Yo Antonio Gallardo Zermefio; en calidad de propietario del terreno del cual anexo
informacién como:

a) Ubicacion.

b) Medidas y colindancias.

c) Superficie. [ 05 0CT. 2023 }

Oy Estaunidel impusglo predial, SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO

Avalué ial. i i
e) Avalué comercia San Francisco del Rincdn, Gto.

Hago la aclaracion que actualmente se encuentra en proceso de escrituracion a mi
nombre bajo el régimen de propiedad privada, teniendo contemplado que dicho
documento me sera otorgado como fecha limite a principios del mes de noviembre
del presente afo (segln consta en el documento anexo).

Como se puede observar, este terreno esta ubicado a un costado de la carretera
Ledn- Pefiuelas, contando con 2 puentes, uno de acceso directamente de la
carretera y otro para incorporacién a la misma. Contando con opcién de conexién
eléctrica a linea monofasica o trifasica, segun sea la necesidad.

El precio del terreno es de $5,500,000. - (cinco millones quinientos mil pesos
00/100 m.n)

Me despido en espera de su contestacion a la presente.

San Francisco del Rincon, Gto. 26 de septiembre de 2023

—— 74 / T Y //.I
N 2L FLIEE
“—/

Arq. Antonio Gallardo Zermefio
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arg14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

AVALUO COMERCIAL.

.- INFORMACION GENERAL

VOLICITANTE DEL AVALUO; VALADEZ RODRIGUEZ MARIA DE LOURDES
PROPIETARIO: | VALADEZ RODRIGUEZ MARIA DE LOURDES
ARQ. NAZARIO GUZMAN CANDIDO AUTORIZACION No. 5382254 Y 00014114
ECHA DELAVALLA)Y - 27 DE SEPTIEMBRE DEL 2023
NMUEBLE QUE SE VALUA: LOTE BALDIO
EGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADA
ROPOSITO O DESTINO DEL AVALLO: ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
‘o. DE CUENTA PREDIAL: APERTURA

'BICACION DEL INMUEBLE: TITULO DE PROPIEDAD No 000001010463

PARCELA 140 2-1 P12 SIN

COLONIA O FRACCIONAMIENTO: EJIDO DE SAN IGNACIO DE PENUELAS

SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.
FACHADA PRINCIPAL |
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arqg14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

LASIFICACTON DE ZONA:

NIVEL SOCIOECONOMICO: COMUNIDAD RURAL
USO DE SUELO: AU ZONA DE USO AGRICOLA

CONSTRUCCION DOMINANTE:

CLASIFICACION POR EDAD: MODERNAS
TiPO DE CONSTRUCCION: HABITACIONAL
CALIDAD: BUENA

SATURACION DE ZONA:

INDICE DE OCUPACION: 10% CONSOLIDACION URBANA: RUSTICA
CONTAMINACION AMBIENTAL: MINIMA DE HUMO Y RUIDO DE VEHICULOS AUTOMOTORES
POBLACION: NORMAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE EAS MISMAS? CARRETERA A LEON CARRETERA ESTATAL A PENUELAS

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

NO TIENE ES TERRENO DE TEMPORAL

AGUA POTABLE: MEDIANTE TOMAS DOMICILIARIAS

ENERGIA ELECTRICA; A TRABES DE LINEAS AEREAS

DRENAJE Y ALCANT:: NO TIENE DESCARGA A RED GENERAL UNICA PARA AGUAS SERVIDAS Y PLUVIALES

NO TIENE LAMPARAS DE SODIO EN POSTES DE CONCRETO EN LINEA AEREA
SUMINISTRO DE GAS: CILINDRO Y TANQUE ESTACIONARIO.

RECOLECCION DE BASURA: VSN0

TR ~ CADA 30 MINUTOS SOBRE CARRETERA MAGUEY - MANUEL DOBLADO
LINEAS TELEFONICAS: NO TIENE

VIALIDADES: DE 7.00MST. DE ANCHO APROX

PAVIMENTOS: TERRACERIA EN BUENAS CONDICIONES

BANQUETAS: NO TIENE

GUARNICION S R

EQUIPAMIENTO Y MOBILIARIO URBANO: SE LOCALIZA CENTRO COMERCIAL, TEMPLQ, SERVICIOS ASISTENCIALES
CLINICA; PARQUE, EN UN RADIO DE B 5 KM

III.- ANALISIS DEL TERRENO

TRAMO DE CALLES, TRANSYERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
NORTE: CARRETERA A LEON CARRETERA ESTATAL A PENUELAS

SUR: CARRETERA A LEON CARRETERA ESTATAL A PENUELAS
ORIENTE: CARRETERA AL MAGUEY CARRETERA ESTATAL A PENUELAS
PONIENTE CARRETERA A LEON CARRETERA ESTATAL A PENUELAS

MEDIDAS Y COLINDARIAS SEGUN: SEGUN DATOS PROPORCIONADOS POR EL TITULO DE PROPIEDAD No. 0000010

SUPERFICIE: 43155.49 m2

AL NORTE: 136.86MTS CON CARRETERA ESTATAL LEON-PENUELAS.

AL ESTE: 308.79MTS CON PARCELA 141.

AL SUR: 42.58MTS CON EJIDO PENUELAS; 101.29MTS CON EJIDO PENUELAS.
AL OESTE: 305.19MTS CON PARCELA 139.
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No. DE OFIC. 74 3 86 15 CEL.: 476 126 33562
E-MAIL: arq14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONRAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

| CROQUIS DEL PREDIO sin sacata

SUPERFPITIL & 42.214.22 wl

308.79m

PARCELA 139
305.19m
PARCELA 141

S=4-31-55.49 has

101.29m 42758y
EJIDO PERNUELAS
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arq14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: PLANA A NIVEL DE CAMINO DE TERRACERIA, FORMA IREGULAR
NEMERO DE FRENTES UN SOLO FRENTE
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: S NINGUNA DE RELEVANCIA

DENSIDAD HABITACIONAL: AU ZONA DE USO AGRICOLA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION; 100% DEL AREA DEL TERRENO, 0% DEL AREA DE CONSTRUCCION

SERVIDUMBRES Y O RESTRICCIONES: ZONA DE USO AGRICOLA (UA)

| IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

PLANTA BAJAG

ANALISIS DE AREAS CUBIERTAS, EDAD, CALIDAD DE CONSERVACION Y DEFINICION DE CONSTRUCCION

AREA EDAD APROX. | CONSERVACION DEFINICION
71 0.00 m2 ] 0
T2 0.00 m2 0
T3
T4
T-5
T8
T7
T8

(=]

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA: - m2

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

VIDA ECONOMICA:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA U'TTL REMANENTE: 35 ANOS
ALIDAD DE PROYECTO; ADECUADO A SU USO 2

UNIDADES RENTABLES OSUSCEPTIBLES DE RENTARSE: ZONA DE USO AGRICOLA (U
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352
E-MAIL: arq14968@hotmail.com
CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

|VIL.- VALOR FiSICO O DIRECTO

[a). DEL TERRENO:

LOTE TIPO O PREDOMINANTE: 6 x 17.5
INVESTIGACION DE MERCADO: DE ACUERDO A INVESTIGACION DE VALORES DE INMUEBLES EN LA ZONA SE CONCLUYO
QUE EL VALOR QUE LE CORRESPONDE AL TERRENO DE ACUERDO A SU UBICACION, FRENTE Y SUPERFICIE ES DE

VALOR DE CALLE O DE ZONA: $ 59.28 w2
FRACCION SUPERFICIE VAL. UNITARIO MOTIVO DEL MOTIVO DEL VALOR PARCIAL
M2 $ /M2 COEFICIENTE AVALUO $
1 4315549 5928 151.8752% INTEGRO 3.885,077.67
= 2 0.00 0.0000% i - -
3 000 0.0000% l ] g _ e
TOTAL 000 0.0000% .
' 000 SUBTOTAL (aj= § 3,885,077.67
VALOR UNITARIO MEDIO DE: s 435549 M2
[b). DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA DE VALOR UNITARIO DE DEMERITO MOTIVO DE VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
CONSTRUCCION REPOSICION NUEVO CONSERVACION DE REPOSICION
M2 $ /M2 $1m2 5
1 000m2 3000 5 00% BUENO )
2 0.00m2 $0.00 95 00% BUENO . B
T “ooom2 ) = -
o 000 m2 - | i1
5 5 0 no m2 .
SUBTOTAL (b)= $ -
[C).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
CANTIDAD UNI- VALOR UNITARIO DE DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
CONCEPTOS DAD. REPOSICION NUEVO DE REPOSICION
$/M2 $/M2 $
mi 09500
Cpza -
PZA =
PZA. B = |
 pzA

 SUBTOTAL(c)= $ ) =

"

3,886.077.67
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No. DE OFIC, 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arq14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

| V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRANEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

BARDAS

Bl REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

C). CARPINTERIA:

D). INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:

E) INSTALACIONES ELECTRICAS:

F). PUERTAS Y VENTANEARIA METALICAS:

H). CERRAJERIA:
). FACHADA;

). INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arq14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

VIIL.- RESUMEN i
VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 3,885,078.00
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: NO APLICA
VALOR DE REFERENCIA MERCADO: $ 3,885,078.00

IX.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

JUSTIFICACION DE LOS CONCEPTOS QUE INCIDEN EN EL VALOR DEL BIEN:
VALORES UNITARIOS, FUENTES DE CONSULTA, INVESTIGACION DE MERCADO Y CRITERIOS DE VALUACION.

“PARA LA ESTIMACION DE VALOR DE UN BIEN EXISTENTE RES ENFOQUES A SABER:

“EL ENFOQUE DE COSTOS, BASADO EN PRINCIPIOS ECONOMICOS DE SUSTITUCION, ESTABLECE QUE UNA PROPIEDAD ES COMPARADO AL COSTO DE ADQUISICION DE UNA
NUEVA IGUAL MENTE DESEABLE Y CON UTILIDAD O FUNCIONALIDAD SEMEJANTE AL BIEN QUE SE ESTA ANALIZANDO.

*EL ENFOQUE DE COMPARACION DE MERCADO, BASADO EN EL PRINCIPIO ECONOMICO, CONSIDERA QUE UN COMPRADOR BIEN INFORMADO NO PAGARA POR UNA PROPIEDAD
MAS DEL PRECIO DE COMPRA DE OTRAS PROPIEDADES SIMILARES.

AL APLICAR EL ENFOQUE FISICO, LA ESTIMACION DE VALOR SE REALIZA EL COSTO ACTUAL QUE SIGNIFICARIA REPONER EL INMUEBLE MAS CUALQUIER OTRA MEJORA QUE SE
LE HAYA ANADIDO COMO 5| FUERA NUEVA, DEMERITANDOSE POR LA PERDIDA DE VALOR CAUSADA POR LA DEPRECIACION DE LAS MEJORAS, SUMANDOLE POR ULTIMO EL
VALOR ESTIMADO DEL TERRENO.

“EL VALOR UNITARIO DE TERRENO ES OBTENIDO MEDIANTE HOMOLOGACION DE LA INVESTIGACION DE MERCADO DE PREDIOS COMPARABLES DE LA ZONA O ZONAS

SEMEJANTES. PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES Y/O MEJORAS SE USA EL VALOR NUEVO DE REPOSICION DE LA PUBLICACION REALIZADA *ROCHA ANALISIS ¥
PRECIOS®, AJUSTADOS PARA ESTA ZONA, DEMERITANDOSE EN FUNCION A LA EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN CRITERIO ROSS-HEIDECKE,

“AL APLICAR EL ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE INGRESOS, LA ESTIMACION DE VALOR SE REALIZA EN FUNCION DE LAS RENTAS QUE EL INMUEBLE ES CAPAZ DE PRODUCIR.

“ESTE ENFOQUE NO ES CAPITALIZABLE A LA CASA POR TRATARSE DE UNA CASA HABITACION Y NO UN INMUEBLE DE PRODUCTOS.

*EL ENFOQUE DE MERCADO SE BASA EN LA COMPARACION DE INMUEBLES SEMEJANTES AL QUE SE ESTUDIA QUE SE HAYA VENDIDO RECIENTEMENTE O ESTA ACTUAL MENTE
OFRECIENDOSE.

*EL VALOR DE MERCADO SE OBTIENE MEDIANTE LA HOMOLOGACION DE INMUEBLES COMPARABLES DE VENTA EN LA ZONA O ZONAS SEMEJANTES.

X.- CONCLUSION

VALOR COMERCIAL:
LETRA:

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA:

NOTA: EL AVALUO NO TENDRA VALIDEZ PARA NINGUN FIN DISTINTO DEL AQUI ESPECIFICADO,

CED. PROF. ESP

IALIDAD INMOBILIARIA OOO14114

X.- CERTIFICACIONES ;
ceoua 5382254 L
[ETE - roaile i
’ CUINAN
NAZARIO

CANDNDO

Cume  GUCHBLIZ3THGTZNZO2

. mnmm-umu
:§ el tn e T A T St 4
CURP: GUCNB1 1231 HG TENSD2 e 5
e g E LA
s .
-1
B ESUSACON D TG S (A =
i, L EFPUTOR OF PATER TS #al = -
RN P EERMACANTE S0y EL VIR T Ouiprojusta, O4a. 34 de Merzo de 1020
LICENTIATIRA ciDuLa

00014114

$ 3,885,078.00
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No. DE OFIC. 74 3 96 15 CEL.: 476 126 3352

E-MAIL: arq14968@hotmail.com

CALLE NUEVO LEON No. 102; BARRIO DE EL LLANO; AV. VALLE VERDE No. 220,
INFONAVIT DEL VALLE, SAN FRANCISCO DEL RINCON, GTO.

XI.- ESTUDIO DE MERCADO _

~ TABLA COMPARATIVA DE TERRENOS
ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DE TERRENOS

DATOS LOTE PO SuETO (5 § c2 c3 c4 | C-5 (<]
FRENTE  350.0m!  1369m!  4380ml 890.0ml ~ 1850ml  1000ml  2900ml 350.0ml
FONDO 10000ml  3088m!  800.0mI | 1000.0ml " 260.0ml 2000ml  10000ml 1000.0ml
PERIMETRO  2700.0m!  793.4ml  2476.0ml 3780.0ml T 8%0.0ml 600.0ml  25800ml 2700.0m!
SUPERFICIE 350000.0m2 43155.49m2  350393.0m2 890000.0m2 472180m2  19990.0m2  290000.0m2 350000.0m2
VALOR DE VENTA ? 53503930000  $62,300,000.00  $10,500,000.00 $1,115000.00 $17,601,000.00  $21,000,000.00
VALOR UNITARIO ? 1000/m2 70.0/m2 a8/ 558/m2 60.7/m? 60.0/m2
VAR POR FRENTE $/FRENTE | 7999840 7000000 5675676 1115000 | 60693.10 60000.00
VAR POR FRENTE $/FONDO | 4379913 6230000  40384.62 557500  17601.00 21000.00
VAR POR FRENTE $/PERIMETRO | 1415158 1648148  11797.75 185833 682209 7777.78
VAR POR FRENTE $/SUP . 10000 70.00 2237 55.78 60.69 60.00
LT MEDIA CEF DE
ESTANDAR VARIACION
42.09% VAR POR FRENTE $/FRENTE 2375255 | 56433.04 42.09%
'VAR POR FRENTE $/FONDO 20755.35 31776.62 65.32%
VAR POR FRENTE $/PERIMETRO 5359.02 981484 54.60%
VAR POR FRENTE $/SUP 64.52 94.81 68.05%
FACTORES DE AJUSTE (HOMOLOGACION}
ZONA ' 0.9000 0.9000 0.9000 0.9000 0.9000 0.9000
UBICACION 0.9500 0.9500 ~ 0.9500 09500 09500 0.9500
FORMA (LTM) | 09149 0.9785 0.6249 05777 | 1o081 1.0000
EQUIPAMIENTO 09000 0.9000 " 09000 | 09000 | 0.9000 0.9000
ISNTALACIONES 0.9000 0.9000 " 08000 08000 | 09000 0.9000
NEGOCIACION 0.9500 0.9500 0.9500 0.9500 09500 0.9500
TOPOGRAFIA © 1.0000 1.0000 ~ 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
~ OTRO| 10000 1.0000 T 10000 10000 10000 1.0000
FACTOR RESULTANTE . 06020 | 0.6438 04111 03801 = 0.6633 0.6579
VALOR AJUSTADO s 60.20 $ 4507 S 9143 § 2120 $ 4026 § 39.48
PONDERACION 100% . 2023% 15.14% 30.72% 702% | 1353% 13.26%
COMPONENTE DEL VALOR s 1217 § 682 § 28.09 $ 151 § 544 $ 5.24

VALOR DE CALLE RESULTANTE
FACTOR DE EFICIENCIA= 1.5188 1.0930 1.0219 1.6002 1.7310 0.9919 1.0000

VALOR DE MERCADO DEL SUJETO = 43155.5m2 X 1.5188 X 59.3/m2 z 3,885,077.67

59.28

Factores de ajuste (Pocedimeinto Tecnico PT-TR para la elaboracion de Trabajos Valuatorios INDAABIN
a) El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede representar un premio o castigo para el comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no
deberd:
) Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las caracteristicas del sujeto
1) Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 50% respecto a las caracteristicas del sujeto
Ill) El factor de ajuste debera quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50 Cuando esta variacion del comparable sea mayor deberd incluirse en el trabajo
valuatorio la justificacion o explicacién correspondiente; de no ser justificable, se desechara dicho comparable,
f) La combinacién de los factores individuales que se apliquen, serd el factor resultante de ajuste para cada comparable
g) Una vez aplicados los factores resultantes y obtenidos los valores unitarios homologados para cada una de las muestras o casos de ventas realizadas, se utilizars el

promedio de éstos para obtener el valor unitario promedio. Este promedio resultante se multiplicara por la superficie del terreno a vatuar, obteniéndos el indicador
de valor del enfoque comparativo de mercado.
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ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENOS

l W7 I Wz PRECIO | TELEFOND [ PRECIO A

UBICACION DE LOS COMPARABLES TERRENO CONSTRUIDOS LUGAR M2 DF TERRENG

1.+ TERRENG RUSTICO. SAN NICOLAS DEL PALENQUE 5 N 350393 00 0.00 35,039,300 00 AMI BIENES RAICES 10000
COMUNIDAD DE SAMN NICOLAS DEL PALENQUE, PURISIMA DEL RINCON, GTO

2- TERRENO RUSTICO EL TOROBN B890000.00 0.00 62,300,00000 WWW.LAMUDI.COM MX 70.00
COMUMIDAD EL TORO, PURISIMA DEL RINCON, GTO

3. TERRENO USTICO EJIDO DE SAN BERNARDO & N 4721800 000 10.500,000.00 MERCADO LIBRE 22237
FRACCION RUSTICA EL PEDERNA . PURISIMA DEL RINCON. GTO

4 - TERRENG RUSTICO SAN CRISTOBAL 19990 00 0.00 1,115,000 00 MERCADO LIBRE 5578
COM NUEVO JESUS DEL MONTE . BAN FRANCIBCO DEL RINCTN, GTO

5 - TERREND RUSTICO ESDO DE SAN JOSE DE BELLAVISTA 260000.00 0.00 17,601.000.00 MERCADO LIBRE 8069
CO MANUEL DOBLADD

4. TERRENC RISTICO SAN NICOLAS DEL PALENUE SN 350000.00 000 21,000,00000  WWW.LAMUDI COM MX &0.00
PURISIMA DEL RINCON, GTO

= \
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XII.- REPORTE FOROGRAFICO

i




