
DIRECCIÓN GENERAL DE INGRESOS
Dirección de Catastro

I .- Antecedentes
TElDGRMYSG-CP-INM-375212021

Solicitante de! avatuo:
Dependencia
Fecha del 8\1all:10
Inmueble que se valúa
Reqm-ee de propiedad
Propietanc de! mmueble
Objeto del avalúo
Destino del Avalúo

Ubicación del inmueble

Cuenta Origen
Cuenta Catastral
Coordenadas U T M

LIC. JOSE DE JESUS ALVAREZ NAVARRO
DIRECTOR DE CONTROL PATRIMONIAL
a do Julio do 2021
TERRENO BALDIO CON CONSTRUCCIONES
Municipal
MUNICIPIO DE LEON GUANAJUATO
Eathnllr .1 valor comercial del Inmueble
PI,. compra-venta

CALLE: JAVA COL BUENOS AIRES LEON GTO.

01AB0335.001
02-051-002-003-000
X: 221.966.00 Y: 2.33'.575.00

IValor estimado: $23,425,000.00

11.- Características de la zona

Ctaaiñcación de la zona
Tipo de construcción
credonuoante
Indice de saturacron de la zona
Uso de suelo
Densidad de población
Contaminación ambiental
vías de seceso y su importancia

Servicios publicas municipales y
equipamiento urbano:

Superficie total afectada

Topografía y Ccnñquracrón
Densidad babuacionat
Carecterisncas panorámicas

toteos.cad de Construcción

Servidumbres y/á restricciones

Zonl hlbitlcionlleconómico popular

Hlbltlcional y comercill de tipo económico.
90%

Ha HAB. DENSIDAD ALTA, USOS MIXTOS DE COMERCIO Y SERVICIOS DE INT. MEDIA E INDUSTRIA LIGERA Y MEDIANA
900 hlb.lhl.
I1 producldl producidl por vehiculos de motor
AL NORTE CON BLVD. RIO MAYO (VIA INTERBARRIO) AL SUR CON BLVD. TIMOTEO LOZANO (EJE METROPOL,TANO) AL ESTE CON BLVD.
WlGBERTO JIMENEZ MORENO (VIA INTERBARRIO) Y AL OESTE CON BLVD. HERMANOS ALDAMA (VIA PRIMAR;A).

Agul potlble, Drenlje, Energll EléctriCl, Plvlmento,Gulmlclon, Blnquetas y Tel.fono.

TEIOGRMYSG..cP~NM-375212021

EN HOJA ANEXA

11,828.3SO m2

PLANA Y REGULAR
90%
no reelevlntes

Alto

Lis establecldl. por el plan de ordenlmlento territorill.

IV .- Descripción del inmueble
re,.,.no blldlo con construcciones
re,.,.no blldlo con con.trucclones

Uso actual
Descripción del Inmueble

Tfpc de construcciones

Rererencte Uso
T 1 techumbre
T2 oficinl
T3
f4

T5

T6
Numero de niveles
Calidad del proyecto
Los me lodos utiüzauos para la elaboración del presente son

Clasificación y calidad

techumbre. bueno
comercial economlco

Estado de
conservacron Edad Estimada Vida Util Remanente

3lfto. 37.ftol
4lfto. " do.
O afto. O IftOI

O Iftol O .ftOI

O IftO' O.fto.

O IftO. O .ftOI

Superficie (M2l

208.00
20'.00

Vida Util

40lftOl
50lftol
O IftOI

O IftOI

O IftOI

O IftOI

Bueno
Regular

2 nivele.
bueno

Superñcre teta¡ de construcción '12.00

enfoque de mercado
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TERRENOS EN VENTA

., VI.- Investigación de mercado

BLV. LA LUZ

https1fww.Nvrveouoecs com ova -v nt -t rr n - omNCI I carneette- MIOS!!}

Cornp No Ubicectón Fuente
httos ,1fv.Nffl,vívanuncos. com,mxta-venta-terrenos-coffifJrcialeslleonlQPOrtunida<l-::'ul_ot

BLVD. AEROPUERTO
ELGRANJENO htt :ffoNwW.vivanunci08.com.mxJa.-venta-t UM08.-comercjaIMiel+ ranianl +aurlteH

ESPERANZA DE ALFARO htt[l8:f~.liiv nunClos.com.mxJa..venta-t8nenos..h8DitacionaleslleonIVenta-terreno-

VI .- Aplicación del enfoque comparativo de mercado

corno No Oferta
IS)

Factores de Homologación Ponderac $!m2 valer

F'd~~I<;: Ftcpoq cserv Parea Potro ¡::qegoc Fzona Fre Ión Pcnoeracc

1.00 1.00 1.00 0.79 1.00 0.90 0.85 0.81 0.20 $1,514.65 $302.93
1.00 1.00 1.00 1.09 1.00 0.90 0.85 0.13 0.25 $1 332.25 $333.06
1.00 1.00 1.00 0.97 1.00 0.90 0.85 O.U 0.25 $1,475.57 $388.89
1.00 1.00 1.00 1.07 1.00 0.90 0.87 0.13 0.30 $1 187.72 $350.32

Valor homologado. m2 $1,355.20
Valor redondeadoim2 100 $1,360.00

$:m2Area
(M2)

$10,000,000.00
$43,125,104.00

4,000.00 $2,500.00
26953.00 $1,600.01

$26,091,160.00 13,046.00 $1,999.94
$32,753,000.00 23395.00 $1,400.00

A.readel inmueble analizado (suJeto)

INMUEBLES EN VENTA

15,126.35 m2

o anos

Comp No

o anos

Ubicación
o anos

FuenteEdad

o afias

Comp No

VI .- Aplicación del enfoque comparativo de mercado

Oferta
($)

Area del inmueble analizado (sujete)

Area Sfm2 Factores de Homologación Ponderac $!m2
(M2) ¡::utJic Peoao Fzona Ferea Fc¡nda,1 Fr.egor: Fconserv F~e Ión
2.00 $0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 $0.00
2.00 $0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 $0.00
2.00 $0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 $0.00
2.00 $0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 $0.00

412.00 m2 Valor homcrcqadc/mz $0.00
Valor redondeado/rnz $0.00

Fuenteubtcac.ón

corno No $lm2

VI .- Aplicación del enfoque comparativo de mercado

Oferta
(S)

Area de! inmueble analizado (sujeto)

UBICACIÓN DE COMPARABLES

Factores de Hcmcícqación Ponderac
FllblC' seoac Pzcna Parea FliSO Fneqoc Fconserv Pre en
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25

~\rea $!m2
(M2)
2.00 $0.00
2.00 $0.00
2.00 $0.00
3.00 $0.00

412.00 m2

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

Valor homologadolm2
Valor redondeadoim2

$0.00
$0.00

C> T",.-r-'-'-.-'H--'t::"nV'.-:onta en BLV[_:', AER.I~.)F-·I__JEr--<T(:j.... ..
$43.125.104

$2..500

(.~P(··.J~I 1..1f-4Ir:)Af:-¡ 'vI~-'''4fA f ... I ~-•./.,"",."N(') ,S<:)H."'.
HI VI ~lA' \.J/ (- ........~.I f.. ~.''') V/" 11.-HkA

COMPARABLE No. 1

$2.6.091.160

COMPARABLE No. 2

"'".... -$1.400

®
"""irp el vidpt(-:) d@é~t'á ~r,,?I,ie~.,ad

~ ~mwj¡~if"" ,o:.':.....::',,"""~~ '" "=-""~~

COMPARABLE No. 3

I
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Q VII .- Aplicación del enfoque de costos (valor fisico ó directo)

15,926.350
Valor umtano Coeficiente

S1,360.00 1.0000
SO.OO 1.0000
SO.OO 1.0000
SO.OO 1.0000
SO.OO 1.0000
SO.OO 1.0000

15,926,35 mz.

Motivo del coeficiente Indiviso ImporteSección Superficie m2

lnc. X es Incremento X es vma

1.00000
1.00000
1.00000
1.00000
1.00000
1.00000

S21,659,836.00
SO.OO
SO.OO
SO.OO
$0.00
SO.OO

Svp 1
SUP 2
Sup :'1
Sup 4
SI.. ; 5

Su erflcie total de terreno: Subtotal A $21,659,838,00

Valor promedio por metro cuadrado de terreno: S1,360.00

8).w De las construccténes

aererencte Supertrcie il).2j Factor de dep Valor- neto de '-eposIClon impone

13
T4
1'5

208.00
204.00

0.00
0.00
0.00
0.00

$2,091.29
S7,OOO.00

SO.OO
$0.00
$0.00
SO.OO

0.96
0.89
0.00
0.00
0.00
0.00

2,015.28
6,252.41

419,178.07
1,275,491.45

n
T2

T6
Su erñcle total construida: 412.00 m2 Subtotal B 1,694,669.52

Valor promedio por metro euadrado de construcción: 4,113.28
el .• De las instalaciones especiales, elementos. accesorios y obras complementadas

Concepto Cantidad Unidi3d Valor de reposiclon nuevo Demer-ito Vator neto de reposición importe

malla ciclonica 2.00m de .ltura 241.92 ML 289.99 1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000

289.99 $70,154.38
SO.oO
SO.OO
SO.OO
SO.OO
SO.OO
$0.00
SO.OO
SO.OO
$0.00

Subtotal e

Valor ustce o directo (A) • ¡B) • (e) 23.

VIII .- Aplicación del enfoque de ingresos (capitalización de rentas)
il,) ,_Renta efectiva Reterencra Snp {m2\ Valor (rn2) Importe

T1 208.00 X
T2 204.00 X
T3 0.00 X
T4 0.00 X
T5 0.00 X
T6 0.00 X

8) Renta bruta rnensua!

e'¡ Deducciones ,~I 25%

(Espacies vac.cs edrnom impuestos. mamenhruento. ))<'15\05 de aqua. etc )
O Renta neta mensual

E.) Renta neta anual

F) . Caprtaüzacron con una tasa oe! 8%
Valor de capitalización de rentas :1 i

IX.- Resumen

RENTA MENSUAL
1$ 23,425.000.00

VAl_OR POR tL METODO DE ENFOQUE DE COSTOS (\/AL()R ¡;:¡S!CODIRECTO) ¡$ 3.424...... 0
VAl.OR POR EL METO[)O DE ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCA.DO

VALOR POR EL METODO DE ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR DE C~..PITf.\lIZACION DE RENTASj

VALOR COMf:RCi,.u,L ESTIMADO EN N, R

x .- Consideraciones previas a la conclusión
1.- Se concluye con el valor resultante del enfoque de mercado por ser el mas representativo para los fines del presente estudio.
2.- la superficie de terreno es la descrita en la información proporcionada por el solicitante, por lo que queda sujeta a deslinde.
3.- la Superficie de terreno mostrada en el presente avaJuo es de acuerdo a la ficha tecnica proporcionada por la direccion de control patrimonial que obra en los archivos de la direccion de catastro.

XI .- Conclusión

El valor comercial estimado en N. R. al día: 6 do Julio do 2021 es de $23,425,000,00

SON: (VEINTITRES MILLONES CUATROCIENTOS VEINTICINCO MIL PESOS 00/100 M.N.)

Perito ValuadorCatastral
Elaboró

Ing,José Arturo CamposMoreno
Supervisor del Área de Valores

v« ae. Autorizó

GARM
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•

cada vez mejor
GOBIERNO MUNICIPAL

MEDIDAS Y COLlNDANCIAS SEGÚN ESCRITURAPUBLICA Y FICHA TECNICA ANEXO AL OFICIO:

TEjDGRMYSG-CP-INM-3752j2021.

SEGÚN ECRITURA PUBLICA 15,774 :

AL NOR ORIENTE: EN LINEA DE 119.66 M LINDANDO CON CALLEMAR DEJAVA

AL SUR ORIENTE: EN LINEA DE 138.64 M LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR.

AL SUR PONIENTE: EN LINEA DE CINCO TRAMOS QUE VAN DESURORIENTEA NORPONIENTE EN
LINEAS RECTASDE 79.39 M CONTINUA QUIEBRE AL NORTE DE 6.80 M CONTINUA EN QUIEBRE
AL PONIENTE DE 6.67 M CONTINUA EN 22.55 Y TERMINA EN 12.22 M LINDANDO CON
ESTACION DETRANSFERENCIATIMOTEO LOZANO.

AL NORPONIENTE : EN LINEA DE 121.90 M LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR.

SEGÚN FICHA TECNICA:

AL NOR-ORIENTE: EN LINEA DE 119.66 M., LINDANDO CON CALLEMAR DEJAVA

AL SUR-ORIENTE: EN LINDA DE 138.64 M., LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR,

AL SUR-PONIENTE: EN LINEA DECINCO TRAMOS QUE VAN DE SUR ORIENTE A NOR PONIENTE
EN LINEAS RECTASDE 79.39M., CONTINUA QUIEBRE AL NORTE DE 6.80 M., CONTINUA EN
QUIEBRE AL PONIENTE DE 6.76M., CONTINUA EN 22.55M., YTERMINA EN 12.22 M.,
LINDANDO CON ESTACION DETRANSFERENCIA TIMOTEO LOZANO.

AL NOR-PONIENTE EN LINEA RECTADE 121.90 M., LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR.

Superficie de acuerdo a levantamiento = 15,926.35 m2

H. AYUNTAMIENTODELEÓNDELOSALDAMA 2018 - 2021


