DIRECCION GENERAL DE INGRESOS
Direccion de Catastro
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TE/DGRMYSG-CP-INM-3752/2021
I .- Antecedentes

Solicitante det avaluo: LIC. JOSE DE JESUS ALVAREZ NAVARRO

Dependencia DIRECTOR DE CONTROL PATRIMONIAL

Fecha del avaliio 8 de julio de 2021

inmueble que se vatia TERRENO BALDIO CON CONSTRUCCIONES

Regimen de propiedad: Municipal

Propietano def nmueble MUNICIPIO DE LEON GUANAJUATO

Objeto del avalio: Estimar el valor comercial del inmueble

Destino det Avalao Para compra-venta

Ubicacion det inmueble CALLE : JAVA COL. BUENOS AIRES LEON GTO.

Cuyenta Ongen- 01AB03354001

Cuenta Catastrat 02-051-002-003-000

Coordenadas U T M. X: 221,966.00 Y:  2,334,575.00
[valor estimado: $23,425,000.00 |

o Nl - = e S
Il .- Caracteristicas de la zona

Clasificacion de fa zona: Zona habitacional pop

Tipo de canstruccion

predominante Habitacional y comercial de tipo econémico.

indice de saturacion de la zona 90%

Uso de sueio H8 HAB. DENSIDAD ALTA, USOS MIXTOS DE COMERCIO Y SERVICIOS DE INT. MEDIA E INDUSTRIA LIGERA Y MEDIANA
Densidad de poblacion 800 hab./ha.

Contaminacion ambiantat: la pr pr ida por de motor

Vias de acceso y su importanca. AL NORTE CON BLVD. RIO MAYO ( VIA INTERBARRIO) AL SUR CON BLVD. TIMOTEO LOZANO ( EJE METROPOL:TAND) AL ESTE CON BLVD.

WIGBERTO JIMENEZ MORENO ( VIA INTERBARRIO) Y AL OESTE CON BLVD. HERMANOS ALDAMA ( VIA PRIMAR;A).
Servicios publicos municipales y Agua potable, Drenaje, Energia Eléctrica, Pavi nicion, B y T

equipamienic urbano:

Medidas y colindancias En base a la ficha tecnica anexa al oficio:
TE/DGRMYSG-CP-NM-3752/2021

EN HOJA ANEXA
Superficie totat afeclada 18,926,350 m2
Tepografia y Configuracion PLANAY REGULAR
Densidad habitacional 80%
Caracteristicas panoramicas no resievantes
Intensidad de Construccion Alta
Servidumbres y/6 restricciones Las establecidas por el plan de ordenamiento territorial,

IV .- Descripcion del inmueble

Uso actual Terreno baidio con construcciones
Descripcion del Inmuebie Terreno baldio con construcciones

Tipo de construcciones.

Estado de
Referencia Uso Clasificacion y calidad conservacion Superficie (M2) Vida Ltil Edad Estimada Vida Utit Remanente

T techumbre techumbres bueno Bueno 208.00 40 afios 3 aftos 37 afios
T2 oficina comercial economico Reguiar 204.00 50 afos 4 afios 48 afios
T3S 0 afos 0 afios 0 afios
T4 0 aftos 0 aftos 0 afios
75 0 afios 0 afios 0 afios
T6 0 aftos 0 aftos 0 aflos

Numero de niveles 2 niveles Superficie tolat de construccion 412.00

Calidad del proyecto bueno

Los metodos utilizados para la eiaboracion del presente son enfoque de mercado
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Investigacion de mercado

TERRENOS EN VENTA

Comp. No. Ubicacion Fuente |
1 BLV. LA LUZ https /iwww.vivanungios com. mx/a-venta-terrenos-comeiciales/lson nidad-vent
2 BLVD. AEROPUERTO hitps /AW VIVANUNCIos COm Mx/a-vents-terranos.camerciales/campestre+san+
3 EL GRANJENO hitps /i vivanuncios. _mx/a-venta-terr -comerciales/el+graniano+surterr
4 ESPERANZA DE ALFARQ i ViVANUNCIOS. com mx/a-venta-terr n jonalesh -terreno-
VI .- Aplicacién del enfoque comparativo de mercado |
Comg. No Oferta Area &m2 Factores de Homologacion Ponderac $/m2 Valar
($) (M2} Fuie Ftopog Faeiv Farea Fouo Fegot. Fzona Fre 160 Ponoerads
1 $10,000,000.00 4,000.00 $2,500.00 1.00 1.00 1.00 0.79 1.00 0.90 0.85 0.81 0.20 $1,514.65 $302.93
2 $43,125,104.00 26,953.00 $1,600.01 1.00 1.00 1.00 1.09 1.00 0.90 0.85 0.83 0.25 $1,332.25 $333.06
3 $26,091,160.00 13,046.00 $1,099.94 1.00 1.00 1.00 0.97 1.00 0.90 0.85 0.74 0.25 $1,475.57 $368.89
4 $32,753,000.00 23,395.00 $1,400.00 1.00 1.00 1.00 1.07 1.00 0.90 0.87 0.83 0.30 $1,167.72 $350.32
Vaior homologado/m2 $1,3585.20
Area del inmueble analizado (sujeto) 15,926.35 m2 Valor redondeadoim2 1.00 $1,360.00
INMUEBLES EN VENTA
Comp No Ubicacion Edad Fuente
1 0 afios
2 0 afios
3 0 afios
4 0 afios
[ VI .- Aplicaclén del enfoque comparativo de mercado
Comp. No Oferta Area $/m2 Factores de Homologacion Ponderac $/m2
(5) M2) F ubic Fedad O Farea Feadad | Fnegoc | Feonsery Fre i6n
1 .00 0.00 1.00 1.00 .00 .0l 1.00 1.00 1.00 1.00 0.25 0.00
2 .00 0.00 1.00 1.00 .00 .0f 1.00 1.00 1.00 1.00 0.2 0.00
3 .00 0.00 1.00 1.00 .00 .0l 1.00 1.00 1.00 1.00 0.28 0.00
4 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 homologadoim2 $0.00
Arga det inmueble analizado {sujeto) Valor redondeado/m2: $0.00
INMUEBLES EN RENTA
Comp No Ubicacidn Edad Fuente
1
2
3
4
| VI .- Aplicacion del enfoque comparativo de mercado |
Comp No Oferta Area $im2 Factores de Homolegacién Ponderac $im2
($) {M2) Fuiie Fedad Frona Farea FLiso Fnegoc. | Foonserv. Fre 0
1 .00 0.00 .00 .00 .00 .0l .00 1.00 1.00 1. .25 0.00
2 .00 0.00 .00 .00 .00 .0l .00 1.00 1.00 . .25 0.00
3 .00 0.00 .00 .00 .00 .01 .00 1.00 1.00 . .28 0.00
4 .00 0.00 1.00 .00 .00 .0 .00 1.00 1.00 . .28 0.00
412.00 m2 Valor homotagadofm2:
Area del inmueble analizade (sujeto} Valor redondeadoim2
f .
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Aplicacion del enfoque de costos (valor §

Seccién Superficie m2 Valor unitario Coeficiente Motive det coeficiente indivisg importe
Sup 1 15,926.350 $1,360.00 1.0000 1.00000 $21,659,836.00
Sup 2 $0.00 1.0000 1.00000 $0.00
Sup 3 $0.00 1.0000 1.00000 $0.00
Sup 4 $0.00 1.0000 1.00000 $0.00
Sup § $0.00 1.0000 1.00000 $0.00
Inc. X esq. . $0.00 1.0000 incremento X 8squina 1.00000 $0.00
[Buperficie totai de terreno: | | 15,926.35 m2. | Subtotal {A) $21,659,836.00
Valor promedio por metro cuadrado de terreno: $1,360.00

B).- De las construcciénes |

Referancia Superticie (112 Valor de repesicion nueve Factor de dep. Valor nete ge reposicion Importe
T4 208.00 $2,091.29 0.96 $ 2,015.28 $  419,178.07
T2 204.00 $7,000.00 0.89 $ 6,252.41 $ 127549145
T3 0.00 $0.00 0.00 $ - $ -
T4 0.00 $0.00 0.00 $ - $ -
T5 0.00 $0.00 0.00 5 - $ -
T8 0.00 $0.00 0.00 $ - $ -
Superficie total construida: I 412.00 m2 | Subtotal (B) $ 1,694,669.52
Valor promedio por metro cuadrado de construccién: $ 4,113.28

C).- De las instalaciones especiales, elementos, accesarios y obras complementarias :

Concepto Cantidad {nidad Valor de reposicion nuevo Demerito Vaior neto de reposicitn imporie
malla ciclonica 2.00 m de altura 241.92 ML $ 289.99 1.0000 $ 289.99 $70,154.38
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
$ - 1.0000 $ - $0.00
Subtotal {C) [] 70,154.38
1 Valor fisico o directo = [(A) + (E) + {C) 1$ m

A3 Renta efectiva Referencia Sup {m2) Vator (m2) importe
Tt 208.00 X $ - $ -
T2 204.00 X $ - $ -
T3 0.00 X $ - $ -
T4 0.00 X $ - $ -
T5 0.00 X $ - $ -
T6 0.00 X 3 - $ -

B - Renta bruta mensuai $ -

¢ Ceducciones al 25% $ -

CEspacios vacios. admom impuestos, mantenimiento. gastos de agua. etc )

D) - Renta neta mensual $ -

£).- Renta neta anual $ -

F) - Capializacion con una tasa de! 8% $ -

| Valor de capitalizacién de rentas :| § - ]

VALOR POR EL METODO DE ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

VALOR POR EL METODO DE ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO DIRETTO) 53.‘”,03’.’0

VALOR POR EL METODO DE ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR DE CAPITALIZACKON DE RENTAS) -

—
RENTA MENSUAL -
VALGOR COMERCIAL ESTIMADO ENN.R 2;,‘25.000.00

X .- Consideraciones previas a la conclusién
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 ia informacién proporcionada por el solicitante, por lo que queda sujeta a deslinde.
3.- La Superficie de terreno mostrada en el presente avaluo es de acuerdo a la ficha tecnica proparcionada por fa direccion de control patrimonial que cbra en los archivos de la direccion de catastro.

El vator comercial estimado en N. R. al dia: 8 de julio de 2021 es de: $23,425,000,00

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

7
A illermo A. Ramos Mtz. Ing. José Arturo Campos Moreno Ing. Adriana
Perito Valuador Catastral Supervisor del Area de Valores Director de
Elabord Vo. Bo. Autorizé
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DIRECCION GENERAL DE INGRESOS
Direccién de Catastro

TE/DGRMYSG-CP-INM-3752/2021

MACROLOCALIZACION DE
COMPARABLES

COMPARABLE 1 COMPARABLE 2

COMPARABLE 3 COMPARABLE 4
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cada vez mejor

GOBIERNG MUNICIPAL
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN ESCRITURA PUBLICA Y FICHA TECNICA ANEXO AL OFICIO :
TE/DGRMYSG-CP-INM-3752/2021.

SEGUN ECRITURA PUBLICA 15,774 :

AL NOR ORIENTE : EN LINEA DE 119.66 M LINDANDO CON CALLE MAR DE JAVA
AL SUR ORIENTE : EN LINEA DE 138.64 M LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR.

AL SUR PONIENTE: EN LINEA DE CINCO TRAMOS QUE VAN DE SURORIENTE A NORPONIENTE EN
LINEAS RECTAS DE 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 DE TRANSFERENCIA TIMOTEO LOZANO.

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

SEGUN FICHA TECNICA:
AL NOR-ORIENTE: EN LINEA DE 119.66 M., LINDANDO CON CALLE MAR DE JAVA
AL SUR-ORIENTE: EN LINDA DE 138.64 M., LINDANDO CON PROPIEDAD PARTICULAR,

AL SUR-PONIENTE: EN LINEA DE CINCO TRAMOS QUE VAN DE SUR ORIENTE A NOR PONIENTE
EN LINEAS RECTAS DE 79.39M., CONTINUA QUIEBRE AL NORTE DE 6.80 M., CONTINUA EN
QUIEBRE AL PONIENTE DE 6.76M., CONTINUA EN 22.55M., Y TERMINA EN 12.22 M.,
LINDANDO CON ESTACION DE TRANSFERENCIA TIMOTEO LOZANO.

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

Superficie de acuerdo a levantamiento = 15,926.35 m2

L

2018 - 2021

H. AYUNTAMIENTO DE LEON DE LOS ALDAMA



