Fecha de Inspeccion:

AVALUO INMOBILIARIO

0G-ago-21

Terreno en brena: Parcela numero 153 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Lalitud: 20.729061
UEIIONH 1 gitud: -100.486418 Elevacion: 2048 msnm.

Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo

0] Guoréiaro

]

= blel Querétaro

_ Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.
PROPIETARIO!

Vista exterior
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AVALUOIINMOBILIARIO
Ii=ANTECEDENTES

Solicitante del Avaliio:
Valuador :

Especialidad :

Cédula Profesional :
Fecha del Avaliio :
Inmueble que se Valia:
Ubicacién del Inmueble:

Régimen de Propiedad.
Propietario del Inmueble
Objeto del Avalio :
Propésilo del Avalio:
N? de Cuenta Predial:
Cuenta Calaslral :

N? de Cuenta del Agua:

Clasificacién de la Zona:

Inslituto de Pensiones del Eslado de Jalsco.
Ing. Caros Garcia Curigl
Maeslria en Valuacion
4371667 SEP
06-ago-21
Terreno en brefa: Parcela ndmero 153 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo
Aprox. A 950 meltros al Oesle del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Lalitud: 20.728061
Longitud: -100,486418 Elevacion: 2048 msnm,

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

Estado: Querétaro
Publica.
Inslituto de Pensiones del Eslado de Jalisco.
Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Toma de Decisiones
No proporcionada
1403061652 15100
No proporcienada

1I.- CARACTERISTICAS URBANAS

Area de reserva uibana a mediano plazo, dave RU-MP; segin Plan de Desarofio Urbano Delegacional Carla Urbana de Santa Rosa
Jauregui, del municipio de Querélaro, Querélaro.

Tipos de construccién dominante:

Muy escasas a mas de 300 metros, Casas habitacién de uno y dos niveles.

indice de saturacién en la zona: Menor al 10%

Poblacidn : MNuy escasa
Contaminacion ambiental : No se detecld contaminacion a simple visla, ni en el aire ni en el subsuelo.

Uso del Suelo :
Aclualmenle las parcelas en la zona se aprecian oclosas, sin uso. En el Plan de Desamollo 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 lmportancia de las mismas : Libramienlo Norponiente, vialidad regional, Avenida Sallo del Moro, vialidad

Servicios pliblicos :

principal

No hay. Los desaprotos mas cercanos eslén en proceso de urbanizacion aproximadamente a 300 metros del predio valuado

Equipamiento Urbano :

En Santa Rosa Jauregui, aproximadamenle a 3,500 melros.
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AVALUGINMOBILIARIO

Ubicacidn del Predio: ) I

1 _. =
Elinmueble se ubica enlre propiedad parlicutar al oriente, propiedad particular al norle, propiedad particular al sur y propiedad particular al
poniente.

Superficie Tolal : 1977334 w’

Parcela nimero 153 Z-1 PA/1:
La parcela niimero 153 Z-1 P1/1, del Ejido El Nabo, de! municipio de Querélaro, Estado de Querélaro.

Medidas y Colindancias:

Al Norte: En 149.11 melros, con propiedad particular;
Al Esle: En 79.54 melros, con propiedad paricular;

Al Sureste: En 209.86 melros, con propiedad particular,
Al Oeste: En 167.09 metros, con propiedad paricular.

Superficie seguiin: Plano proporcionado por el solicitante.

Configuracién y Topografia: Forma geomélrica iregular; Topografia sensiblemente plana.

Caracterislicas Panoramicas ylo Urbanas: Ninguna imporlante que influya en su valor.

Densidad Habitacional Permitida: En Fraccionamienlos cercanos, Densidad asla 195 viv/ha;

Intensidad de Construccién: Limiles previslos en Normas de Conffol de Densidad de la Edificacién del
Reglamento Municipal: C.0.8.: 0.7 C.U.S:

Servidumbres o Reslricciones: No se delectaron.
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AVALUOINMOBILIARIO
1V: DESGRIPCION GENERAL:

Uso Actual :

Se lrata de un terreno en brefia, que actualmente no liene uso.

V= CONSIDERACIONES'RREVIA AVALUO

Justificacion de la aplicacién de valores unitarios, fuentes de consulla, investigaciones de mercado, aspeclos relevantes del
inmueble, de la zona, del mercado, etc. Los valores unitarios aqui aplicados, se esliman de acuerdo al tipo de inmueble de que se
Irata, su ubicacién, calidad, hablendo tenido como fuentes de consulla boletines inmebitiarios de presligio en la zona; Se delectaron
oferias de inmuebles comparables en Ia zona y zonas similares;

Indicacion de los crilerios y procedimientos valuatorios a ulilizar en la estimaci6n de valor

El presente avalio se realiza por los Enfoques de Coslos, siendo ésle dllimo el indicativo del Valor Comercial, basado en el principio
econdmico de "suslitucién™ y que contempla las caracleristicas del mercado observado y analizado.

Definiciones

Avalio Inmobiliario: Documento resullado de un proceso medianle el cual se estima el valor de un bien inmueble, de acuerdo a la
apreciacion personal de un profesionista (perilo) aulorizado que cuente con los conocimienlos lécnicos, aplique las normas y
procedimientos especificos y cuya élica y desempeno avalen la confiabilidad de su valoracion.

Coslo: 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 convierle en el costo para el comprador.

Fecha de Avalto: 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: Es el sistema en el que se intarcambian bienes y servicios entre compradores y vendedores medianle un mecanismo de
precio.

Vida Ulil Normal: Es la vida, en términos de aiios que un bien funcionara antes de su deterioro hasla alcanzar una condicién de
inutilizable, esta informacién deriva de datos de mortalidad y esludios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolégica: Es el numero de aiios lranscurridos desde que el bien fue originalmente fabricado o consltruido.

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

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

¥ esle es el orden en el cual se debe ir afectando el Valor de Reposicion Nuevo por cada faclor de depreciacion eslimado.

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

Valor: Es la canlidad aclual, ulilidad, o imporlancia de un bien tangible o intangible en funcion de su ulillidad, demanda y oferta. (No
necesariamenle equivale a precio a coslo).

Enfoque de Goslos (Valor Fisico o Direclo): El resuliado del analisis bajo éste enfoque corresponde al Valor Neto de Reposicion y
esla basado en el supuesto de que un comprador con la informacién perinente, no pagaria por un bien mas que el costo de un bien
substiluto 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 cantidad necesaria para consliuir un nuevo bien de igual uliidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de reposicién nuevo se ajusla considerando la depreciacién y obsolescendas comespondientes a la edad, estado de
conservacion, elc , del inmueble

Enfoque de Ingresos (Valor por Capilalizacién de Renlas): El resultado del analisis bajo ésle enfoque corresponde al Valor
presente de beneficios futuros derivados de la propiedad y se mide por la capilalizacion de un nivel especifico de ingresos.

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resultado del anlisis bajo éste enfoque corresponde a la cantidad eslimada, en
terminos monelarios, a parir del andlisis y comparacién de bienes iguales o similares al bien objeto de esludio, que han sido
vendidos o que se encuentran en proceso de venla en un mercado ablerto.

Valor Comercial: Es la canlidad en 1érminos monelarios, mas probable, en que se podria comerdializar un bien, en las circunslancias
prevalecienles a la fecha del avalio, 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 valor por capilatizacion de renlas y
el valor de mercado del bien de que se trale.

Comentarios generales, supuestos, exclusiones y condiciones limilantes al avalio

Se realizd una visila de inspeccién al inmueble..

El analisis bajo el enfoque de mercado se basa en la homologacion de las oferlas invesligadas, ponderando sus diferencias por
superficie, elc., con respeclo a las caraclerislicas propias del inmueble en esludio; la homotogacién se hace de acuerdo a los crilerios
comunes para el caso y a la experiencia y analisis del valuador y se considera que el resullado oblenido por dicho enfoque
comesponde al valor comercial del inmueble en esludio.
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VIi- APLICACIONIDELENFOQUECOMPARATIVOIDEMERCADO
A partir el indice mercado ($/m2 de Construccion) resullante de la homologacion de las oferlas de inmuebles
comparables detecladas en la zona o zonas comparables, aplcado sobre |a superficie del terreno
delinmueble estudio, se obtiene el Valor de lMercado (comparaliva).

19,773.34

Valor comparativo de mercado: | 2

VIIl:= APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

a) Del Terreno:

Superficie (m2 de terreno):

(Indice de mercado $/m2):

Lote Tipo Predominante: No hay Va'ores de Ca'e o de Zona: $430.00 m?
Valor Unitario Medio del Terreno: $430.00 Im2
[ Fraccién 1 Ssuperficie | V.U |Demerito | vun. | Vvalorparcial |
Parcela 84 19,773.34 $430.00 1.00 £430.00 £8,502,536.20

[ Tolales: | 1977334 |

b) De las Construcciones:
[ Tipo | Descripcién | superficie | V.RN. | pemerite | VNR. | Valor |

[ Total: l 0.00 ] _] | $0.00 J

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

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

Instalaciones especiales y obras complementarias:

Clave Descripcién Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor T
L Neto Parcial
o ~ 7otaL | soo0 |

Resullado del enfoque de coslos (athic) :[ o l $8,502,636.20

Valor Fisico 6 Direclo
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AVALUOINMOBILIARIO!
IXi= APLIGACIONIDELENFOQUE DEINGRESOS

Tipo Clasificacion Superficie $tm? Renta
o Cantidad Mensual
| Tolal | |
Bruta Tolal Mensual, Estimada y Redondeada $
Imporle de Deducciones $
Renta Neta Mensual $
Renta Neta Anual §
Capitalizando la Renta Nela Anual a una lasa del
Resulta un valor de Capilalzacion de: $
Resultado del enfoque de ingresos:| $ [ No se aplical

Valor de Capilalizacion :

Afios

Meses DEDUCCIONES

a) Vaclos:

b) Impuzsto Predial (Base Renta).

c) Servicio de Agua (En su c3s0)

d) Conserv. Mantenmiento:

&) Administracién:

1) Energia Eléctrica (En su caso):

g) seguros:

h) Otros:

1) Depreciacidn Fiscal.

j) Deduc. Fiscales (btcidietfig)

k) Impuesto sobre la renta :

SUMA (athtjtk):

En Nimeros Redondos :
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1 Resultados por enfoque:

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

LR T

8,602,536.20
8,502,536.20
No se aplica

XIi=CONSIDERACIONESIBREVIAS'AILAICONCLUSION

Declaraciones:

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

Los andlisis, opinionesy conclusiones reporlados estén limitados sélo por las suposiciones y condiciones
limitanles reporladas y son mis propios andlisis, opiniones y conclusiones profesionales e imparciales.

El'Valuador que firma no liene interés presente o fulure en la propiedad que es objeto de esle informe, y no tiene inlerés personal o

parcialidad con respecto a las parles involucradas.

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

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

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

El presente avaliio consla de un total de 09 Hojas, por lo que no sera valido si falta una parte de eslé

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

Analizando los resullados oblenidos por los diferenles mélodos de valuacidn y considerando todas las condiciones particulares del
inmueble valuado, se concluye que el resullado oblenido por el analisis bajo el Enfoque de Mercado corresponde al valor comercial

del bien.

X(li= CONCLUSION

Valor Comerci

alf/q_ﬁllmems Redondos : $

///// . v
p - (OCHO MILLONES QUINIENTOS MIL. PESOS 00/100 M.N.)
L o s
) ) Es}{can@m! representa.el valor.comercial al dia :

/

- __Ing. Carlos Garcirafc,,uriéf.

Maestria en Valuacion
Cédula Profesional: 4371667 SEP
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~ AVALUOINMOBILIARIO
MEMORIAIFOTOGRAEICA

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.729061 Longitud: -
100.486418 Elevacion: 2048 msnm., Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo, Municipio:, Querétaro, Estado:,

Querétaro
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ANALISISICOMPARATIVO DEIMERCADO/PARA'EL LERRENO

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

Datos delinmueble que se valaa
Ubicacién : Aprox. A 950 melros al Oesle dal Libramienlo NorPorvente; Georreferencias. Latitud
20.729061 Longilud. -100.485418 Elavacion' 2048 msnm , Colonia: NIA, Terrenos del Ejdo E|
Nabo, Querétaro, Querélaro
Sup. Terr : 19.773.34 né
Caracleristicas: Terreno en brefia’ Parcela nomero 163 71 P1/i del Ejdo El Naba
Caso Calle N° Colonia l Teléfono Informante
1 Carrelera Moatenegro - El Pinto- El Pelo, Querétzro 442322.6053 |Cava Inmobizria
ca''a Constitucidn - Carrelera 500
2 L& Cruz La Cruz, Jutiquia Vive en Queretaro
Uzo mirto, 4423756524
3 Ejdo Sa\fanizga Epda Sz'damizga 442332.5353 Cizlos Nueves
Inmotsaria
4 Carelera Queritaro - Méxcn junio 212 celonia El Celorado, Ejida San 442157-3201 rentaventaurqua com
Antonia fa Gatera
[ Camino al Salado, ca'= Ca'ma Los Padiia 241417-8555 SEM InmebT zria
6 Lib. Norponinte S2nia Rosa ElNabo 442325-0315 Vendedor
Jduregui
7 Carretera Piz de G27 - Sania Ros3| Piz d2 Gatp 442545.5543 Vendadar
d2 Jdurequi
Caso Oferta Sup. Factores de Homologacién
SUPERFICT |[USO TCACION JfZONA T NEGOTT FRz
€ AFiA ACION
$ m? $lm? $/m?
1 14,312,500.00 | 2862500 £00.00 1.07 1.00 1.00 1.10 1.00 | 080 0.94 469 .55
2 6.,000,000.00 10,000.00 600.00 0.93 1.00 1.00 | 100 1.00 | 080 0.74 44441
3 7.500,00000 | 20,000.00 375.00 1,00 1.00 1.00 120 100 | 080 | 095 360.62
4 15,000,000.00 | £0,000.00 30000 1.23 100 1.00 110 | 100 | 080 1.08 32453
5 | 3126244000 | 6252488 | 50000 | 132 100 | foo 100 | 100 | 00 | 106 | 2972
6 | 3274000000 | 7440000 | aznas | 141 [100 | 100 | w0 | 766 o080 143 | 407.93
7 6.000,00000 | 10,00000 | 60000 | 093 | 100 | 100 | 100 | 700 | oea | o34 444 41
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