. —— _ - Fecha de Inspeccion:
AVALUDINIMOBILIARIO

S INMUEBLE QUE SEVALUA? Terreno en brena: Parcela nimero 84 Z1 P1/1 del E]Ido El Nabo.

! Aprox_ A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734565
SEIZBEA | ongitud: -100.480119 Elevacion: 2069 msnm.

Colonia: N/A, Terrenos del Ejido El Nabo

R Gusrétare ]

30l Querétaro J

Instituto de Pensiones del Estado de Jalisco.

Vista exterior

-
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Solicitante del Avalio:
Valuador:

Especialidad :

Cédula Profesional :
Fecha del Avallio :
Inmueble que se ValGa:
Ubicacion del Inmueble:

Régimen de Propiedad.
Propietario del Inmueble
Objeto del Avaltio :
Propésito del Avaliio:
N? de Cuenta Predial:
Cuenta Catastral :

N° de Cuenta del Agua:

Clasificacion de la Zona:

S AVALUCINMOBIARIDS

| ' = ANTECEDENTES ,

Instituto de Pensiones del Eslado de Jalisco.

Ing. Carlos Garcia Curiel
Maestria en Valuacién
4371667 SEP
06-ago-21
Terreno en brefia: Parcela nimero 84 Z1 P1/1 del Ejido El Nabo.
Aprox. A 950 melros al Oesle del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latilud: 20.734565
Longitud: -100.480119 Elevacion: 2069 msnm.

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

Estado: Querélaro
Piiblica. )
Insliluto de Pensiones del Estado de Jalisco.
Investigar el Valor Comercial del Inmueble
Toma de Decisiones
No proporcionada
14-03-061-65-215-107
No proporcionada

1I;= CARACTERISTICAS URBANAS

Area de reserva urbana a mediano plazo, dlave RU-MP; segin Plan de Desarolio Urbano Delegacional Carta Urbana de Sanla Rosa
Jauregui, del municiplo de Querélaro, Querélaro.

Tipos de construcciéon dominante:

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

indice de saturacién en la zona:

Poblacién :

Contaminacién ambiental :

Uso del Suelo :

Menor al 10%
Muy escasa

No se deteclé contaminacion a simple vista, ni en el a're ni en el subsuelo.

Actualmenle las parcelas en la zona se apredian ociosas, sin uso. En el Pian de Desamollo Urbano Delegacional del municipio de
Querétaro Carta Urbana de Sanla Rosa Jauregui se eslablece que serd habitacional Clave H2 a Mediano Plazo.

Vias de Acceso e Imporlancia de las mismas :

Servicios piblicos :

Libramienlo Norponienle, viatdad regional, Avenida Salto del Moro, vialidad
principal

Ho hay. Los desamollos mas cercanos esldn en proceso de urbanizacion aproximadamenle a 300 melros del predio valuado.

Equipamiento Urbano :

En Sanla Resa Jauregui, aproximadamente a 3,500 melros,

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP
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VIASC

HETERREND

Ubicacién del Predio: ~

TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
Al Ponienle del Libramiento Norponiente, aproximadamente a 950 melros, No hay cales lransversales ni Limilrofe,

Superficie Tolal : 61,424.41 m?

Parcela nimero 84 Z-1 P1/1:
La parcela nimero 84 Z-1 P1/1, del Ejido El Nabo, del municipio de Querélaro, Eslado de Querélaro,

Medidas y Colindancias:

Al Norte: En 243.66 melros, con parcela nimero 44;

Al Noreste: En 67.11 melros, con parcela nimero 85 con derecho de paso de por medio y 160.11 melros, con parcela nimero
113;

Al Sur: En 319.64 melros, con parcela ndmero 113;

Al Qesle: En 88.08 melros, con parcela numero 103 y 109.75 inelros, con parcela nimero 97 y 19.43 melros, con parcela

nimero 70,
Superficie seglin: Escritura publica niimero 13,124 de fecha 14 de febrero del 2013, an!ejlmmaozano
Casi'las, Notario Pablico nimero 106, del municipio de Guadalajara; Jali
- _ Configuracién y Topografia: Forma geomélrica irregular;, TopografiaSens g
Caracteristicas Panoramicas ylo Urbanas: Ninguna importanle que influya r.
Densidad Habitacional Permitida: En Fraccionamienlos cercanog, Densidad media, Hasla 195 viv/ha;
Intensidad de Construccion : Limites previstos en Normas de Conlrol de Densidad de la Edificacién del
Reglamento Municipal: C.0.5.: 0:
Servidumbres o Restricciones: No se detectaron.
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SAVALUDINVIGBILIARIDS

U DESCRIPCIONIGENERALY

Uso Aclual :

Se lrala de un lerreno en brena, que actualmenle no liene uso.

/= CONSIDERACIONES PREVIAS AUAVALUO= =

Justificacién de la aplicacion de valores unitarios, fuentes de consulla, investigaciones de mercado, aspectos relevantes del
inmueble, de la zona, del mercado, efc. Los valores unilarios aqui aplicados, se esliman de acuerdo al lipo de inmueble de que se
trala, su ubicacioén, calidad, habiendo tenido como fuentes de consulla boletines 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 estimacion de valor

El presente avalio se realiza por los Enfoques de Coslos, siendo ésle Ullimo el indicativo del Valor Comercial, basado en el principio
economico de "suslitucién” y que contempla las caraclerislicas del mercado observado y analizado,

Definiciones .

Avallio Inmebiliario: Documento resullado de un proceso medianle el cual se eslima el valor de un bien inmueble, de acuerdo a la
apreciacion personal de un profesionista (perito) autorizado que cuenle con los conocimienlos lécnicos, aplique las normas y
procedimientos especificos y cuya élica y desempeno avalen la confiabilidad de su valoracion.

Costo: Es el precio pagado por uno o varios bienes ylo 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 Avaluo: Es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores conlenidos dentro del avalio y corresponde al dia en
que se llevd a cabo la visita de inspeccion de la propledad.

Mercado: Es el sislema en el que se inlercambian bienes y servicios entre compradores y vendedores mediante un mecanismo de
precio,

Vida Util Normal: Es la vida, en lérminos de afios que un bien fundionara anles de su delerioro hasta alcanzar una condicion de
inutilizable, esla informacién deriva de dalos de mortalidad y esludios de algunos bienes bajo acluales condiciones de operacion.
Edad Cronolégica: Es el numero de afios transcurridos desde que el bien fue originalinente fabricado o conslruido.

Depreciacién (para fines de avaliio): Es la pérdida real de valor de un bien debido a su edad, desgasle fisico, servicio, uso,
obsolescencia funcional, elc, Los factores que determinan la depreciacidn son:

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

¥ esle es el orden en el cual se debe ir afeclando el Valor de Reposicién Nuevo por cada factor de depreciacién eslimado.

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

Valor: Es la canlidad actual, ulilidad, o imporiancia de un bien tangible o infangible en funcién de su ulilidad, demanda y oferla. (No
necesariamente equivale a precio a coslo).

Enfoque de Costos (Valor Fisico o Directo): El resultado del andlisis bajo éste enfoque corresponde al Valor Neto de Reposicién y
esta basado en el supuesto de que un comprador con la informacién perinenle, no pagaria por un bien mas que el costo de un bien
subslitulo con el mismo uso o fin que el bien considerado. Este enfoque considera que valor mdximo del bien para el comprador con
informacién periinenle, y serd la canlidad necesaria para construir un nuevo bien de igual uldidad. Cuando el bien no es nuevo, el
valor de reposicion nuevo se ajusla considerando la depreciacién y obsolescencias comespondienles a la edad, estado de
conservacidn, elc., delinmueble

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

Enfoque de Mercado (Valor de Mercado): El resullado del analisis bajo éste enfoque corresponde a la canlidad estimada, en
términos monelarios, a parlir del andlisis y comparacion de bienes iguales o similares al bien objeto de esludio, que han sido
vendidos o que se encuenlran en proceso de venla en un mercado abierfo,

Valor Comercial: Es la canlidad en lérminos monelarios, mas probable, en que se podria comerdializar un bien, en las drcunstandas
prevalecientes a la fecha del avalio, en un plazo razonable de exposicién, en una transaccion 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 capitalizacion de renlas y
el valor de mercado del bien de que se lrate,

Comenlarios generales, supuestos, 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 homologacién de las ofertas invesligadas, ponderando sus diferencias por
superficie, elc., con respecto a las caraclerislicas propias del inmueble en estudio; 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 resullado oblenido por dicho enfoque
corresponde al valor comercial del inmueble en esludio.

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP Paginad de 9 VGPQO-IP-000070-04-19




A parlir el indice mercado ($/m2 de Construccion) resullante de la homologacién de Ias ofertas de inmuebles
camparables delecladas en la zona o zonas comparables, aplicado sobre |a superficie del terreno
delinmueble esludio, se obliene e! Valor de Mercado (comparalivo).

Superficie (m2 de terreno): 61,424.41
(Indice de mercado $/m2): 410.00
Valor comparativo de mercado:|  25,184,008.10

= V||Ii=APLICACION DELENFOQUEDECOSTOS = —

a) Del Terreno:
Lole Tipo Predominanle: No hay Valores de Calle o de Zona: $410.00 Im*
Valor Unitario Medio del Terreno: $410.00 Im2
[ Fraccién | superficie | V.U [Demerito | VUN._ | Valorparcial |
Parcela 84 61,424.41 $410.00 1.00 $£410.00 $25,184,008.10

[ Totales: | et42441 |

b) De las Construcciones:

| Tipo | Descripcion | superficie | V.R.N. | pemérito | VNR. | Valor |
| Total: | 000 | | | $0.00
c) Areas, construcciones e instalaciones comunes (Sélo en condominios):
Clave Descripcion Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
Indiviso Proindiviso

Instalaciones especiales y obras complemenlarias:

Clave Descripcidn Cantidad Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
Neto Parcial
TOTAL $0.00
Resultado del enfoque de coslos (ath+c) :[ l 525,1&4,008.10]

Valor Fisico 6 Directo

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP Pagina5de 9 VGPO-IP-000070-04-19
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AVALUOINMOBILIARIO

. X APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS|

Tipo Clasificacion Superficie $'m? Renta
o Canlidad Iensual
| Totat ] |
Brula Total IMensual, Eslimada y Redondeada $
Importe de Deducciones $
Renla Nela Kensual $
Renla Neta Anual s
Capitaizando la Renla Neta Anual a una tasa del
Resulta un valor de Capitalizacién de: $
Resultado del enfoque de ingresos:|  § | No se aplica)

Afios

Meses

Valor de Capitalizacién :

DEDUCCIONES

a) Vacios:

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP

b) Impussto Pred-al (Base Renta):

c) Servicio da Agua (En su caso)

d) Conserv. Mantenimienta:

&) Admin’slracidn:

f) Energia Eléctrica (En su caso):

Q SequIos:

h) Gtros:

1) Depreciacion Fiscal.

1) Deduc. Fisca'es (bictdieifig)

k) Impuesto sobre 1a renta

SUMA (athtjek)

En Nimeros Redondos :
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SAVALUOINMOEBILIARIO

1 Resultados por enfoque:

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

25,184,008.10
25,184,008.10
No se aplica

Declaraciones:

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

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

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

parcialidad con respeclo a las parles involucradas.

Mi compensacién econdmica no esla condicionada al informe de un valor predeterminado 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 evenlo subsecuente.

He realizado una inspeccién personal de los bienes que son objeto de esle reporte.

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

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

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

Analizando los resultados obtenidos por los diferenles mélodos de valuacion y considerando lodas las condiciones parliculares del
inmueble valuado, se concluye que el resullado obtenido por el andlisis bajo el Enfoque de Mercado carresponde al valor camercial

del bien.

Valor Comercial en Ntimeros Redondos : $
e

25,180,000.00

{VEM{TICINC& LLONES CIENTO OCHENTA MIL. PESOS 00/100 M.N.)

< e Esta cantidad representa e valortomercial al dia :
A

=3 = i .
ST—

=

Ing. Carlos Garcia 9uriet.

\“\x,‘_f_rhlaﬂlrfa,gﬂﬂﬁ'l‘ﬁclén
Cédula Profesional: 4371667 SEP
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AVALUD INVIOBILIARIONSS
MEMORIAOTOGRAFICA™

Aprox. A 950 metros al Oeste del Libramiento NorPoniente; Georreferencias: Latitud: 20.734565 Longitud: -
100.480119 Elevacion: 2069 msnm., Colonia: NIA, Terrenos del Ejido EI Nabo, Municipio:, Querétaro, Eslado:,
Querélaro
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a). Inmuebles que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertandose para su venta

Datos delinmueble que se valia
Aprox A 950 melros a Oesle del Libramienio NorPonlente; Georreferencias: Latilud
20.734565 Long'lud: -100 480119 Elevacion' 2059 msnm., Colonia: N/A, Terrenos del Efdo El
Nabo, Querétaro, Querétarg
Sup 61,424.41 m’
Terreno en breda: Parcela nimero 84 Z1 P1/1 del Ejdo El Nabo,
Caso Calle N Colonia Teléfono Informante
1 Carelera Montenegro - £ Pinto. ElPirto, Querélarg 442322.6053  [Cava lnmobans
cate Constiucidn - Carretera 500
2 Lz Cruz La Cruz, Juriqu7a Vive €0 Qu=retarg
Uso mixto 4423756524
3 “rie San'a Rosa EiNata 4423250315 [Vendedar
4 Cemoal Sa'lre, c2's Cama Los Pzdita 477391-4020 |RemaxConlia
5 Camina al Sal2do, c27= Caima Los Padita 241417-8%66  |SE&M limcbiana
6 El Szltre El Sattrg 442177-3057 |FO Bicnes Raices
T Mordenzaro Montenzgro 442423 8031 [Vendsdar
Caso Oferta Sup. Factores de Homologacion
SUPERFICI [[UsO NZONA I NE FRe
E nFia lacion
$ m? $im? $/m?
1 14,312,500.00 | 2862500 500.00 0.92 1.00 1.00 1.10 100 | 0.80 0.81 404.76
BT Ty O I |
2 6.000,000.00 10.000.00 600.00 0.87 1.00 1.00 1.00 1.00 | 080 | 070 419.72
— | 1 ] ] — ] |
3 32,740,000.00 | 74.400.00 440.05 1,03 1.00 1.00 1.20 1.00 | 080 099 435.84
R Erpe el I S S A
4 31.260,000.00 | 62.500.00 500.16 1.00 1.00 1.00 1. 1.00 | 080 0.80 401.18
=" | 5250000 [ 500.16 | — 1 1O [ 100 | | 280, | __Al.1e |
__m—___m_i__ﬁ____;________‘___ I
5 | 31.262.44000 62,524 88 500.00 1.00 1.00 1.00 100 | 1.00 | oso 0.80 401.07
% 1t et | - -t | @
— 6| 3126000000 | 6260000 | 0016 1 1.00 [ 709 | 100 ~ 100 | 100 | 080 | oeo | __401.18_ |
7__| 2600000000 | 500000 | 773 3| 098 | 100 | 10 110 | 100 | 080 | o087 | 40047

Ing. Carlos Garcia Curiel. Cédula: 4371667 SEP

'@ar homolagado: [ 41012 ||
[En NR.: J[ 41000 ]|
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