalizacion :
Afios Meses DEDUCCIONES
a) Vacios:

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

e) Admin‘stracidn:

f) Energia Eléclrica (En su caso):
g) seguros:

h) Otros:

1) Depreciacidn Fiscal

J) Deduc. Fiscales (bictdtetfg)
k) Impuesto sobre la renta :
SUNMA (ath#j+k):

En Nimeros Redondos :
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AVALUOINMOBILIARIO

u Resultados por enfoque:

Comparativo de mercado (Valor comparativo de Mercado) $ 8,582,176.50
Costos (Valor Fisico o Directo) $ 8,582,176.50
Ingresos (Valor de Capitalizacion de Rentas) $ No se aplica

A= CONSIDERACIONESIPREVIASTAILAICONCLUSION

Declaraciones:

Las declaraciones de hechos y dalos conlenidas en este informe son verdaderas y correclas.

Los analisis, opinionesy conclusiones reparlados estan limilados sélo por las suposiciones y condiciones

limitantes 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 objeto de este informe, y no tiene interés personal o
parcialidad con respecto a las partes involucradas.

Mi compensacién econdmica no esla condicionada a! informe de un valor predelerminado o dirigido a un valer que favorece la
causa del clienle, el monlo del valor eslimado, a obtener un resullado eslipulado, o la ocurrencia de un evenlo subsecuenle.

He realizado una inspeccién personal de los bienes que son objelo de este reparte.

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

El presenle avaliio consta de un tolal de 09 Hojas, por lo que no serd valido sifalla una paile de eslé,

El avalio solo es valido para el propésito y objeto que se indica y solo cuando cuente con la firma del Valuador.

Analizando los resullados oblenidos por los diferentes métodos de valuacian y considerando lodas las condiciones pariculares del
inmueble valuado, se concluye que el resultado oblenido por el analisis bajo el Enfoque de Mercado corresponde al valor comercial

del bien,
Valor Comercial en Niimeros Redondos : $ £,580,000.00

'-77/_:_//_,/—::’/’;
" (OCHO MILLONES QUINIENTOS OCHENTA MIL PESOS 00/100 M.N.)

[
; ! ; .
. Esta canﬁdn‘d representa el valor comercial al dia ; 06-ago-21
\ J N ™~

" Ing. Carlos Garcia Curiel.

T Maestriaen Valuacion
Cédula Profesional: 4371667 SEP
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AVALUO INVIOBILIARIO!
MEMORIA'FOTOGRAFICA

Aprox. A 950 metros al Qeste del Libramiento NorPoniente;
100.481972 Elevacion: 2068 msnm., Colonia: N/A, Terrenos de
Querétaro

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP Péagina8de 9

Georreferencias: Latitud: 20.732085 Longitud: -
1 Ejido El Nabo, Municipio:, Querétaro, Estado:,
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ANAL[SIS CONMPARATIVOIDEMERCADD PARA'EL'TERRENO

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

Ubicacién :

Sup. Terr :
Caraclerislicas:

Datos delinmu
Aprox A 950 metios &l Oeste del Libramento NorPoniente:
972 Elevacion: 2058 msam , Colonia

19,958.55 m’
S

eireno en brena: Parcela nimero 125 21 P1/] del Ejpdo El Nabo

20.732085 Longlud. -100.481
Nabo, Querétaro, Querélara

eble que se valia

Georreferencias: Lablud
NIA, Terrenos del Ejdo EI

Caso Calle N° Colonia Teléfono Informante
1 Caretera Montznegro - £l Pina. ElPwto, Querélarg 442322.6051  |Cava lnmab™ania
2" Consttucidn - Carretera 500
2 LaCruz La Cruz, Judquiva Vive en Queretaro
Uso miata 4423756524
3 Eydo S2Yamizaa Efdo S=ldarmizga 442333.5353 Cizlos Nuevos
Inmab®ara
4 Carretera Querélara - Mrico junto & 13 coforea BN Celorada, Ejido San 442157-3301 rentaventainiqusa.com
Artonio 13 Galera
5 Camino 21 §2l2d0, ca’s Gama Las Padoa 241417-65a5 S&M InmobFaria
6 Lib. Norposisnte S2nia Rosa ElNaba 4423250315 Vendedor
Jhuregui
7 Cairelera Piz de Ga™o - Sanla Rosal Pizds Ga'n 442545.5509 Verdadar
de Jdurequi
Caso Oferta Sup. Factores de Homol, gacion
ERFICT UBICACION]ZoT TOPOGRINEGOT FR=
3 i AFIA CON
$ m’ $im’ $im*
1 14,312,600.00 | 28.625.00 500.00 1.07 1.00 1.00 1.10 1.00 | 0.80 094 468.66
———— LUV | 28,625.00 |
2 6,000,000.00 10,000.00 600.00 0.93 1.00 1.00 1.00 100 | osgo 0.74 444.07
3 7,500,000 00 20,000 00 375.00 1.00 1.00 1.00 120 | 100 0.80 0.98 360.11
4 15,000,000.00 | 50,000.00 1.10 1.00 | 080 1.08 32361
5 | 3126244000 | 6250488 100 | 100 | 080 | 106 | 52705
"6 | Sraow | aamcs N 100|700 | om0 | 143 | 408 ]
7| 600000000 | 1000009 | So000" 10937 700 | 100 | 7o |00 080 | 074 | asq07
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