Fecha de Inspeccion:

AVALUOINMOBILIARIO

06-ago-21

rreno en brefa: Parcela niumero 134 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo.

| Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.730404
CLEEERH o ngitud: -100.484448 Elevacion: 2059 msnm.

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

LN Querétaro

=E30lel| Querétaro

_ Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
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AVALUOINMOBILIARIO
Ii=ANTECEDENTES

Solicitante del Avalio: Instilulo de Pensiones del Eslado de Jalisco.

Valuador : Ing. Carlos Garcia Curigl

Especialidad : lMaestia en Valuacion

Cédula Profesional : 4371667 SEP

Fecha del Avalto : 06-ago-21

Inmueble que se Valia: Terreno en brefia: Parcela nimero 134 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo.

Ubicacién del Inmueble: Aprox. A 950 melros al Oeste del Libramienlo NorPoniente; Georeferencias: Latitud: 20.730404
Longitud: -100.484448 Elevacion: 2059 msnm.
Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo Municipio: Querélaro

Estado: Querélaro

Régimen de Propiedad. Pablica.

Propietario del Inmueble Institulo de Pensiones del Estado de Jalisco.

Objeto del Avaltio : Investigar el Valor Comercial del Inmueble

Propésito del Avalio: Toma de Decisiones

N° de Cuenla Predial: No proporcionada

Cuenta Calastral : 14-03-061-65-215-099

N°® de Cuenla del Agua: No proporcionada

|-\ CARACTERISTICASIURBANAS
Clasificacion de la Zona:
Area de reserva urbana a mediano plazo, clave RU-MP; segin Plan de Desamollo Urbano De'sgacional Carla Urbana de Sanla Rosa
Jauregui, del municipio de Querélaro, Querétaro.
Tipos de conslruccién dominante:
Muy escasas a mas de 300 melros, Casas habilacion de uno y dos niveles.

indice de saturacién en la zona: Menor al 10%
Poblacién : MNuy escasa
Conlaminacion ambiental : No se deteclé conlaminacion a simple visla, ni en el aire ni en el subsuelo.

Uso del Suelo :
Aclualmenle las parcelas en la zona se aprecian ocosas, sin uso. En el Plan de Desarolo Urbano Delegacional del municipio de
Querélaro Carla Urbana de Sanla Rosa Jauregui se eslablece que sera habitacional Clave H2 a Mediano Plazo.

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

Servicios plblicos :
No hay. Los desarrolos mas cercanos estan en proceso de urbanizacion aproximadamente a 300 melros del predio valuado.

Equipamiento Urbano :
En Santa Resa Jauregui, aproximadamenle a 3,500 melros.
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AVALUO INMOBILIARIO

1= TERRENO

Ubicacion del Predio:

TRAMO DE GALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
Etinmueble se ubica entre las parcelas 115 y 135 que se ubican al noreste, parcela 145 al esle, lierras de uso comin zona 2 al suresle,
lierras de uso comiin zona 2 al sur, parcelas 153, 143, 133 y con derecho de paso de pormedio al oesle,

Superficie Total : 81,229.05 m’

Parcela ndmero 134 2-1 P11
La parcela niimero 134 Z-1 P1/1, del Ejido EI Nabo, del municipio de Querélaro, Eslado de Querélaro.

Medidas y Colindancias:
Al Noreste: En 98.68 metros, con parcela nimero 115, y en 120.64 melros, con parcela nimero 135;
Al Esle: En 282.05 melros, con parcela nimero 145;
Al Sureste: En 117.81 melros, con tierras de uso comiin zona 2,
Al Sur: En 128.25 melros, con lierras de uso comin zona 2;
Al Qeste: En 450.39 melros, con parcelas nimero 153, 143 y 133, derecho de paso de por medio.
Superficie segtin: Escritura pablica nimero 13,123 de fecha 14 de febrero del 2013, ante el Licenciado Javier Lozano
Casifas, Nolario Publico nimero 106, del municipio de Guadalajara, Jalisco.

Gonfiguracion y Topografia: Forma geomélica iregular, Topografia sensib%emeniiup_l_ag_@‘__.—r—m
Caracteristicas Panoramicas ylo Urbanas: Ninguna imporlante que influya en su valor. _ =
- . ‘Densidad Habitacional Permitida: = En Fraccionamientos cercanos, Densidgd media, Hasla 195 vivina;

Intensidad de Construccion : Limites previstos en Normas de énlrol de Densidad de la Edificacién del

Reglamento Municipal: C.0.8.: 0.7
Servidumbres o Restricciones: No se delectaron.
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AVALUOINMOBILIARIO
Vs DESCRIPCION!GENERAL:

Uso Actual :

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

V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Justificacién de la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado, aspeclos relevanles del
inmueble, de la zona, del mercado, elc. Los valores unilarios aqui aplicados, se esliman de acuerdo al lipo de inmueble de que se
{rata, su ubicacién, calidad, habiendo tenido como fuenles de consulta boletines inmobiliarios de presligio en la zona; Se deleclaron
ofertas de inmuebles camparables en la zona y zonas similares,

Indicacion de los criterios y procedimientos valuatorios a ulilizar en la estimacién de valor
El presenle avaltio se realiza por los Enfoques de Costos, siendo ésle tllimo el indicalivo del Valor Comercial, basada en el principio
econdmico de "suslilucion™ y que contempla las caracterislicas del mercado observado y analizado.

Definiciones

Avaldo Inmobiliario: Documento resullado de un proceso mediante el cual se eslima el valor de un bien inmueble, de acuerdo a la
apreciacién personal de un profesionista (perilo) aulorizado que cuente con los conocimientos 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 cantidad que se requiere para crear o producir 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 Avaltio: Es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores conlenidos denlro del avalio y corresponde al dia en
que se llevd a cabo la visila de inspeccion de la propiedad.

Mercado: Fs el sistema en el que se inlercambian bienes y sepvicios enlre compradores y vendedores medianle un mecanismo de
precio.

Vida Otil Normal: Es Ia 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 mortalidad y estudios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolégica: Es el numero de afos transcurridos desde que el bien fue originalmente fabricado o conslruido.

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

* Deterioro Fisico, * Obsolescencia Funcional, * Obsolescencia Econdémica.

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

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 aclual, utilidad, o importancia de un bien langible o intangible en funcién de su ulilidad, demanda y oferta. (No
necesariamente equivale a precio a costo).

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resullado del analisis bajo ésle enfoque corresponde al Valor Nelo de Reposicion y
esla basado en el supueslo de que un compradar con la informacian perlinente, no pagaria por un bien mas que el costo de un bien
substituto con el mismo uso o fin que el bien considerado. Esle enfoque considera que valor maximo del blen para el comprador con
informacion pertinenle, y sera la canlidad necesaria para conslruir un nuevo bien de igua! ullidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de reposicion nuevo se ajusta considerando la depreciacion y obsolescencias carrespondientes a la edad, eslado de
conservacion, elc., del inmueble

Enfoque de Ingresos (Valor por Capitalizacion de Rentas): El resultado del analisis bajo ésle enfoque corresponde af Valor
presente de beneficios fuluros derivados de la propiedad y se mide por la capilalizacion de un nivel especifico de ingresos.

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resullado del analisis bajo éste enfoque corresponde a la cantidad eslimada, en
términos monelarios, a parlic del andlisis y comparacién de bisnes iguales o similares al bien objeto de estudio, que han sido
vendidos o que se encuenlran en proceso de venla en un mercado abierlo,

Valor Comercial: Es la canlidad en lérminos monelarios, méas probable, en que se podria comerdializar un bien, en las drcunslandas
prevalecientes a la fecha del avalio, en un plazo razonable de exposicién, en una transaccion llevada a cabo entre un oferenle y un
demandante Ibres de presiones, bien informados y como resultado de ponderar el valor fisico, el valor por capilalizacion de rentas y
el valor de mercado del bien de que se lrale.

Comenlarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limitantes al avaliio

Se realiz6 una visila de inspeccién al inmueble..

El analisis bajo el enfoque de mercado se basa en la homologacién de las ofertas invesligadas, ponderando sus diferencias por
superficie, etc., con respeclo a las caracterislicas propias del inmueble en esludio; la homologacion se hace de acuerdo alos crilerios
comunes para el caso y a la experiencia y andlisis de! valuador y se considera que el resultado obtenido por dicho enfoque
comesponde al valor comercial del inmueble en estudio.
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AVALUOINMOBILIARIO

V= APLICACION/DEL ENFOQUE COMPARATIVO!DE MERCADO
A parlir el indice mercado ($/m2 de Construccion) resultanle de Iz homologacion de las ofertas de inmuebles

comparables detecladas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre la superficie del terreno
delinmueble esludio, se obliene el Valor de Mercado (comparalivo)

Superficie (m2 de terreno): 81,229.05
(Indice de mercado $/m2): 420.00

Valor comparativo de mercado:|

V= ARLICACION DEL ENFOQUE DE.COSTOS

a) Del Terreno:
Lote Tipo Predominante: No hay Valores de Calle o de Zona: $420.00 fm*
Valor Unitario Medio del Terreno: $420.00 Im2
| Fraccién [ superticie | V.U [Demerito ] vun. | valorparcial |
Parcela 134 81,2260.05 $420.00 1.00 $420.00 $34,116,201.00
| Totales: | 8122005 |

b) De las Construcciones:
| Tipo | Descripcion | supericie | V.R.N. [ Dpemério | VNR. ] Valor |

| Tolal: | o000 | ] | so00 |

c) Areas, conslrucciones e instalaciones comunes (S6lo en condominios):

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

Instalaciones especiales y obras complementarias:

Clave Descripcion Cantidad Valor Unitario Demérilo V. Unilario Valor
- ) - Neto Parcial
- o TOTAL $0.00

Resullado del enfoque de costos (ath+c) :L — | saa116201.00

Valor Fisico 6 Direclo
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AVALUOINMOBILIARIO

1X:= APLICACIONIDEL ENFOQUE DE INGRESOS

Afios Meses

Valor de Capitalizacién :

DEDUCCIONES

Tipo Clasificacién Superficie $fm* Renta
o Cantidad Kensual
[ Totat | |
Bruta Total Mensual, Eslimada y Redondeada s
Importe de Deducciones %
Renta Nela Mensual %
Renta Nela Anual s
Capitalizando la Renla Neta Anual a una lasa del
Resulta un valor de Capitalizacidn de: B
Resultado del enfoque de ingresos:| $ | No se aplica|

a) Vacios:

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP

b} Impussto Predal (Base Renta)

c) Senvicio de Agua (En su caso)

d) Conserv. Mantenimiento:

e) Administracidn:

f) Energia Eléctrica (En su caso):

Q) s2guros:

h) Otros:

i) Depreciacidn Fiscal.

i) Deduc. Fiscales (bictdietfig)

k) Impuesto sobre la renta :

SUMA (ath#j+k):

En NOmeros Redondos :
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AVALUOINMOBILIARIO
A= RESUMEN

u Resultados por enfoque:

Comparativo de mercado (Valor comparativo de Mercado) s 34,116,201.00
Costos (Valor Fisico o Directo) $ 34,116,201.00
Ingresos (Valor de Capitalizacion de Rentas) $ No se aplica

A= CONSIDERACIONES PREVIASTAITATCONGLUSION

Declaraciones:

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

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

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

El Valuador que firma no tiene inlerés presente o fuluro en la propiedad que es objeto de esle informe, y no tiene interés personal o
parcialidad con respeclo a las paries involucradas.

Mi compensaciéon econémica no estd condicionada al informe de un valor predeterminado o dirigido a un valor que favorece la
causa del clienle, el monto del valor estimado, a obtener un resullado eslipulado, o |a ocurrencia de un evenlo subsecuente.

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

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

El presente avaliio consla de un tolal de 09 Hojas, por lo que no sera valido si falla una parte de esté.

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

Analizando los resullados oblenidos por los diferentes métodos de valuacién y considerando todas las condiciones parliculares del
inmueble valuado, se concluye que el resultado oblenido por el andlisis bajo el Enfoque de Mercado corresponde al valor comercial

del bien.
Xll;- CONCLUSION
Valor Comercial en N(imeros Redondos : $ 34,120,000.00
”‘ V(TREINTA Y CUATRO_‘ MILLONES CIENTO VEINTE MIL. PESOS 00/100 M.N.)
/' o
( Es!gih)!idad ;eprésmﬂa el valor comercial al dia : 06-ago-21
/ ——
( Ing. Carlos Garcia'G}uriel.
N Maestria en Valuacion

Cédula Profesional: 4371667 SEP
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AVALUOIINMOBILIARIO

MEMORIA'FOTOGRAFICA

Aprox, A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.730404 Longitud: -
100.484448 Elevacion: 2059 msnm., Colonia: N/A, Terrenos del Ejide ElI Nabo, Municipio:, Querétaro, Estado:,

Querétaro

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADOIPARAEL TERREND

a). Inmuebles que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertandose para su venia

Ubicacion :

81.229.05 m*
Teireno en brena, Parcels nimero 134 Z1 P1/1 gal Ejdo Ei Nabo.

Caso Calle ’ N® Colonia Teléfono Informante
1 Carretera NMonlenegro - El Py, El Pinto, Qurétaro 442322.6063 |Cava lnmobitana
€% Constfuclin - Carretera £09
2 La Cruz La Cruz, JuriquTa Vive en Queretzro
. 442375 6624
3 ‘znte Sanla Rosa ElNzbo 442325.0315 [Vendedor
4 Cam'no 21 Saltre, ca¥e Caima Los Padiia 477391-4030 |RemaxConfia
5 Cam’no 21 83200, ca’= Caima Los Pad?la 241417-6265  |SEM InmobTiana
6 ElSzHre E1Sz'tre 442177-3057 |FOBiznzs Ralces
7 Meatensgro 442402-8031  [Vendedor
Caso Oferta Sup. Faclores de Homologacién
SUPERFICI |{US0 UBICACION)[ZOWA T NE: 3
E AFIA facidn
$ m’ $im? $/m?
14,312,500.00 | 28625.00 500.00 0.90 1.00 1.00 1.10 1.00 | 080 0.79 397.26
—— S, O —1——f——=1 100 | 110 =t fomt |
—__‘__‘uh______‘___ —1 |
6,000,000.00 10.000.00 600.00 0.87 | 100 1.00 1.10 1.00 | oso 0.76 458.55
b ! ] == F———1 | — |
32.740,000.00 | 74,400 00 440.05 0.99 1.00 1.00 1.20 1.00 | 080 095 417.12
b——mvr ] ] S — S —
31,260,000.00 | 62,500.00 £00.16 0.97 1.00 1.00 1.10 100 | 080 085 424.92
———————= N | 50016 | 0.97 TR ) D D LD ] F—=2 | 40492 |
31.262.44000 | 6252483 | £0000 | 0.97 | 1001 100 | 90 | 100 | oso | o085 42480
_L_‘—__ﬁik__ﬁ‘_‘ﬁ ———— 1 42400 |
—- 2126000000 { 6250000 | £00.16 | 097 | 7o 11017700 | 060 | “oms | aaes |
7 | 2600000000 | 5500005 472.73 110 | 100 ] 080 | 084 | 3eses |

rmr homologado: || 419.60 J
[En Rz [ 42000 |
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