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cada vez mejor
GOBIERNOMUNIOPAl.

DIRECCiÓN GENERAL DE INGRESOS
Direcciónd. Catastro

I .- Antecedentes
Solicitante del avatuo:
Dependencia:
Feche de; avalúo
tnrnueote que se vetee
R¿qi:Y1en de oroo.eoad
Propietario del tnrnueb.e
Ob.eto (, v::>11.:1va\JO

Cuente Predrat
Cuente Catastral
Coordenadas U. T \11

Lic. José de Jesús Álvarez Navarro
Director de Control Patrimonial
6 de julio de 2021
Almacen de Camiones
Privada
LINEA CENTRO GARITA S.A. DE cv.
Estimar el valor comercial del inmueble
Proceso de Donaci6n

CALLE SENEGAL (ALMACIONDE CAMIONES), COLONIA
ADQUIRIENTES DE IBARRILLA

01-AB-09674-002
08 098 001 010000
X: 224,669.00 Y: 2,345,373.00

11.- Características de la zona

Oteeñicaoón de la zona
Frpo de constroccron
preoorrunante
ir-o-ce de e.atorecrón de 1'3zona
Uso de suelo
DenSI(j8(1ele poctac.ór­
Oontarruoeorón arnbtenta'

V!ClSde acceeo y su trnpo-ter-ora

Zona habitacional económico popular

Casa habitación de tipo económico
80%

S3 SERVICIOSDE INTENSIDAD ALTA
Más de 100 personas activas.
La producida por vehiculos de motor

Al sur: Blvd. José Me. Morelos (Eje metropolitano), Al poniente: Blvd. Hidalgo (Vialidad primaria), Al oriente: Blvd. Ibarrilla (VIalidad
oolectota) .

Servic.ce oóbncoe rvnnucioatea V
<::>qu~pa:1iIen;üu-cer-o Drenaje, Agua potable y Energia Eléctrica.

111.- Terreno
Mecñoae y ccuncíeocree Medtdaa y oollndanota., da aouardo lavatamlento

•• "aledo en floha t60nlo. anexa al oflolo:
TElDGRMYSG-CP-INM-28114f2021:

torxxnaña v GonfqUf'I;1C;IÓn INCLINADA y REGULAR
Deus.dadhab.tacioo3.1 80%
C.aractens.iioaa oeoorarmcae no reelevantee

Serviournbree '1:'0 restricciones Las establecidas por el plan de ordenamiento
territorial.

IV .- Descripción del inmueble
Uso aC!":,J.e.1 Almacén de Camiones
Descnocróo del u-e-nuebre Edificación de un nivel desplantada sobre un terreno de configuración regular.

TIPOde cooetruccicr-es: Oo-neroiates Econórruoea

Estado de
coneerveción V¡dF.J Utíl Edad Eeur'nade vrca U111 Rernanente

50 el'los 12 af\o8 38 ellos
50 añoe 12 afl08 38 eñce
40 eñee 12 arios 28 al'\os
40 añoe 9 eños 31 .1'\08
Oañoe O a"os Oel'los
O eñce O anos O ar'\os

Petereocra Uso Ctas.trcectóny calidad

-r 1 Oficinas comercial economico
=2 Servicios comercial semi precario
T3 Caseta Acceso comercial precario

T4 Taller industrial economico
T5

'6

Superficie (t",12)

731.00
165.00
12.50

350.00

Regular
Regular
Regular

Regular

\Ju~"ner(~de o'vets.s Suoerftc!etotalde com::,trueción 1,258.50
Calidad del pro'jee!¡:;;

¡ os rnet,xjoE; utik::ado::\¡::;arE)la elabo~acion elel p~esenre ;?,on Enfoque de costos
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VI.- Investigación de mercado

TERRENOS EN VENTA
Corno No

3
«enc-ru neo-e

Ubicación FUente

1 IBARRILLA httPecJIwww.vivanunñce m.mx/e-v nta-t rrence-ccmercialesnecrvexceíente-tert no-tr
ettos:IIwrNw viv nuncios.com.mxra-veete-terreecs-habitacionaleslleonlferreno-idea!-paf2 LA LAGUNITA ZONA DE LOS CASTILLOS

TERRENO A UN OOSTADO DE LOS HEROES DE LEON httos:lfwww ..IIivanunci08.com.mxla-venta-Ierlen08-habitacionaleelleonlterreno-do-48-00

httos:JtwY.w,vivenuncoe. com.mx/e-venta-terr nce-trebtacrcnet4 LOZA DE LOS PADRES

VI ,- Aplicación del enfoque comparativo de mercado

2

/',rea $/m2 +actcre's ·:JO Ho-ncroqacon Pender $/r":"l2
Valor

(r\!~2) Fubic Froooo =ee-v Farea Potro Fneqoc Fzona F", acron Ponderado

20,000.00 $500.00 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 0.95 1.00 0.98 0.30 $ 490.87 $ 147.20
10,000.00 $1,000.00 1.00 1.00 1.00 0.92 1.00 0.95 0.90 0.79 0.20 $ 788.27 $ 157.85
48,000.00 $750.00 1.00 1.00 1.00 1.20 1.00 0.95 0.88 1.00 0.20 $ 750.63 $ 150.13
47,317.00 $526.24 1.00 1.00 1.00 1.19 1.00 0.95 0.88 1.00 0.30 $ 525.42 $ 157.63
18,461.83 r~12 v ator noroc'ocaoo.mz , 00 $ 612.61

varo- redondead(:;:'m2 $ 600.00

(S)
$10000,000.00
$10 000 000.00

3 $36 000 000.00
4 $24,900 000.00

INMUEBLES EN VENTA
Corno. No

2

o eñce

FuenteEdadUbtc.ac'on
o ."ce
0_"08

3 o alloa
4

VI ,- Aplicacióndelenfoquecomparativode mercado

2

1.00 1.00 1.00 1.00

Oferta r'\rea $)'n2
(~:2) Fubic Fedad
2.00 $0.00 1.00 1.00
2.00 $0.00 1.00 1.00
2.00 $0.00 1.00 1.00
2.00 $0.00 1.00 1.00

1,258.50 r'n2

Ubtcuc-on

e-actores. de Homologación Pender $/rn2
Fconeerv Fre ación
1.00 1.00 0.25 $0.00
1.00 1.00 0.25 $0.00
1.00 1.00 0.25 $0.00
1.00 1.00 0.25 $0.00

$0.00
$0.00

Puente

Fcona Farea Fceíload Fnegoc
1.00 1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00 1.00

3 1.00 1.00 1.00 1.00
4

Valer j-l(,rrl,),o~¡ac::lo:'r'n2
Valor redGI':ch::-fldo:'rn2

VI .- Aplicación del enfOquecomparativo de mercado
Corr-o ·'0 Oferta ~\re21 $ir~~2 Factoree de Hornctoqac.ón Pender $-'n'"12

(l) (M2) Puelc Fedeo Faene Paree FUGO Fnegoc Pconeerv Fre aCIGr:
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 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
3.00 $0.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 $0.00

1,258.50 '-"12 Valer hcrnotoqacto.rr-Z $0.00
:~reacet IY1')li¡~i',)ie ervauz.ado (euieto) va'cr re(joncjea(-jü;'r'!'"12' $0.00

UBICACION DE COMrJARABl~ES

eOMPARABlE No 4
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Superñcie rr2

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

Suo 16,461.83
Suo

$600.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$600.00Inc. X es 0.00

1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
1.0000
0.1500

1.00000
1.00000
1.00000
1.00000
1.00000

$9,877,098.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00oc-orocoto X es.cv.na 1.00000

16,461.83 rn2
$600.00

B) rae

Valer' r-eto eje reoosactco
731.00
165.00
12.50

350.00
0.00
0.00

1,258.50

$8,200.00
$7,000.00
$6,200.00
$5,500.00

$0.00
$0.00

Subtotat 'A) $9877 098.00
Valor promedio por metro cuadrado de terreno:

r-ecorte
$ 4,766,813.49
$ 918,499.48
$ 58,085.24
$ 1,551,581.07
$
$

7294979.28
$ 5,796.57

0.80
0.80
0.75
0.81
0.00
0.00

$ 6,520.95
$ 5,566.66
$ 4,648.82
$ 4,433.09
$
$

rn2 $
Valor promedio por metro cuadrado de construcción:

Ooncepro Cenuoact Unl(_~3d
Barandál tubular 18.00 M2
Barda perimetral 2.4 m. alto 83.00 ML
Asfalto 4.480.00 ML
Malla ciclomoa 266.73 ML
Pisode oemento 147.00 M2

$
$
$
$
$
$
$

1,160.00
3,600.00
341.88
290.00
360.00

0.7600
0.7500
0:1600
0.7500
0.7600
1.0000
1.0000

$15,&25.00'
$224,100.00
$1.148.044.80
$58,013.78
$38.587.60

$0.00
$0.00

1 484271.08

$
$
$
$
$
$
$

882.60
2,700.00
266.28
217.50

282.80

Subtotej 'C $

Va!OI" üaico o cñrecto - {.\) ... (B) i- (C) 1$ 18.656.348.381

VIII .- Aplicación del enfoque de ingresos (capitalización de rentas)
Valor (1:12)

Ti
T2
T3
T4
T5
T6

Sup (fr2)
731.00
165.00
12.50

350.00
0.00
0.00

x
X
X
X
X
X

$
$
$
$
$
$

$
$
$
$
$
$

$

".i .. Renta neta n'en:';~:...Hll

al 25% $

$

$
$

8%
Valor eje capnalrr actón ele rentae

IX.- Resumen
v...·~¡_OR p<>:.:: El.. rvl[TC>DO DE E; ¡FOQUE <>..:::iv.-!FP,FíATIVGDE '¡1ERCJl.C;()
Vil.I._OR pr.);.::: EL !"vICTO!]O DE E!'JFUQUE [_)ECC)STCS {VAL.OR HSIC(.) DiRECTO)

-!"~Lt\,r;-:.·~.1ENSU'\L
V/\LC'¡l GDr"</EC::::C¡'\LE~;Tlrv1.·::,DnEN N R

-
-
I.OQ

x .- Consideraciones previas a la conclusión ,
1.- Se concluye con el valor resultante del enfoque de costos por ser el más representativo para los fines del presente estudio
2.- La eucerñcíe de terreno, asl como medidas y colindancias estan sustentadas con base en información proporcionada por el solicitante.
3.- El presente es elaborado con fines informativos para el Comité de Adquisiciones, Enajenaciones, Comodatos y Contratación de Servicios para el Municipio de León.
4.- Los valores unitarios de las construcciones, ae! como de las obras complementarias, inst. especiales, accesorios, etc., fueron obtenidos del Boletin del Colegio de Maestros en Valuación
de León A.C. Edición 2021
5.- De acuerdo al padrón predialla cuenta utilizada en el presente avalúo ampara una superficie de terreno de 18,023.00 m2.

XI .- Conclusión

[:1

SON: ( DIECIOCHO MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA y SEIS MIL PESOS OOtlOO M.N.)

8 de julio de 2021 $16,656,000.00

,.~

lº~\DIrector deCatastro
Autorizó

lAJS

Ing. losé Arturo Campos Moreno
SupervIsordel Áreade Valores

Yo.Bo.
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