Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-001

LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
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PALACIO MUNICIPAL
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

MIGUEL HIDALGO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 5,530,000.00 ]
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-001
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: PALACIO MUNICIPAL
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: MIGUEL HIDALGO SN
FRACC. / COL. : CENTRO C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: MIGUEL HIDALGO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

COLEGIO VERACRUZANO DE
VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-001

DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO:

NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

NORESTE
SURESTE EN ANEXO
SUROESTE

NOROESTE

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION:
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES:

SUPERFICIE

N 18°13

W 95°

jAltitu ,

/4/2023 11
oveedor d

No calle

No ciudad

No estado

= Nocdl
é,_JNomUHd
No estallo

“ME*
=
i‘ .:" :?‘:
..ﬂ"""‘ﬂﬂ"'
‘.aﬂl“‘l f“ ’

407.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 532.00

VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
100/150 HAB/HA

LA AUTORIZADA

LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-001
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 407.00 3,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,645,297.50
TOTAL: 407.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 3,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 532.00 100% | $ 8,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $3,618,416.91
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 532.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $3,618,416.91
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $1,645,297.50
Construccion $3,618,416.91
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
68.74% 0.00% 31.26%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 5,530,000.00 |
IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $ 5,530,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-001

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $5,530,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-001

5, TERRENO.

Vias de Acceso al Pedio y orientacion:

El inmueble se encuentra ubicado en la calle Migue! Hidalgo, entre calles Centencrio y Libertad, su frente
orienfado hacig el Sureste,

Situacion Juridica: Instrumento PUblico que ampara la propiedad.

Fug proporcionado por la Direccion de Catasfro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANCS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consta posesionario, asi come superficies de terreno y

construccion.
Medidas y Colindanclas:
ORIENTACION DISTANCIA COLINDANCIAS

AL NORESTE: .10 |Con Andader 5 de Mayo

AL SURESTE: 1412 |Con calle Miguel Hidalgo

AL SUROESTE: %10 |Con Avenidc [berfod

ALNOROESTE: 1412 |Con calle LaRibera

AreaTerreno; 40700 M2 Qbs. Levantamienfo fopografico., |

Area Construcc. 53200 M2

Indiviso: 100.00%

Datos Geograficos: Municipio de TLACOJALPAN, VER.

CRNeito: Se encuentra ubicado en la zona sur del estad en las coordenadas 18° 14'lafitud norfe y
95° 57" longitud oeste a una alfura de 10 metras sobre el nivel del mar, Limita ol norte con
Cosamaloapan, al este con Tuxlila, al sur con Oaxaca y al osste con Otaftidn. Su
distancia aproximada al sureste de la capital del Estado, por carretera es de 175 Km.,

Fuente: hite:/ fwwew Hleccojalpan.gob.my/menscje-de-bienvenido/ransporte/

GEQ-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE SE VALUA: 18°1353.3N 95°5704.2'W
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LUCIANO SALAS CONTRERAS
/ COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
__Wm~. VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-002

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

AUDITORIO MUNICIPAL
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

BOULEVARD 5 DE MAYO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 11,120,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-002
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: AUDITORIO MUNICIPAL
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: BOULEVARD 5 DE MAYO SN
FRACC. / COL. : CENTRO C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: BOULEVARD 5 DE MAYO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-002
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mz
SUROESTE
NOROESTE

P

N 18:1354.07464" (LAT) N 18°1354,50016" (LAT)
5°57'0.86112" (LONG) B W95°57T21572°(LON
g b Vs /‘3*

¢ Proveedor.de ublcamo ;
hi} ; v “No calle
No ciudad ! No ciudad

No estado ’ & No estado
Nopais . & '

20/4/2023 33a.m.
Proveedor de ubicacion; Fu3|onado>s<x£<:i55~:::i:::

Wy

l\l\l\l\!\l\l\l\l\u
3 No calle
" No ciudad
No estado
No pais
AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 1:155-00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 870.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-002
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 1,156.00 3,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $4,673,130.00
TOTAL: 1,156.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 3,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 870.00 100% | $ 8,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $5,917,335.93
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 870.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $5,917,335.93
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $4,673,130.00
Construccion $5,917,335.93
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
55.87% 0.00% 44.13%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $11,120,000.00 |
IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $11,120,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-002

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $11,120,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-002

5. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedio y orientacion:
Bolulevard 5 de Mayo, cales Miguel Hidalgo v Libertad, su frente princinal orientado haca el Norte.

Situacion Juridica: Instrumento Piblico que ampara la propledad.
Fue proporcionado por lo Direccién de Catastro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANCS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consto posesionario, asi como superficies de terreno y

consfruccion.
Medidas y Collndancias; Proparcionadas por Direccion de Catastro Municipal.
ORIENTACION

AL NORESTE: 2262 mirs.|Con Boulevard & de Mayo

AL SURESTE: 25,70 mirs.|Con Pamoquia Virgen del Roscrio

AL SUROESTE: 2262 mirs[Con Avenida Libertad

ALNOROBSTE 75.70 mirs,[Con Parque Miguel Hidalgo

Area Terreno: 1156,00(M2 Qbs, Inspeccion fisca del valuador,

Area Construce, 870.00(M2

Datos Geogrdficos: Municipio de TLACOJALPAN, VERACRUL

KA Se encuentra ubicado en la 2ona sur del estado en los coordenadas 18° 14' lafitud norfe y
95° 87 longitud oeste a una altura de 10 metros sobre €l nivel osl mar. Limita al norte con
Cosamaloapan, ¢l esfe con Tuxflila, ol sur con Qaxaca v al oeste con Ofgiifian. Su
distancia aproimada of sureste de la capital del Estado, por carreteraes de 175 Km,

Fuente: hiip: fwww.lacojalpan.gob.me/menscle-de-oienvenida/fransporte/

GEQ-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE SE VALUA 18 23 1489 -95.950659

Péagina 6



LUCIANO SALAS CONTRERAS

Q COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacién
. @e=.  VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria
P Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-003

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

PARQUE MUNICIPAL MIGUEL HIDALGO
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

BOULEVARD 5 DE MAYO ESQUINA MIGUEL HIDALGO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 17,820,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-003
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: PARQUE MUNICIPAL MIGUEL HIDALGO
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: BOULEVARD 5 DE MAYO ESQUINA MIGUEL HIDALGO SN
FRACC. / COL. : CENTRO C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: BOULEVARD 5 DE MAYO ESQUINA MIGUEL HIDALGO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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(( e o LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-003
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR

FICHA DE BIEN INMUEBLE

INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.

CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTéNICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONT® CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE

SUROESTE

NOROESTE

3 29%
5737537

Alfitud® - &= L ! i

gt Pk, Dise, | R RULRSRES "/ 23(‘(}!4@

ﬁroveedord yﬁa?iént Fusione_idé L bl I8 Proveedot e ub|camon Fusiopada®™
Noalle - & (| al 1 INGicalle y [

NG Gludad” - ad

Noestado

/4/223 e
Veedor déﬁbncacw Euslanadg J"»

- Nomuda
3 No estado

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 4,199.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 0.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

PAaqina
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

COLEGIO VERACRUZANO DE

! = VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

MTV-2023-BI-003

ESTIMACION DE VALOR

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PUBLICO

Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.

A) DEL TERRENO
Avenida Importante

Fracc. g ;reraedc;r Supficie m2 Pr?.lcli(i)t. 7o FUbFacto;:rs de Eﬁc:::cm Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 4,199.00 3,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $16,974,457.50
TOTAL: 4,199.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 3,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En el estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
TIPO TIPO Area I"':s'o P — — — Ed:: :2:;"' Valor Parcial
I CONSTRUCCION 0.00 100% | $ 8,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $0.00
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 0.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $0.00
CONSERVACION

| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION

Proporcionalidad

Suma de conceptos A+B+C : | $ 16,974,457.50

Valor expresado en niimeros redondosl

Terreno
Construccion

Instalaciones

$16,974,457.50
$0.00
$0.00

INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:

—
Terreno

100.00%

Instalaciones

0.00%

Construccion

0.00%

EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR FSICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $17,820,000.00 |

$ 17,820,000.00 |

IVALOR COMERCIAL DETERMINADO |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-003

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $17,820,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-003

| 5, TERRENO. \

Vias de Acceso ol Pedlo y orentacion:
Bolulevard 5 de Maya, calles Miguel Hidalgo y Livertad! su rente principol orientado hacla el Narte.

Situacion Juridica: Insrumento PUblico que ampara la propiedad,

Fue proporcionado por lo Direccidn de Catastro Municipal: REPORTE DE REGSTROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DF VERACRUL donde cansto posesionaro, asf como superficies g temeno y
conshruccion,

I

Medidas y Colindancis: Froporcionadas por Direccion de Catasto Municipal,

I I I —

ALNORESTE 760 mirs, |Con Boulevard 5 de Mayo
ALSTRESTE 63.10mis. |Con Audforio Municipal

ALSURCESTE: 7620 mirs, |Con Avenida Lberiad
ALNOROESTE. | 63.10mmfs. [Con calle Miguel Hidalgo

Area Teeno: 4199002 Q0s Inspeccion fisica del valuader,
Arsa Construce, 0.00]M2

Dafos Geograticos: Municipio de TLACOJALPAN, VERACRUL

Coordenadas:

S6 encuentra ubicado en lo zona sur del estado en las coordenaclas 16° 14 laftud norte y
95° 57" longitud oeste a una alfura de 10 mefros sobre ¢l rivel del mer. Limitaral norle con
Cosomalocnon, al este con Tuxlila, al sur con Oaxaca y ol oeste con Ofotidn. Su
distancia aprodimada ol swreste de la copial del Estado, por carrefera es de 175 Km.

Fuente: hito fwww.Acojalpan. gob.my/mensaje-de-oienvenida/tronsparte
GEO-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE SE VALUA 18231489 95950699
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacién
W~ VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria
s Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-004

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

{ 1801411.715" (LAT)
I 95°57'4.85244" (LONG)
Ititdd: - :

PLAZUELA PUBLICA COLONIA LA RIVERA
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

ADOLFO LOPEZ MATEOS ESQUINA CALLE LA RIVERA SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 1,150,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-004

SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ

VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: PLAZUELA PUBLICA COLONIA LA RIVERA
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL

PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: ADOLFO LOPEZ MATEOS ESQUINA CALLE LA RIVERA SN

FRACC. / COL. : LA RIVERA C.P.: 95520

CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN

CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: ADOLFO LOPEZ MATEOS ESQUINA CALLE LA RIVERA SN

SERVICIOS PUBLICOS Y

EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL

12.-UBICACION GEOGRAFICA :

Coordenadas geograficas de referencia del

! INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:

Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-B1-004
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE
SUROESTE
NOROESTE

W95°51349704“(L0 '
Bt -
20/4/202312i33 p:
ProveedaRge gl
Nocalle *

& No citidad

B Noestado

B No pais 4

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 476.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 0.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

COLEGIO VERACRUZANO DE

! = VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

MTV-2023-BI-004

ESTIMACION DE VALOR

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PUBLICO

Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.

A) DEL TERRENO
Avenida Importante

Fracc. g ;reraedc;r Supficie m2 Pr?.lcli(i)t. 7o FUbFacto;:rs de Eﬁc:::cm Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 476.00 2,000.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,099,560.00
TOTAL: 476.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 2,000.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En el estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
TIPO TIPO Area I"':s'o P — — — Ed:: :2:;"' Valor Parcial
I CONSTRUCCION 0.00 100% | $ 8,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $0.00
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 0.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $0.00
CONSERVACION
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION

Proporcionalidad

Valor expresado en niimeros redondosl

Terreno
Construccion

Instalaciones

$1,099,560.00
$0.00
$0.00

INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:

—
Terreno

100.00%

Instalaciones

0.00%

Construccion

0.00%

EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR FISICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 1,150,000.00 I

$1,150,000.00 |

IVALOR COMERCIAL DETERMINADO |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-004

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $1,150,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE
ol VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-004

5, TERRENO.

Vias de Acceso ol Pedio y orientacion:

Calle Adolio Ruiz Corfins, s frente principal con calle LaRibera, orentado hacic el Sureste.

Sitvacion Juridica: Instumento Pdblico que ampara la propiedad.

fue proporcionade por la Dirsccion de Catastro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDICS URBANCS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde constc posesionrio, os como  superficies de ferreno

construcaian.

Medidas y Colindanclas:

Proporcionadas por Direccion de Cotastro Municipel.

omeineon | (]

ALNORESTE: 3400 mirs. {Con calle Adolfo Lopez Mateos

ALSURBSTE 1400mfrs, |Con calle LaRbera

AL SUROESTE: 3400 mirs, |Con propiedad privada

AL NOROESTE. 1400 mirs. |Con propiadod privada

Area Tereno; 478.00]M2 0bs, Inspeccion fsca del valuador,

Area Construce, 0.00{M2

Datos Geogrdficos: Municipio de TLACOJALPAN, VERACRUZ,

o aniE S encuentra ubicado en la zona sur del esfado en las coordenadas 18° 14'latitud norte y
95° 57 longitud oeste o unar alfura de 10 metros sobre el nivel del mer. Limita ol norte con
Cosamaloapan, af este con Tuxtilla, ol sur con Oaxaca y al oeste con Otafifldn. Su
distoncia aproximada ol sureste de la capilal del Estado, par carreterares de 175 Km.

Fuente: hitp:/fwww.dlacajaloan.gobmi/mensoje-de-blenvenida/iransporte/

GEC-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE SEVALUA:  18.236510, 95950984
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
@~  VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria
e Yo o Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-005

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble
; ' ,, S UWE T

PRIIETOR 2 (R
W'95%5710.93608" (LONG)-
Altud: ~ 85750
20/4/2023:12:38 p.-m.

Proveedor de ubicacion: Fusionado:

s

localle
No ciudad
No estado
No pais

MUNICIPAL
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

DEL RIO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 1,790,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-005
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: RASTRO MUNICIPAL
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: DEL RIO SN
FRACC. / COL. : LA RIVERA C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: DEL RIO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE
B VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

ESTIMACION DE VALOR

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

MTV-2023-BI-005

DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO:
NORESTE
SURESTE EN ANEXO
SUROESTE

NOROESTE

N18°12 10710636 (LAT). 7

W 95°5710.97136" (LONG)
Alfitud: -
120/4/2073 12:38 p. m.

Proveedor de ubicacion: Fusionado

No estado
No pais

Altitud: -

20/4/202312:39p.m. :
Proveedor de ubicacion: Fusionado
No calle

No ciudad

No estado

No pais

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES:

NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 648.00 m2

SUPERFICIE

) ‘ 7)

W 95°57'10. 9:3@(;8"{&9&«3“—L
“sAltitud:- -
“120/4/2023 12:38 p. m.

Proveedor de ubicacion: Fusmnado "

No calle ]

IR TI04906 AT
W 95°57'10.80108" (LONG)
Altitud: -
20/4/202312:39 p. m.
Proveedor de ubicacion: Fusionado
No calle
« No ciudad
No estado
No pals

VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
100/150 HAB/HA

LA AUTORIZADA

LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

PAaqina
=

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 170.00
LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

m2 APROX.




V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-005
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 648.00 1,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,122,660.00
TOTAL: 648.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 170.00 100% | $ 4,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $578,130.52
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 170.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $578,130.52
CONSERVACION 4 '
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $1,122,660.00
Construccion $578,130.52
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
33.99% 0.00% 66.01%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $1,790,000.00 |
IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $ 1,790,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-005

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $1,790,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-005

§. TERRENO.

Vios de Acceso ol Pedio y orlentaclén:
Calle Adolfo Ruiz Cortines, su frente principal con cale Lo Rbera, orientado hacia el Sureste.

Situacion Juridica: Inshumento Pdblico que amparala propledad.

Fue proporcionado por I Direccion de Catasiro Municinal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donce conste posesionario, osf como superficies de fereno v
construccion,

Medidas y Colindanclas: Proparcionadas por Direccion de Catastro Municipal,

ORIENTACION

(AL NORESTE: 2400 mirs. |Con propiedad privada
ALSURESTE 2700 mirs, {Con calle Del Rio e/ borde)

ALSURCESTE; 2400 mirs, {Con propiedad privada
IRCNORORTE, | 2700mhs. [Con propiedad privoda
Ared Teneno; $46.00[M2 Obs. Inspaccion fisica del valuador,
Area Conshruce., T7000]M2

Datos Geograficos: Municiplo de TLACQJALPAN, VERACRUZ

Coordenados: ‘ o
e encuentia ubleado en lo zona sur del estado en los coardenadas 18° 14'lafiud norte y

95° 57 longitud oeste a una altura de 10 metros sabre el nivel del mar, Limita of norte con
Cosomaloapan, ol este con Tudlila, ol sur con Oaxaca v ol oeste con Otatitlan, Su
distencia aproximada ol sureste dela capital del Estado, por carretera &5 de 175 km.

Fuenle; hito:/fwww. facojalpan.gob mx/mensaje-de-bienvenide/ransporte/
GEO-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUESE VALUA:  18.236510, 95950984
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Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-006

LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
L VALUADORES PROFESIONALES, A.C. i i0 Acni

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

PARQUE HOMENAIJE A LAS MADRES
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

CENTENARIO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 2,630,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-006
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: PARQUE HOMENAJE A LAS MADRES
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: CENTENARIO SN
FRACC. / COL. : GERTRUDIS VALLE C.P.: 95525
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: CENTENARIO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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COLEGIO VERACRUZANO DE

v

LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

ESTIMACION DE VALOR

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

MTV-2023-BI-006

DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL:

ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO:

NORESTE

NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

SURESTE EN ANEXO
SUROESTE

NOROESTE

d
v o 48
bifaciomsFuSionadd™ "

- &

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION:
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES:

SUPERFICIE

ifud’~ ,

1 20/47202212:26 .
Proveedor de ubicac
s NO calle o, ,
—14 No ciudad

1,053.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA:  200.00
"LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

100/150 HAB/HA

LA AUTORIZADA

LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

PAaqina
=

oS00 -

APROX.




V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-006
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 1,053.00 1,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,824,322.50
TOTAL: 1,053.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
f V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 200.00 100% | $ 4,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $680,153.55
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 200.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $680,153.55
CONSERVACION 4 '
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $1,824,322.50
Construccion $680,153.55
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
27.16% 0.00% 72.84%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 2,630,000.00 |
[VALOR COMERCIAL DETERMINADO | $2,630,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-006

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $2,630,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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COLEGIO VERACRUZANO DE

VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

LUCIANO SALAS CONTRERAS

ESTIMACION DE VALOR

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

MTV-2023-BI-006

5. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedio y orlentacion:

Calle Centenario, su frente principal con orientado hacia el

Situercion Juridica: Instrumento Pibllco que ampara la propiedad.

Fue proporcionado por la Direccion de Catastro Municipal: REPORTE DE REGISIROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consta posesionario, asi como superficies de terreno y

construccidn,

Medidas y Colindancias:

Proporcionadas por Direccién de Catastro Municlpal,

ORIENTACION Colindanclas

AL NORESTE: 28,40 mhs, {Con calle Centenario

AL SURESTE: 4080 mtrs. [Con propiedad privada

ALSUROESTE 2840 mirs. |Con propledad erivada

AL NOROESTE: 4080 mirs. [Con propiedad privada

Area Terreno: 1053.00[M2 Qbs. Inspeccion Tisica del valuador,

Area Consfruce. 0.00[M2

Datos Geograficos: Municipio de TLACOJALPAN, VERACRUZ,

S S encuentra ubicado en lorzona sur de! estado en los coordenadas 18° 14 lafifud norfe y
95° 57" longituc oeste & una altura de 10 metros sobre el nivel del mar. Umita af norte con
Cosamaloapan, of este con Tuxllla, ol sur con Oaxaca y ol oeste con Catifldn, Su
distoncia aproximada ol sureste de la copital del Estado, por caretera es de 175 km.

fuente: hito:/fwww.flacojalnan.gob.mx/mensaje-de-bienvendaftransoorte/

GEO-REFERENCIA DELINMUEBLE QUE SEVALIA:  18.23166], 95943222
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacién
@~  VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria
S S Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-007

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

‘l!li-.' CE A=

—

ey 3 LI
Noestados.  (ie 1l 18

o X il
1\ g-—’ QIS

CEMENTERIO MUNICIPAL
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

CALLE DEL CEMENTERIO SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 10,180,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-007
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: CEMENTERIO MUNICIPAL
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: CALLE DEL CEMENTERIO SN
FRACC. / COL. : 20 DE NOVIEMBRE C.P.: 95526
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: CALLE DEL CEMENTERIO SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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(L A W I LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-007
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR

FICHA DE BIEN INMUEBLE

INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.

CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

NORESTE

SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mz

SUROESTE

NOROESTE

ffud: = A’ = 2 . Almud ¥
20/4/20231217ML = Il N B ' M/A/20231216pm
] i ‘ : 5 Provee&‘rde ub|cae on:
No-calfe . , #

Noqalle " _ = o S i
N@ﬁ e ‘ = » Flilﬁlf “:_" i Y a j : el

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 8,391.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 0.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

PAaqina
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LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

COLEGIO VERACRUZANO DE

! = VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

MTV-2023-BI-007

ESTIMACION DE VALOR

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PUBLICO

Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.

A) DEL TERRENO
Avenida Importante

Fracc. g ;reraedc;r Supficie m2 Pr?.lcli(i)t. 7o FUbFacto;:rs de Eﬁc:::cm Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 8,391.00 1,000.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $9,691,605.00
TOTAL: 8,391.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,000.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En el estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
TIPO TIPO Area I"':s'o P — — — Ed:: :2:;"' Valor Parcial
I CONSTRUCCION 0.00 100% | $ 4,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $0.00
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 0.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $0.00
CONSERVACION

| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION

Proporcionalidad

Suma de conceptosA+B+C:| $9,691,605.00

Valor expresado en niimeros redondosl

Terreno
Construccion

Instalaciones

$9,691,605.00
$0.00
$0.00

INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:

—
Terreno

100.00%

Instalaciones

0.00%

Construccion

0.00%

EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR FSICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $10,180,000.00 |

$ 10,180,000.00 |

IVALOR COMERCIAL DETERMINADO |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-007

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $10,180,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE
ol VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-007

5. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedlo y orfentacion:

Calle del Cementerio, su frente princinal con orientade haci el --

Situacion Legal, Instrumento Pdblico que ampara la propiedad.

Fue proporcionado por [a Direccion de Catastro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANCS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consta posesionario, asi como superficies de temeno y

construccion,

Medidas y Colindancias:

Proporcionadas por Direccién de Cotastro Municipal,

ORIENTACION

AL NORESTE: 108.80 mirs. |Con calle del Cementerio

AL SURESIE: 7600 mis. [Con carrefera Cosamaloanan-Papaloapan

ALSUROESIE. | 10880 mirs. |Con Avenida Miguel Lerdo de Tejada

AL NOROESTE: 7800 mirs. |Con propiedad parficular

Area Terreno: 8391.00[M2 Ons. Inspeccion fisica del valuador,

Area Construcc. 0.00|M2

Datos Geogrdficos: Municiplo de TLACOJALPAN, VERACRUZ,

s Se encuenira ubicado en la zona sur del estado en ias coordenadas 18° 14 [atitud norte y
95° 57" longitud oeste a una altura de 10 metros sobre el nivel del mar. Limita ol norte con
Cosamaloapan, al este con Tuxtiila, al sur con Qoxace y af ceste con Otafiflon. Su
distancia aproximada al sureste de la copital del Eslado, par carretera es de 175 Km.,

Fuente: hitp:f fwww flacojalpan.gob.mx/mensaje-de-bienvenida/ransporte/

GEO-REFERENCIA DEL INMUEBLE

of

QUE SE VALUA;

18°1345.8'N 95°56'30.5W k_{
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' LUCIANO SALAS CONTRERAS
Q COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacién
W~ VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria

= Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-008

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

74648"

" JARDIN DE NINOS CAIC
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

LEYES DE REFORMA SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 2,410,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-008
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: JARDIN DE NINOS CAIC
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: LEYES DE REFORMA SN
FRACC. / COL. : 20 DE NOVIEMBRE C.P.: 95526
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: LEYES DE REFORMA SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE
Lo VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

ESTIMACION DE VALOR

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

MTV-2023-BI-008

DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL:

ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO:

NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

NORESTE
SURESTE EN ANEXO
SUROESTE

NOROESTE

N 1671357 26
WAGsRGg 9.1 781

202031206 p.m.
Proveedot dg Ucacion
o ale

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION:
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES:

SUPERFICIE

18°13'37.74684" (LA
95°56'39.1524"(LO
it Ititud: -
iy 20/4/2023 12:06 p. m.
(i Proveedor dé'ubicacio
i B No calle
INo ciudad
0 estado
0 pais™

1,522.00  m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA:  106.00
"LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
100/150 HAB/HA
LA AUTORIZADA

LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-008
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 1,522.00 1,000.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,757,910.00
TOTAL: 1,522.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,000.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 106.00 100% | $ 6,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $540,722.08
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 106.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $540,722.08
CONSERVACION 4 *
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $1,757,910.00
Construccion $540,722.08
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
23.52% 0.00% 76.48%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 2,410,000.00 |
IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $ 2,410,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-008

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $2,410,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion

Péagina 5



Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-008

| 3. TERRENO. |

Vias de Acceso al Pedio y oflentacion:
Carmetera Cosamaloapan - Papaloapan (vic princioal] enfre cales Nifios Héroes v Juan ae la Barera, su frente
princinal por Leyes de Reforma orientado hacia el Oeste.

Situacion Legal. Insfrumento PUblico que ampara la propiedad.

Fue proporcionado por o Direccin de Cafasro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consta posesionaric, as' como superficies de ferreno
construcion,

Medidas y Colindancias: Proparcionadas por Direccion de Catestro Municin.

ORIENTACON

Al Norte: 2060 mhs. |Con Plozusla 20 de Novierbre

AlEste: 5290mirs, [Con propiedad perficulor

Al Sur 20,60 mtrs. {Con casa del Pensionado v Jubllado

AlOgste; 5290mirs, [Con cale Leves da Reloma

Ared Terreno: 152200{M2 O, Inspeccion fsica del valuador,

Area Conshruce, 108.00[M2 -
Datos Geograficos: Municiplo de TLACOJALPAN, VERACRUL

Coordenadas;

Se encuentra ubicado en lo zona sur del estado en las coordenadas 16° 14'lofitud norte v
95° 57" longifud oeste a unar altura de 10 metros sore el nivel oel mar, Limita o/ norle con
Cosamoloapan, o este con Tudilla, af sur con Oaxace y ol osste con Oteifidn. Su
distancia aproximada ol swreste dela copital del Estodo, por corefera es de 175Km.

Fuente; htfosf e Jacojolpan.gob my/mensale-ce-blenvenidarransparte/
GEO-REFERENCIA DELINMUEBLE QUESEVALDK: 18226491, 95.9442%)
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Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-009

LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
_WmS. VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

. . > N Py R L]
PLAZUELA 20 DE NOVIEMBRE
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

LEYES DE REFORMA ESQ. JUAN DE LA BARRERA SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 1,560,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-009
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: PLAZUELA 20 DE NOVIEMBRE
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: LEYES DE REFORMA ESQ. JUAN DE LA BARRERA SN
FRACC. / COL. : 20 DE NOVIEMBRE C.P.: 95526
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: LEYES DE REFORMA ESQ. JUAN DE LA BARRERA SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000

Péagina 2



(L A W I LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-009
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mz
SUROESTE
NOROESTE

20/4/2023° :
Proveedor de ubicacion
No calle

No gi

WOE630 17ad(ohe) iy M,

x
i

)
et

TS LT e 11/1/1

1 DRSS
AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 841.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 200.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA 'Y CONFIGURACION: LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-009
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 841.00 1,000.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $971,355.00
TOTAL: 841.00 3500 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,000.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
. V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 200.00 100% | $ 3,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $510,115.17
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 200.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE $510,115.17
CONSERVACION 4 '
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $971,355.00
Construccion $510,115.17
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
34.43% 0.00% 65.57%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $1,560,000.00 |
IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $ 1,560,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-009

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $1,560,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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COLEGIO VERACRUZANO DE

VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

ESTIMACION DE VALOR

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

MTV-2023-BI-009

§, TERRENO.

Vias de Acceso of Pedlo y orlentaclon;
Comefera Cosamaloapan - Papaloapan [via' princinal] enire calles Juan Escutia y Nifios Héross, su frenfe
princlpal por Leyes de Refoma orienfado hacia el Noroeste,

Silvacitn Legal. Instrumente Piblico que ampara la propiedad.

Fue proporcionado por I Direccion de Cotastio Municipal: REPORTE DE REGISIROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUL donde comsta posesionario, asf como superficies de fereno

construccion,

Medidas y Colindanclas: Proporcionadcs por Direccion de Catasho Municipal,

Colindancis

AlNoreste: 3050 mirs, |Con calle Juan de la Borera

AlSureste: 32.50mirs. |Con propiedad parficular

AlSurosse: 3050 mis. {Con Jarciin e Nifios CAIC

AlNoroeste: 3250 mis [Con calle Leyes de Reforma

Area Tereno; 841.0[M2 Qs, Inspeccion fisca def valuader,

Atea Consfruce, 002

Dofos Geograficos: Municiplo de TLACOJALPAN, VERACRUZ

(i Se encuentra ubicado en la zong sur del estado en las coordenadas 18° 14 lofitud norte y
95° 57" longitud oste @ una altura de 10 mefros sobre el nivel del mar. Limita al norfe con
Cosamaloapan, of este con Tutilla, o sur con Oaxeca v ol ceste con Otatillgn. Su
distancia aproximaca ol sureste de la copital dal Estado, por cametera es o 175 km.

Funfe: hito/ Jwww facajolpan.gob.mx/menscie-de-bienvenida/ransporte/ \

GEO-REFERENCIA DELINMUEBLE QUE SEVALUA:  18.226491, 95944232
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Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-010

LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
o VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

d. M

T e || |
cacion: Fusmnaci!

TN
s o =S

" UNIDAD DEPORTIVA MUNICIPAL GUADALUPE VIC (ORIA
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

ALVARO OBREGON SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 25,640,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-010
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: UNIDAD DEPORTIVA MUNICIPAL GUADALUPE VICTORIA
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: ALVARO OBREGON SN
FRACC. / COL. : 20 DE NOVIEMBRE C.P.: 95526
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: ALVARO OBREGON SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion

Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-010
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE

INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.

CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X

CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:

DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mZ
SUROESTE
NOROESTE

"‘-ll'f-ill
Jeger e ubitaciom FusIOnade

B calle—

Nociudad

No estado

No pais

\

il
WO5 561 sozm;#m, gﬁ

Al s — “Eﬁm-n.mr =

Prdveedor de ubicacion:
Nojcalle- | === Nocalle =—

Nofiudad ' ~Nociudad
Nastado No estado

Nbais,, * No pais
g - ' ; ¥

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 24,217.00  m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA:  800.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

PAaqina
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-010
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 24,217.00 800.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $22,376,508.00
TOTAL : 24,217.00 800.00 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 800.00 m? Relacion Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
f V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 800.00 100% | $ 3,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $2,040,460.66
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 800.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $2,040,460.66
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $22,376,508.00
Construccion $2,040,460.66
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
8.36% 0.00% 91.64%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 25,640,000.00 |
[VALOR COMERCIAL DETERMINADO | $25,640,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-010

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $25,640,000.00

A\ -
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-010

| 5. TERRENO. |

Vias de Accesc al Pedio vy orientaclén:

Carretera Cosamaloapan - Papaloapan (via principall entre calles Leyes de Reforma y Emiliano Iapata, su
frente principal por Alvaro Obregén, orientade hacia el Norte.

Situacién Legal. Instrumento Piblico que ampara la propiedad.

Escritura PUblica No. 382, Volumen Cudiro, de fecha 31 de enaro de 2011, ante la fe del Lic. Gustava Amroniz
Iamudio Motario POblica Mo. 14 de Cosamaloapan, Ver.; inscrita en forma definitiva en el Registro Fublico de la
Propiedad de Cosamaloapan, Ver.

Medidas y Colindancias: 5eqln Escritura Plblica.
ORIENTACION Medida Colindancias
Al Norte: 143.4% mirs. |Con Avenida Alvaro Obregén.

En linea recta de 19.30 mirs., con Cirilo Mdrgquez Sadnchez; 39.60 mirs., con Rosa |. Barranca
Ocampo; 1870 mirs, con Tomds Urel Miranda Bamranca; 31.65 mirs., con Dario Torres
Patraca; 7.20 mirs., con Alberto Alcdntara Prieto; 26.20 mirs., con Andrés A. Alcantara Lopez;
11.40 mirs., con Ganare Calix Meding,

Al Sur:

En linea recta en 20.50 mitrs., con Elics Torres Barrera; 20.50 mirs, con Fernando Cruz
Herdndez; 490 mirs., con Calle Femando Montes de Oca; 2000 mirs., con Movimiento
Al Este: Unificado de Jubilados; 20.10 mirs.. con Gobierno del Estado de Veracruz Escuelo
Secundaria; 50.60 mirs., con Jardin de Nifios del H. Ayuntamiento de Tlacojalpan, Ver.; 3.75
mirs., con calle Juan de la Barrera.

En linea recta de 33.1&6 mirs., con Mario Sénchez Mdrquez; 18.70 mirs,, con Héctor Gomez
Torras; 11.10 mirs., con Néstor Gomez Torres; 8.70 mirs., con Marla de Jesis Gomez Torres,
10,30 rmirs., con Calle Carranza; 21.60 mirs., con Pastor Valdez Cobos; 10.05 mirs. con

Al Oeste: Felicitas Morales Gutierez; 1498 mirs., con José Luis Gonzdlez Torres; .04 mirs, con
Mercedes Ramirez Camarena; 7.50 mitrs.. con Mercedes Ramirez Camarend; 4.25 mirs.. con
Rubf lsela Mdrguez Dominguez.

Area Terreno: 23404.33|M2 Obs. SegUn Escrifura PUblica.

Area que se valia: 24217.00|M2 Oibs. Seqin Cédula Catastral.
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] LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
WiB~.  VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-011

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

N AATA A A g

W 95 56'58.9776" (LONG)
Altitud: -
20/4/2023 11:38 2. m.

Proveedor de ubicacioniFusionado
No calle

No ciudad

No estado =

N pafs =iy

CASA DE LA CULTURA
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

IGNACIO ALLENDE SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 1,910,000.00 |
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-011
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: CASA DE LA CULTURA
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: IGNACIO ALLENDE SN
FRACC. / COL. : CENTRO C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: IGNACIO ALLENDE SN

SERVICIOS PUBLICOS Y

EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL

12.-UBICACION GEOGRAFICA :

Coordenadas geograficas de referencia del

! INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:

Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-011
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR

FICHA DE BIEN INMUEBLE

INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.

CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:

COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE

NORESTE

SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mZ

SUROESTE

NOROESTE

N 18°13'52.11948" (LAT) N 18°13'52.21272" (LAT) fetiotee e i,
W.95°5658.83864" (LONG) T | W 95°56'58.48944" (LONG)
Altitud: - Altitud: -

20/4/2023 11:38 a. m. ‘ 20/4/2023 11:37 a. m.

Proveedor de ubicacion; Fusionado : | Proveedor de ubicacion: Fusionado®
[Nocalle f . No calle

No ciudad ‘ ; ‘ No ciudad

No estado No estado

No pais -~ No pais

N 18°13918754" (LAT).

155755 Fesms 2 ONe}
Attitud:=

20/4/2023111:38 2. m.

Proveedoride ubicacion: Fusionado
No calle

Nociudad,

Noestado

No pais

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 202.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 148.00 m2 APROX.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

— VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-011

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 202.00 3,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $816,585.00
TOTAL: 202.00 3,500.00 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 3,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
f V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 148.00 100% | $ 8,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $1,006,627.26
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 148.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $1,006,627.26
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Suma de conceptos A+B+C: | $1,823,212.26
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $816,585.00
Construccion $1,006,627.26
Instalaciones $0.00

INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:

Construccion Instalaciones ?erreno

55.21% 0.00% 44.79%

EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR FISICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 1,910,000.00 I

IVALOR COMERCIAL DETERMINADO | $ 1,910,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-011

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $1,910,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-011

5. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedlo y orlentacion:
Avenida 5 de Mayo y Avenida Libertad|vialidades principales), su frente principal por calle Allende, orientado
hacia el Oeste.

Stluacion Lagal, Instrumento Piblico que ampara la propiedad.

Escritura POblica No. 14445 de fecha 8 de agosto de 2007, ante la fe del Lic. Jorge Vinicio Uscanga Garcla
Notaric adscnio ala Notarla Plblica No. § de Cosamcloapan, Ver,, inscrita en forma definifiva bajo €l nimero
1942, fcjas 438 o 441, Seccién Primera, de fecha 20 de Septiembre de 2007, en el Registro Piblico de la
Propiedad de Cosamaloapan, Ver.

Medldas y Colindanclas: Sequn Escrifura Publica

Al Norfe: 4370 mhrs. {Con propledad parficular

Al Este: 11,00 mhs. |Con propiedad parficular

AlSur; 44,30 mirs, |Con propiediad parficuiar

Al Osste; 1100 mirs. {Con calle Ignacio Allence

AreaTerreno: 484,00[M2 Obs. Escrifura PUblica
Area Construce. 148.00(M2 Qbs, Cedula Calostral
Datos Geogrdficos: Municiplo de TLACOJALPAN, VERACRLZ,
Coordenadas:

Se encuentra ubicado en la zona sur del estodo eri las coordenadas 18° 14 lafitud norfe y
95° 57 longilud ceste a una altura de 10 metros sobre el nivel del mar. Limita al norte con
Cosamaloopan, of este con Tuxfilo, al sur con Oaxaca v al oeste con Otatifldn. Su
distancia aproximoda ol sureste de la copital del Estado, por canefera es dg 175 Km.

Fuente; htfp:/ www flacojaloan.gob.mi/mensaje-de-bienvenida/iransporte/
GEQ-REFERENCIA DELINMUEBLE QUE SEVALUA: 18231113, 9594950
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] LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
WiB~.  VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION

INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES

INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION
DOCUMENTO: MTV-2023-BI-012

Trabajo Valuatorio Bien Inmueble

1l

jajl. .‘

W 95°56'39.0948" (LO

Altitud: -

20/4/2023 12:01 p. m.

Proveedor de ubicacion: Fusi@nado
No calle

No ciudad

No estado

No pais

7 BRI 8 A7 . il e T N ' A
CASA DEL PENSIONADO Y JUBILADO MOVIMIENTO UNIFICADOk DE JUBILADOS 411
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

LEYES DE REFORMA Y FERNANDO MONTES DE OCA SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 3,620,000.00 ]
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-012
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: CASA DEL PENSIONADO Y JUBILADO MOVIMIENTO UNIFICADOR DE JUBILADOS 411
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: LEYES DE REFORMA Y FERNANDO MONTES DE OCA SN
FRACC. / COL. : 20 DE NOVIEMBRE C.P.: 95526
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: LEYES DE REFORMA Y FERNANDO MONTES DE OCA SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas get?graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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ﬂ COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-012
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FiSICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mz
SUROESTE
NOROESTE

No calle®
No ciudad
0 ey

N18°1§§§.3934/(LA;I) Gty el e 38:79228" (LAT)
W95°5 871608" (LUNG,}‘” W ke ¢ 30,528

e Wi Proveedor de ub|cac|'
No calle By el (il 3 Nocalle =~
No ciudad | A5\ RO ! ANOC;W]—:
_Noestado = \ ) = Nog
No pais

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 1,010.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: 400.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA 'Y CONFIGURACION: LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION
DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA
SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
D:’gina 2




v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

— VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-012

USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 1,010.00 1,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $1,749,825.00
TOTAL : 1,010.00 1,500.00 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 1,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
f V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 400.00 100% | $ 5,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $1,700,383.89
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 400.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $1,700,383.89
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Suma de conceptosA+B+C:| $ 3,450,208.89
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $1,749,825.00
Construccion $1,700,383.89
Instalaciones $0.00

INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:

Construccion Instalaciones ?erreno

49.28% 0.00% 50.72%

EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR FISICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 3,620,000.00 I

[VALOR COMERCIAL DETERMINADO | $3,620,000.00 |
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V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-012

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $3,620,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-012

5. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedio y orientacion:
Avenida Alvaro Obregén (vialidad principal], su frente principal por calle Leyes de Reforma, orientado hacia el
Oeste.

Siluacion Legal. Insiumento Plblico que ampara la propledad.

Oficio; SEC/ADJ/2015/005 Titulo de Adjudicacion expedido por el Lic. Silvic Pristo Gandiaga, Secretario del H.
Ayurtamiento Constitucional del Municipio de Tlacojelpan, Ver,, de fecha 9 de junio de 2015; que contiene
Titulo de Adjudicacion a faver del Municipio de Tlacojalpan, Ver,

Medidas y Colindancias: SegUn Titulo de Adjudicacion.
ORIENTACION Medida Colindancias
Al Norte: 5400 mirs. |Colinda con Avenida Femando Montes de Oca
Al Esle: 2000 mirs. |Colinda con la calle Leyes de Reforma
Al Sur: 4700 mirs. [Colinda con Terreno del Fundo Legal
Al Oeste: 2000 mirs. [Colinda con Campo Deparfivo Guadalupe Victeria.
Area Terreno: 101000  [M2 Obs. Escritura PUblica
Area Construcc. 40000 (M2 QObs. Cedula Cafashral
Datos Geograficos: Municipio de TLACOJALPAN, VERACRUL.
Coordenados:

Se encuenira ubicado en la zona sur del estado en las coordenadas 18° 14' lafitud norte y
95° 57" longifud oeste a una altura de 10 metros sobre el nivel del mar. Limita ol norte con
Cosamaloapan, ol este con Tuxtlilo, ol sur con Oaxaca v al oeste con Otatitlan. Su
distancia aproxmada al sureste de la capital del Estado, por carretera es de 175 Km.

Fuente: hilfp:/ fwww.llacojdlpan.gob.mx/mensaje-de-bienvenida/fransporte/
GEO-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE SEVALUA:  18.231113, 9594950
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Investigacion Técnica Inmobiliaria

Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACION
INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
INSTITUTO TECNOLOGICO DE LA CONSTRUCCION

LUCIANO SALAS CONTRERAS
' COLEGIO VERACRUZANO DE Servicios Profesionales en Valuacion
L VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

DOCUMENTO: MTV-2023-BI-013

CENTRO DE SALUD DE TLACOJALPAN
EN EL ESTADO FISICO EN QUE SE ENCUENTRA ACTUALMENTE

FRANCISCO JAVIER MINA SN
MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
ESTADO DE VERACRUZ LLAVE

VALOR CONCLUSIVO: | $ 3,960,000.00 ]
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE
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‘ l COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS
e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-013
SOLICITANTE DE LA ESTIMACION: C. Francisco Javier Carvajal Ochoa
PRESIDENTE MUNICIPAL DE TLACOJALPAN, VERACRUZ
VALUADOR: LUCIANO SALAS CONTRERAS
CEDULA PROFESIONAL: Cédula: 12108978 MAESTRIA EN VALUACIC)N, INMOBILIARIA, INDUSTRIAL Y DE BIENES NACIONALES
FECHA DE VISITA: 24 DE ABRIL DEL 2023
INMUEBLE QUE SE ESTIMA: CENTRO DE SALUD DE TLACOJALPAN
PROPOSITO DE LA ESTIMACION: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL ACTUAL DEL INMUEBLE
OBJETO DE LA ESTIMACION: DAR CUMPLIMIENTO CON LA PRESENTACION DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES QUE CONFORMAN EL
PATRIMONIO DEL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: MUNICIPIO DE TLACOJALPAN VERACRUZ.
UBICACION DEL INMUEBLE: FRANCISCO JAVIER MINA SN
FRACC. / COL. : CENTRO C.P.: 95520
CIUDAD o MUNICIPIO: TLACOJALPAN ESTADO: VERACRUZ LLAVE
H. AYTO. DE: TLACOJALPAN
CLASIFICACION DE LA ZONA: MEDIO
POBLACION : DENSA NORMAL
TIPO CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ESCUELAS, PARQUES Y LOCALES COMERCIALES DIFERENTES GIROS
ZONA:
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 75% POBLACION: NORMAL
NIVEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NO PERCEPTIBLE
USO DEL SUELO: PUBLICO
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA: FRANCISCO JAVIER MINA SN
SERVICIOS PUBLICOS Y
EQUIPAMIENTO URBANO (INMUEBLE): COMPLETOS
1.- SERVICIOS DE AGUA POTABLE: EXISTE
2.- DRENAJE Y ALCANTARILLADO: PROVISTO POR EL MUNICIPIO DE TLACOJALPAN, VER.
3.- ELECTRIFICACION: AEREO
4.- ALUMBRADO PUBLICO: POR MEDIO DE POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS DE FOTOCELDA.
5.- VIALIDAD: EXISTE
6.- PAVIMENTOS: CONCRETO HIDRAULICO
7.- GUARNICION Y BANQUETA: DE CONCRETO ARMADO Y SIGUIENDO LAS MEDIDAS ESTANDAR ORDENADAS POR LA AUTORIDAD
8.- TELEFONIA: AEREO
9.- GAS: SUMINISTRO MEDIANTE TANQUES ESTACIONARIOS (CILINDROS) Y POR MEDIO DE CAMION REPARTIDOR.
10.- TRANSPORTES : TAXIS Y CAMIONES A UNA DISTANCIA DE 100 m.
11.- EQUIPAMIENTO URBANO: Ubicado dentro de un Radio de 2,000 ms. a la redonda
MERCADO X ESCUELAS X GASOLINERIA X
CENTRO COMERCIAL X IGLESIAS X HOTELES X
COMERCIOS X PARQUE X CLINICAS X
CAMPO DEPORTIVO X VIGILANCIA X ZONA INDUSTRIAL
12.-UBICACION GEOGRAFICA :
Coordenadas geo_graﬁcas de referencia del INCLUIDAS EN EL REPORTE FOTOGRAFICO
inmueble:
Fuente: INEGI. Marco Geoestadistico, 1995; Inédito; Carta topografica 1:50,000
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-013
DESCRIPCION DEL DOCUMENTO OFICIAL: ORIENTACION: AL SUR
FICHA DE BIEN INMUEBLE
INSTRUMENTO QUE AMPARA LA PROPIEDAD DEL INMUEBLE.
CATASTRO: X ESCRITURAS PUBLICAS: X
CONTRATO PRIVADO DE COMPRA-VENTA: LEVANTAMIENTO FISICO:
DATOS PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE: X PLANO ARQUITECTONICO:
COLINDANTES DEL TERRENO: NO SE CONTO CON DOCUMENNTACION RELEVANTE
NORESTE
SURESTE EN ANEXO SUPERFICIE ;mz
SUROESTE
NOROESTE

VS AVARA (o R / o Sl
(T 0 T -

N 18°13'56.78148" (LAT)

W 95°57'0.95076" (LONG)

Altitud; - r
20/4/2023 11:43 a.fm:

2" No estado
~.No pais

LENEE &/ N18135.53272' LAT)
11 95°570.95076' (LONG) L W 95°570.36108" (LONG)

LT ’ T I | Alifud:-

020 | 20/4/203 11 Mam. |

: {onado | Provegdor de ubi@cion: Risionado

T el Nocalle |
NoGudad % 20 No ciudad

No estado " it o2y s ’ | No estado 3
Nopais b - L o Y S | No pais o 6

'\

|

AREA TOTAL SEGUN CONSIDERACION: 576.00 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA:  242.00 m2 APROX.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: "LOTE URBANO CON TOPOGRAFIA PLANO Y DE FORMA GEOMETRICA REGULAR .

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: VISTA PANORAMICA AL FRENTE DE SU UBICACION

DENSIDAD HABITACIONAL: 100/150 HAB/HA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: LA AUTORIZADA

SERVIDUMBRES Y RESTRICCIONES: LAS APLICABLES POR LAS AUTORIDADES MUNICIPALES
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v COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

e VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria
ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-013
USO ACTUAL Y DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:
PUBLICO
A) DEL TERRENO Anuncios internet ,Inmobiliarias y directamente en la Zona
Avenida Importante de Ubicacion del Inmueble, al dia de la fecha.
Area o . Precio Factores de Eficiencia . )
Fracc. Corredor Supficie m2 Unit. 7o Fub T o Fou Fre Indiviso Valor Parcial
1 Urbano 576.00 3,500.00 1.00 1.10 1.05 1.00 1.00 1.16 1.00% $2,328,480.00
TOTAL: 576.00 3,500.00 Zona | Ubicacién| Frente Fondo Supfcie. Final
VALOR PROMEDIO: 3,500.00 m? Relacién Terr/Constr.= 0.00
>1
VIDA UTIL 80 En €l estado de conservacion actual
V.R.N. = VALOR REPOSICION NUEVO. V.N.R. = VALOR NETO DE REPOSICION. V.N.R.
f V.R.N. FACTORES
Indi Edad aprox. .
TIPO TIPO Area viso $/m2 Teo Tod Tre en Afios Valor Parcial
I CONSTRUCCION 242.00 100% | $ 7,000.00 0.95 0.89 0.85 16 $1,440,225.15
I TIPO II 0.00 100% | $ - 0.90 0.55 0.50 45 $0.00
I 0.00 100% | $ - 0.00 1.00 0.00 0 $0.00
TOTAL 242.00 m’ LA EDAD SE TOMA APARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE
CONSERVACION $1,440,225.15
| LA EDAD SE TOMA A PARTIR DE LO APRECIADO A SU ESTADO DE CONSERVACION
Valor expresado en nimeros redondos
Froperaonals —
Terreno $2,328,480.00
Construccion $1,440,225.15
Instalaciones $0.00
INSTALACIONES ESPECIALES: Se consideran:
—
Construccion Instalaciones Terreno
38.22% 0.00% 61.78%
EL VALOR COMERCIAL PROMEDIO CALCULADO EN UN 15% SOBRE EL VALOR F{SICO, EN NUMEROS REDONDOS, DEL BIEN INMUEBLE ANALIZADO, AL DIA DE LA FECHA ASCIENDE A LA CANTIDAD DE: | $ 3,960,000.00 |
[VALOR COMERCIAL DETERMINADO | $3,960,000.00 |

Péagina 4



V COLEGIO VERACRUZANO DE LUCIANO SALAS CONTRERAS

< VALUADORES PROFESIONALES, A.C. Servicios Profesionales en Valuacién
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-013

Para el presente estudio valuatorio, se aplico el enfoque comparativo de mercado, (valor de mercado) solo para
obtener referencias de oferta y demanda inmobiliaria en la zona de ubicacion del inmueble, utilizando para el
presente caso, el enfoque de costos (valor fisico o valor neto de repocisidn) que incluye los costos actuales que rigen
la zona de (TLACOJALPAN, VER ) . El enfoque de ingresos (capitalizacion de rentas) no fue utilizado por considerar
que el uso del dictamen valuatorio no es con fines financieros. Se considera que el valor comercial actual para el
inmueble valuado es el valor obtenido porel enfoque de costos, considerando el uso de los inmuebles por
ubicacidn y caracteristicas fisicas; por asi considerarlo justo y con posibilidades reales de comercializacidn, en las
condiciones actuales de oferta y demanda inmobiliaria de (TLACOJALPAN, VER ).

Los valores obtenidos son con base a estudio de mercado inmobiliario den la zona de ubicacién, y de similares
condiciones; aplicando los factores de homologacion determinados segun la informacién proporcionada por el
solicitante; obteniendo asi los valores de arriba citados.

El valuador profesional no tiene intereses presentes ni futuros sobre el bien inmueble que se valua. Los datos e
informacién plasmada en este estudio, fueron proporcionados por el cliente. El valuador profesional, reconoce la
informacién legal proporcionada y la plasma en el estudio valuatorio en acto de buena fe, se encuentran
verificados fisicamente.

Los datos e informacion plasmada en este estudio , fueron proporcionados por el cliente, el suscrito no verificd
gravamenes, impuestos ni servicios pendientes de pago relacionados con el inmueble. El valor determinado no incluye
ningun tipo de mobiliario o maquinaria instalada, solo incluye terreno y construccién, que fueron sefialados por
el Ayuntamiento. El procedimiento aplicado , obedece a las normas de valuacidn y uso final de la opinion de valor,
que es la presentacion del inventario y avalio de bienes inmuebles que conforman el patrimonio del municipio
de (TLACOJALPAN, VER.).

Los valores estimados en el presente trabajo valuatorio, estan calculados con cifras al:: 24 DE ABRIL DEL 2023
Valor Comercial, niimeros
Redondos $3,960,000.00

S
%% VALUADOR

Q\
= M LIC. LUCIANO SALAS CONTRERAS

Cédula Profesional: 12108978 Maestria en Valuacion
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Q COLEGIO VERACRUZANO DE
Dt VALUADORES PROFESIONALES, A.C.

LUCIANO SALAS CONTRERAS

Servicios Profesionales en Valuacion
Investigacion Tecnica Inmobiliaria

ESTIMACION DE VALOR MTV-2023-BI-013

§. TERRENO.

Vias de Acceso al Pedlo y orientacion:
Avenida 5 de Mayo (vidlidad principal), su frente principal por calle francisco Javier Mina, arienfado hacia el

Qeste,

Sttuacion Legal. insumento Piblico que ampara la propiedad,

Fue proporcionado por la Direccién de Catasiro Municipal: REPORTE DE REGISTROS - PREDIOS URBANOS
GOBIERNO DEL ESTADO DE VERACRUZ donde consta posesionario, asi como superficies de temeno y

construceion, \
Medidas y Colindanclas; ’
ORIENTACION Medida Colindancias

AlNore: 43.30mirs, |Con propiedad parficular

AlEsfe: 1300 mits. [Con propiedad paricular

Al Sur: 4330 mirs. |Con propiedad parficular

Al Qeste: 1300 mhs. [Con calle Jovier Mina

Rrea Tereno: 5600 (M2 0bs, Fcrfura PUbica

Area Construce, | 24200 M2 Obs, Cadula Calashia

Datos Geograficos: Municiplo de TLACOJALPAN, VERACRUZ,

Coordenadas: . o
Se encuenira ubicado en I zona sur del estado en las ceordenadas 18° 14' lafitud norte y
95 57 longifud geste a una altura de 10 metros sobre & nivel del mar, Limita al norfe con
Cosamaloapan, ol este con Tuxillia, ol sur con Qaxaca v ol oeste con Ofafifidn. Su
distancla aproximade ol sureste de lo capital del Estade, por carreteraes de 175 K,

Fuente; itp:/ fwww flacojalpan.gob mx/mensaje-de-blenvenida/fransporta/

GEO-REFERENCIA DEL INMUEBLE QUE S VALUA:
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