ACTA NUMERO TRECE
SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO

En el municipio de Villa de Reyes, S.L.P., siendo las doce horas con treinta minutos del
dia siete de enero del afio dos mil diecinueve, se encuentran reunidos en el Sal6n de
Presidentes del Palacio Municipal, los CC. Erika Irazema Briones Pérez, Presidenta
Municipal Constitucional, Ma. Guadalupe Martinez Anguiano, Sindica Municipal, Roberto
Rocha Rivas, Primer Regidor Constitucional, Maria Consuelo Zavala Gonzalez, Segunda
Regidora Constitucional, Carlos Gerardo Espinoza Jaime, Tercer Regidor Constitucional,
Ma. Belinda Pefia Mujica, Cuarta Regidora Constitucional, Alma Graciela Segura
Hernandez, Sexta Regidora Constitucional y Lic. Oscar Pérez Verdeja, Secretario General
del Ayuntamiento; para llevar a cabo la quinta sesion extraordinaria de Cabildo, en
cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 21, fraccién Il y 23 de la Ley Orgénica del
Municipio Libre del Estado de San Luis Potosi; asi como lo dispuesto por el articulo 16,18,
26 y 27 del Reglamento Interno del H. Ayuntamiento de Villa de Reyes, S.L.P.; de
conformidad con el siguiente Orden del dia: ... .. L

1.- Lista de asistencia.

2.- Declaracion de validez de la sesion.

3.- Lectura y aprobacién del orden del dia.

4.- Lectura y en su caso aprobacion del acta de la sesién anterior con fecha 28 de
diciembre de 2018.

5.- Discusién y en su caso, aprobacion de los valores provisionales de la zona industrial.
6.- Clausura.

COMO PUNTO NUMERO UNO.- Una vez instalado el acto, se procede al pase de lista de
los integrantes del Cabildo, tras lo cual el Secretario del Ayuntamiento, Lic. Oscar Pérez
Verdeja, da cuenta a la C. Presidenta Municipal que se encuentran presentes una Sindica
Municipal y cinco regidores, con la ausencia del C. José Carmelo Cipriano Lopez, Quinto
Regidor Constitucional, mismo gue no presenta justificante que ampara su inasistencia; al
respecto, hay QUOIUM. .. e

COMO PUNTO NUMERO DOS.- En uso de la voz, la Presidenta Municipal sefiala que se
cumple con lo dispuesto por el articulo 25 de la Ley Organica del Municipio Libre del
Estado de San Luis Potosi y el articulo 14 del Reglamento Interno para el Ayuntamiento
de Villa de Reyes, S.L.P.; por lo que existiendo quérum legal se abre la sesion, por lo que
los acuerdos que resulten de esta son validos. ... ... . ... . ..

COMO PUNTO NUMERO TRES.- El Lic. Oscar Pérez Verdeja, da lectura a los puntos
gue integran el Orden del Dia y solicita a los presentes se someta a votacion, si es de
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aprobarse. Propuesta aprobada por mayoria, derivado a la ausencia del C. José Carmelo
Cipriano Lépez, Quinto Regidor Constitucional; con 7 votos a favor, cero votos en contra y
cero abstenciones. (ANEXO UNO, TABLA UNO). . ... ...

COMO PUNTO NUMERO CUATRO.- El Secretario General del H. Ayuntamiento, da
lectura al acta de la sesion anterior, de fecha 28 de diciembre de 2018. Una vez concluida
se somete a consideracion de los integrantes del Cabildo si es de aprobarse, resultando
aprobada por acuerdo de mayoria, con 7 votos a favor, cero votos en contra y cero
abstenciones (ANEXO UNO, TABLA DOS). . .. ... e

COMO PUNTO NUMERO CINCO.- Discusién y en su caso, aprobacion de los valores
provisionales de la zona industrial.

Para tal efecto, se le cede el uso de la voz a la Lic. Maria Josefina Montante Miranda,
Directora de Catastro del H. Ayuntamiento, la cual presenta un dictamen técnico en
relacion a la asignacion de Valores provisionales unitarios de suelo en la Zona Industrial
situada al noreste del Municipio de Villa de Reyes, S. L. P.

Los articulos 87 y 90 de la Ley del Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para el
Estado y Municipios de San Luis Potosi, establece que si los nuevos valores son
inferiores a los vigentes, esta modificacion podra hacerse en cualquier momento, y en
caso de que a algun sector del territorio de los municipios no se le hayan asignado valores
unitarios de suelo o de construccidon, o habiéndose asignado hayan cambiado las
caracteristicas esenciales en el periodo de su vigencia, las autoridades catastrales podran
fijar provisionalmente valores unitarios tomando como base los aprobados para algin
sector catastral con caracteristicas similares. Estos valores regiran hasta en tanto se
apliguen los valores definitivos y ademas para dicha determinacién se tomara en cuenta
gue el valor de suelo sea equiparable al valor de mercado.

Un vez concluida su participaciéon, y no habiendo mas intervenciones al respecto, por
indicaciones de la C. Presidenta Municipal, el Secretario General, Lic. Oscar Pérez
Verdeja, somete a votaciébn econdmica esta propuesta, a lo que se desprende lo
siguiente:

Con siete votos a favor, cero votos en contra y cero abstenciones. (ANEXO UNO, TABLA
TRES), se aprueba por acuerdo de mayoria, los valores provisionales unitarios de suelo
en la Zona Industrial situada al noreste del Municipio de Villa de Reyes, S. L. P., segun el
dictamen presentado, el cual forma parte del ANEXO DOS de la presente acta.
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COMO PUNTO NUMERO SEIS.- Se clausura la presente sesion extraordinaria de

Cabildo, siendo las catorce horas con treinta minutos del dia siete de enero del afio dos
mil diecinueve. Damos Fe.

Erika Irazema Briones Pérez
Presidenta Municipal Constitucional

Ma. Guadalupe Martinez Anguiano
Sindica Municipal

Roberto Rocha Rivas
Primer Regidor Constitucional

Maria Consuelo Zavala Gonzalez
Segunda Regidora Constitucional

Carlos Gerardo Espinoza Jaime
Tercer Regidor Constitucional

Ma. Belinda Pefia Mujica
Cuarta Regidora Constitucional

Alma Graciela Segura Hernandez
Sexta Regidora Constitucional

Lic. Oscar Pérez Verdeja
Secretario General del Ayuntamiento
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ANEXO UNO

T1
Cargo Sentido del
Voto
Presidenta Municipal A favor
Primer Regidor Constitucional A favor
Segunda Regidor Constitucional A favor
Tercer Regidor Constitucional A favor
Cuarta Regidora Constitucional A favor
Sexta Regidora Constitucional A favor
Sindica Municipal A favor
T2
Cargo Sentido del
Voto
Presidenta Municipal A favor
Primer Regidor Constitucional A favor
Segunda Regidor Constitucional A favor
Tercer Regidor Constitucional A favor
Cuarta Regidora Constitucional A favor
Sexta Regidora Constitucional A favor
Sindica Municipal A favor
T3
Cargo Sentido del
Voto
Presidenta Municipal A favor
Primer Regidor Constitucional A favor
Segunda Regidor Constitucional A favor
Tercer Regidor Constitucional A favor
Cuarta Regidora Constitucional A favor
Sexta Regidora Constitucional A favor
Sindica Municipal A favor
DESARROLLO
PARA TODOS
/"‘\
\_/

Pégina 5 de 25



ANEXO DOS

DICTAMEN TECNICO
ASIGNACION DE VALORES PROVISIONALES
UNITARIOS DE SUELO ZONA INDUSTRIAL
SITUADA AL NORESTE DEL MUNICIPIO DE VILLA DE REYES, S. L. P.

LICENCIADA MARIA JOSEFINA MONTANTE MIRANDA, Director de Catastro del H. Ayuntamiento
Constitucional del Municipio Libre de Villa de Reyes, S. L. P., caracter que acredito con el nombramiento
expedido a mi favor por el Lic. Gustavo Sanchez Loredo, Oficial Mayor Municipal de conformidad con lo previsto
en el articulo 70, fraccién VIl y XXV de la Ley Organica del Municipio Libre de San Luis Potosi, emito dictamen
catastral para la asignacion provisional de valores unitarios de suelo a la zona industrial localizada al Noreste del
Municipio de Villa de Reyes, S.L.P., en base a las consideraciones juridicas y técnicas siguientes:

PRIMERO.- El articulo 70, fracciones XI, XXV y XXXVIII de la Ley Organica del Municipio Libre de San Luis
Potosi, de manera enunciativa mas no limitativa establecen las diversas facultades y obligaciones que tiene el
Presidente Municipal respecto del Desarrollo Urbano del Municipio de San Luis Potosi.

SEGUNDO.- El articulo 70, fraccién VI, de la Ley Organica del Municipio Libre de San Luis Potosi, faculta al
Presidente Municipal a nombrar a los servidores publicos municipales cuya designaciéon no sea facultad
exclusiva del Cabildo, fundamento a través del cual, se nombra a la suscrita como Director de Catastro del
Municipio de Villa de Reyes.

TERCERO.- El numeral 93 fraccion |, de la Ley del Registro Plblico de la Propiedad y del Catastro para el
Estado y Municipios de San Luis Potosi, faculta a la Direccién de Catastro Municipal para elaborar proyectos de
valores unitarios de suelo para posteriormente ser remitidos al Consejo Técnico Catastral para su analisis y
valoracion y aprobados por éste, enviados al Cabildo para su aprobacion.

CUARTO.- Los articulos 87 y 90 de la Ley del Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para el Estado y
Municipios de San Luis Potosi, establece que si los nuevos valores son inferiores a los vigentes, esta
modificacion podra hacerse en cualquier momento, y en caso de que a algin sector del territorio de los
municipios no se le hayan asignado valores unitarios de suelo o de construccion, o habiéndose asignado
hayan cambiado las caracteristicas esenciales en el periodo de su vigencia, las autoridades catastrales
podran fijar provisionalmente valores unitarios tomando como base los aprobados para algiin sector
catastral con caracteristicas similares. Estos valores regiran hasta en tanto se apliquen los valores
definitivos y ademas para dicha determinacion se tomara en cuenta que el valor de suelo sea equiparable
al valor de mercado.

QUINTO.- En el caso presente, se estima que las caracteristicas de los predios situados en la Zona Industrial
Noreste y Nueva Zona Industrial Noreste, acorde al Plan Municipal de Desarrollo Urbano publicado en el
Periodico Oficial del Estado Libre y Soberano de San Luis Potosi el dia 6 seis de Marzo de 2015 dos mil quince y
Modificacion Especifica del Plan de Desarrollo Urbano publicado en el Periédico Oficial del Estado Libre y
Soberano de San Luis Potosi el dia 18 dieciocho de Mayo de 2016 dos mil dieciséis han cambiado y de forma
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alguna las condiciones actuales se ajustan al valor catastral de uso de suelo industrial (terreno) -publicado en el
Periodico Oficial del Gobierno del Estado “Plan de San Luis” con fecha 30 treinta de Diciembre de 2017 dos mil
diecisiete, en el que se fijan los valores de suelo urbano y rustico, asi como de construccion al Municipio de Villa
de Reyes, para el ejercicio Fiscal 2018 dos mil dieciocho-, que conforme al articulo 78 fraccién I, de la Ley de la
Ley del Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para el Estado y Municipios de San Luis Potosi,
continuaria rigiendo para el ejercicio Fiscal 2019 dos mil diecinueve, de $48.00 (cuarenta y ocho pesos 00/100
Moneda Nacional) por metro cuadrado, consecuentemente tampoco se ajustan a los valores de mercado, lo cual
hace necesario asignar para aquella zona, valores catastrales provisionales de uso de suelo atendiendo al
comparativo de la zona industrial colindante a la Delegacién de la Pila, perteneciente al Municipio de San Luis
Potosi asi como de los valores unitarios de suelo en el mercado inmobiliario, con base en estudios elaborados
por profesionales en la materia.

SEXTO.- Como antecedente de la zona industrial de referencia, se destaca:

La operacion del Parque Industrial Logistik, comenz6 en el 2004 dos mil cuatro, y fue creado con el propésito de
ofrecer un espacio para la concentracion de empresas nacionales y extranjeras.

El Plan Maestro del parque incluye las instalaciones de la Terminal Intermodal con ferrocarril para mercancia
general y contenerizada, la Aduana y la zona libre o recinto fiscalizado estratégico.

En el afo de 2009 dos mil nueve, el Gobierno del Estado promovi6 la construccion de la zona industrial
denominada Parque Logistico o Logistik Park, que inicié operaciones en el afio 2012 dos mil doce, afio en el que
comienza a funcionar la Planta General Motors; dicho parque contemplo la operacion de 400 cuatrocientas
empresas del sector industrial y en el afio 2015 dos mil quince, la construccién de la planta BMW México.

Dicho parque industrial se ubica en el Kilémetro 4.4 de la autopista San Luis — Aguascalientes — Guadalajara y a
4 4 kilometros del entronque de la carretera federal 57 Nuevo Laredo — San Luis Potosi — México, que conllevo a
la construccion de diversos enlaces carreteros importantes, como la autopista San Luis Potosi - Villa de Arriaga y
otras conexiones fisicas que consolidan las vias carreteras existentes en particular la que atraviesa la zona
industrial ubicada al Norte del Municipio.

En suma, la transformacién econdmica del territorio de Villa de Reyes, paso de una vocacidn
primordialmente agropecuaria a otra de corte industrial de alta tecnologia en dicho parque.

SEPTIMO.- A la parte ultima, se arribd como conclusién del considerando inmediato anterior, si se toma en
consideracion que el suelo que actualmente abriga el poligono del plan parcial de la zona industrial de Villa de
Reyes, ha sufrido modificacion en sus caracteristicas, pues de encontrarse en el afio 1998mil novecientos
noventa y ocho en brefia, sin servicios y tener un uso agropecuario ahora es de uso industrial, lo cual se ha
venido gradualmente desarrollando desde que comenzd en operaciones el Parque Industrial Logistik, lo cual asi
lo evidencian, las imagenes que de forma cronoldgica, se insertan, cuya fuente es el google maps, en el que en
cada una de ellas, con pristina claridad, se observa, como se ha venido expandiendo gradual y constante, el
desarrollo industrial.
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OCTAVO.- Las imagenes arriba insertas, ilustran el cambio de las caracteristicas fisicas del terreno que ampara
actualmente el poligono de la zona industrial, lo cual hace necesario asignar en aquella area primordial, valores
provisionales unitarios de uso de suelo, la cual se compondra de 3 &reas identificadas como: Area Homogénea
1 uno, Area Homogénea 2 dos y Area Homogénea 3 tres, tal como se muestra en dichas imagenes.
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NOVENO.- Ubicacién del AREA HOMOGENEA 1 UNO.

" "“ 5
-2 P

xR iEA HOMOGENEA 1.,

CARACTERISTICAS:

NIVEL DE INFRAESTRUCTURA BUENO REGULAR MALO
AGUA POTABLE SI EXISTE NO EXISTE
DRENAJE SI EXISTE NO EXISTE
ELECTRIFICACION AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
ALUMBRADO PUBLICO SI EXISTE NO EXISTE
VIALIDADES CONCRETO ASFALTO TERRACERIA
TELEFONO AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
SENALIZACION S| EXISTE NO EXISTE
TRANSPORTE PUBLICO S| EXISTE NO EXISTE
NIVEL DE EQUIPAMIENTO BUENO REGULAR MALO
CLASIFICACION DE LA ZONA URBANO RUSTICO INDUSTRIAL
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COMPARATIVO DE VALOR UNITARIO DE SUELO CATASTRAL DE LA PELEGACION LA PILA,
PERTENECIENTE AL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P.

Las caracteristicas fisicas de los predios que se encuentran enclavados en el area homogénea 1 uno, son
semejantes a los que se encuentran colindando en la zona industrial de la Delegacion La Pila del Municipio de
San Luis Potosi, S.L.P., por lo que para efectos comparativos, conviene acudir al Decreto 0835, en el que se
fijan los valores de Suelo Urbano y Rustico, asi como de Construccion para el Ayuntamiento de San Luis Potosi,
S.L.P., para el Ejercicio Fiscal 2018, publicado con fecha 30 treinta de Diciembre de 2017 dos mil diecisiete en el
Periédico Oficial del Gobierno del Estado “Plan de San Luis”.

En dicha fuente tenemos:

VALORES UNITARIOS DE TERRENO EN AREAS HOMOGENEAS DEL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P. 2018

SECTOR AREA ACCION REFERENCIA REFERENCIA FECHA DE REGISTRO
HOMOGENEA
73 5 NUEVA NUEVA FRACC. PARQUE | 32682/2014-33629/2015-
LOGISTICO, ANEXO | 9781/2008-4052/2001-26975/201
DESARROLLO
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VILLA DE REYES
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FORMATO ASIGNACION DE
VALOR FOLIO 074
73 7 NUEVA NUEVA FRACC. PARQUE LOGISTICO, | 33629/2015
ANEXO FORMATO
ASIGNACION DE  VALOR
FOLIO 009/2017
VALORES UNITARIOS DE SUELO EN AREAS HOMOGENEAS DEL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P. 2018
SECTOR AREA VALOR VALOR AH VALOR PROPUESTA FACTOR ACCION REFERENCIA REFERENCIA FECHA REGISTRO|
0 HOMOGENEA ACTUAL NUEVAS PARA ANO 2018 DE AJUSTE
925 73 5 $550.00 $550.00 $561.00 2% NUEVA NUEVA FRACC. PARQUE
LOGISTICO, ANEXO 32682/2014-
FORMATO ASIGNACIO| 33629/2015-
DE VALOR FOLIO 074 9781/2008-
4052/2001-
26975/2013
927 73 7 $88.00 $550.00 $561.00 2% NUEVA NUEVA FRACC. PARQUE 33629/2015
LOGISTICO, ANEXO
FORMATO
ASIGNACION DE
VALOR FOLIO
009/2017

Para mayor referencia, se plasma imagen obtenida del google maps, en el que se demarca el poligono de la
zona industrial de la Delegacion de la Pila, del que podemos apreciar a simple vista, resulta colindante a la zona
industrial del Municipio de Villa de Reyes, que las caracteristicas cualitativas y cuantitativas son similares, que se

cuenta con los servicios de agua, luz, telefonia, drenaje, pavimentacion.
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De las Tablas de Valores, tenemos que el Municipio de San Luis Potosi, para la zona industrial que se encuentra
en la demarcacion de la Delegacion de la Pila, y aproximadamente con una distancia de 1,352 mil trescientos
cincuenta y dos metros a la zona industrial noreste del Municipio de Villa de Reyes, para el ejercicio fiscal 2018
dos mil dieciocho, se le asigné un valor unitario de suelo de $561.00 (quinientos sesenta y un pesos 00/100
Moneda Nacional) por metro cuadrado.

DICTAMENES PERICIALES EN MATERIA DE VALUACION INMOBILIARIA DE MERCADO.

l.- Se tiene a la vista, Avalto Inmobiliario de fecha 18 dieciocho de diciembre de 2018 dos mil dieciocho, signado
por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0528, ante la Comision Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona que identifica como 1
uno, corresponde al Area Homogénea 1 uno, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:
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Il.- Se tiene a la vista, Avallo Inmobiliario de fecha 19 diecinueve de Diciembre de 2018 dos mil dieciocho,
signado por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0480, ante la Comisién Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona identificada como 1
uno, corresponde al Area Homogénea 1 uno, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:

IV. ENFOQUE DE COSTOS ZONA 1

1.- INFORMACION DE MERCADO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DEL TERRENO
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Caso Calle y NOmero Coloni Sup- T Sup-C| edad Clasit. telefann. [ Informante
a fem s fen s e 50 caso)
caso) caso)
Camsierm e Cuote San LS - Ville 0d Ve 0e Reyes Mistex Froyechos inmonllledos
1 Arsgs 3632500 Induens 4241382518
PRECIO 31,898,727
oo
llle g Feyas Vlla ga Repes Mimey Froyecios mmooilatos
3153400 s PP EIE
2
PRECIO 28,544,747 |
]
12 = 57 i o Al Iy .
T seen 3500000 vzt 4443253353 "=
3
FPRECIO 29,750,000
0o
Vil ge Reyes - Sa0 Luis & iiie de Re e B
a de s ar 5 Botos) age 3 g8 Indusirial JO——
a4
FPRECIO 18,000,000
a0
Considerande el valor del terrenc a partir de un procedimiento residual estafico: F=DMI1{1-bj] - En
Tipe de Pagos Pagos Pagos VI Valor Unitaric ($/m2
o| TR B VI (1] g D g g £0. (/m2)
3 inmueble [S/m?) netos [Sim?) totales
1 baidio 100 e TIT a 1.00 a a a
2 peidio 1.00 5544, 74T [:] 100 [:] ] ]
3 maidio 1.00 29,750,000 o 100 o ] ]
4 baidio 100 13,000,000 Q 1.00 Q Q Q

2.- ANALISIS POR HOMOLOGACION ¥ AJUSTES

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO).

o Oferta Sup. Factores de Homeologacion Factor $/m?
H ajustada £im* 2 E % ERE: 3 % Resultan
o $ Terreno m* S| LE|lug 2|2l |D |2
il 31,898,727 36,548.00 563.34 1.00] 1.00 1.00] 1.00[ 1.00] 1.00{ 100 1.00[ 085 o0ss B20.77 X
Zz 28 544747 3155400 903 .49 1.00] 1.00 1.00] 1.00[ 1.00] 1.00{ 1.00] 1.00] 038 035 BEE 3T X
3 23,750,000 35,000.00 §50.00 1.00] 100 1.00[ 1.00] 1.00 1.00[ 1.00] 1.00] 0.25] o035 807 50 x
4 18,000,000 12,606.27 1.427.87 1.00 1000 100 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 1.00] 0.05] ©0.88 1,356.58 X
MEDIA GEOMETRIA 937.10
MEDIA ARMONICA 917.46 Valor homologado: 960.64

PROMEDIO: 960.64 EnN.R: 961.00

DESVIACION ESTANDAR 264.84

COEFICIENTE DE DISP. 27.56896%

DECIMO.- Ubicacion del AREA HOMOGENEA 2 DOS.

DESARROLLO
PARA TODOS
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CARACTERISTICAS:
NIVEL DE INFRAESTRUCTURA BUENO REGULAR MALO
AGUA POTABLE SI EXISTE NO EXISTE
DRENAJE SI EXISTE NO EXISTE
ELECTRIFICACION AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
ALUMBRADO PUBLICO SI EXISTE NO EXISTE
VIALIDADES CONCRETO ASFALTO TERRACERIA
TELEFONO AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
SENALIZACION SI EXISTE NO EXISTE
TRANSPORTE PUBLICO SI EXISTE NO EXISTE
NIVEL DE EQUIPAMIENTO BUENO REGULAR MALO
CLASIFICACION DE LA ZONA URBANO RUSTICO INDUSTRIAL
REPORTE FOTOGRAFICO:
DESARROLLO
PARA TODOS
7’—_‘\
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DICTAMENES PERICIALES EN MATERIA DE VALUACION INMOBILIARIA DE MERCADO.

l.- Se tiene a la vista, Avallo Inmobiliario de fecha 18 dieciocho de Diciembre de 2018 dos mil dieciocho, signado
por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0528, ante la Comisién Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona que identifica como 2
dos, corresponde al Area Homogénea 2 dos, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:

TERRENOS EN YENTA EN LA ZONA O ZONAS SIMILARES ZONA 2

REF; UBICACION CARACTERISTICAS (FUENTE
1 (COSTADO ORIENTE CARRETERA A ¥ILLA DE REYES, FRENTE A CARRETERA T 0O RUSTICO ALFA INMOBILIARIA 825-3593
2 COSTADO PONIENTE DE CARRETERA A ¥ILLA DE REYES. FRENTE A CARRETER T 0O RUSTICO HABITA FORTE 129-43-72
3 CARRETERA A ¥ILLA DE REYES X TERMOELEECTRICA T 0O RUSTICO SERGIOCR 329-37-51
4 (CERCANO A PLANTA FORD. ¥ILLA DE REYES T 0O RUSTICO ALFA INMOBILIARIA 825-3593
5
[

A FALTA DE INFORMACION DE MERCADOD, LOS YALORES UNITARIOS SE OBTIENEN A TRAYES DEL PROCEDIMIENTO RESIDUAL ESTATICO: F= [ ¥I [1-b) ] - Pn
COM LOS DATOS ENMARCADOS COM LA DOELE LiNEA. LA HOMOLOGACION SE EFECTOA POSTERIORMENTE ¥ CON EL MISMO PROCEDIMIENTO.

REF! WALOR OFERTA | SUPERFICIE | SUPERFICIE b [¥I(1-b)] PAGOS DEMERITO PAGOS PAGOS F=[¥I[1-b)]-Pn; VALOR
O YENTA TERR. (M2) | CONST. (m2) [£3) NETOS [$/mZ] TOTALES ($) UNITARIO
1 $165,000,000  550,000.00 0,00 1003 [] $0iM* 03 $0iM* 0 $0 HREFI
H $8.,400,000 20,000.00 0.00¢ 1003 [] $0iM* 0 $0iM* [] $0 $0iM*
3 $18.000.000 TH.70EAT 0,00 1003 0 $0iM* 0x $0iM* 0 $0 $0iM7
i $7.000,000 35.000.00 000 1005 [ $0iM7 03 $0iM* [] $0 $0IM7
5 0,007 1003 [] $0iM* 03 $0iM* 0 $0 $0
& 000 1003 [ $0iM* 03 $0iM* [ $0 10
REF YALOR FACTORES DE HOMOLOGACION ¥ALOR  PONDERACIOF-OMPONENTH
UNITARIO Z0MA! UBIC [FREN: FORM | SUP | TOPO | COM. RESULTANTE AJUSTADO 1083 DEL ¥ALOR
1 $300iM* 1000 100 | 100 ;. 100 | 100 ; L.00 | 1.00 1.00 $300iM* 263 $75i0°
z $2E0IM* 100 | 100 | 100 ;. 100 | 100 | L00 | 100 1.00 $230iM* 255 $70IM"
] s229iM* 105 | 100 100 ;. 100 | 100 : LOO | 100 1.05 $240iM* 263 $EDIM*
4 $200iM* 110 100 1000 100 100 ! 100 ;100 110 $220iM* 333 $73IM”
5 100 ) 100 ; 100 . 100 : 100 1.00 1.00 [
] 100 100 ; 100 | 100 ;. 1.00 1.00 1.00 03
$27HIM7]




I.- Se tiene a la vista, Avalto Inmobiliario de fecha 19 diecinueve de Diciembre de 2018 dos mil dieciocho,
signado por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0480, ante la Comision Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona identificada como 2 dos,

corresponde al Area Homogénea 2 dos, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:
IV. ENFOQUE DE COSTOS ZONA 2

1.- INFORMACION DE MERCADO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DEL TERRENO

Caso Calley Colonia Sup.T| Sup.C edad Clasif. telefono Informante
Numero (ensu (ensu (en su caso)
caso; caso;
Carretera Federal 57 Villa de Reyes Inmobiliaria Valtus
4 37,000 Industrial 4441510405
1
[ PRECIO 12,950,000.00
Autopista San Luis Potosi - Villa | Villa de Reyes Industrial Alfa Inmobiliaria
de Arriaga SN 35,000 4448253593
2
[ PRECIO| 7,000,000.00
Autopista San Luis Potosi - Villa | Villa de Reyes Industrial Dweliing Inmobiliaria
de Arriaga SN 450,000 4441231111
3
[ PRECIO| 157,500,000.00
Autopista San Luis Potosi - Villa | Villa de Reyes Industrial Alfa Inmobiliaria
de Arriaga SN 55,000.00 ndustral 4448253593
4
[ PRECIO 19,250,000.00
nota: (en su caso) se refiere a las muestras donde se aplicara la metodologia
Considerando el valor del terreno a partir de un procedimientoresidual estatico: F=[VI(1-b)]-Pn
Tipode Pagos Pagos Pagos VI-Pn Valor Unitario ($/m2)
. b [VI(1- > Demto.
2 inmueble b)] ($/m?) netos totales
38 ($/m2)
1 baldio 1.00 12,950,000 0 1.00 0 0 0
2 baldio 1.00 7,000,000 0 1.00 0 0 0
3 baldio 1.00 157,500,000 0 1.00 0 0 0
4 baldio 1.00 19,250,000 0 1.00 0 0 0
2.- ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO).
Oferta Sup. Factores de Homologacion Factor $/m2
° ajustada $/m2 Resultante
H $ Terreno gl gl 81 E| <|s]8]s]s
o 2 sl 3| £ 8| 3 ol el =z
m Slol wluefleloelelols
1 12,950,000 37,000.00 350.00 1.00/ 1.00| 1.00|1.00|1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.90 315.00 X
2 7,000,000 35,000.00 200.00 1.00/ 1.00| 1.00|1.00|1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.90 0.90 180.00 X
3 157,500,000 | 450,000.00 350.00 0.95(1.00| 1.00|1.00|1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.90 315.88 X
4 19,250,000 55,000.00 350.00 0.95(1.00/ 1.00|1.00|1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.90 315.88 X

Andélisis estadistico por m2:

MEDIA GEOMETRICA: 274.25 [T P R .m*ghﬂ
MEDIA ARMONICA: 265.57 Bt ALK

PROMEDIO: 28169 TR TR KRR e BURLE 8 TR (1] D, C MR
DESVIACION ESTANDAR 67.79
COEFICIENTE DE DISP. 24.06671%

DECIMO PRIMERO.- Ubicacién del AREA HOMOGENEA 3 TRES.

DESARROLLO
PARA TODOS

/"‘\
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CARACTERISTICAS:
NIVEL DE INFRAESTRUCTURA BUENO REGULAR MALO
AGUA POTABLE SI EXISTE NO EXISTE
DRENAJE SI EXISTE NO EXISTE
ELECTRIFICACION AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
ALUMBRADO PUBLICO SI EXISTE NO EXISTE
VIALIDADES CONCRETO ASFALTO TERRACERIA
TELEFONO AEREA SUBTERRANEA NO EXISTE
SENALIZACION SI EXISTE NO EXISTE
TRANSPORTE PUBLICO SI EXISTE NO EXISTE
NIVEL DE EQUIPAMIENTO BUENO REGULAR MALO
CLASIFICACION DE LA ZONA URBANO RUSTICO INDUSTRIAL
REPORTE FOTOGRAFICO:
DESARROLLO
PARA TODOS
7’—_‘\
\_/
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DICTAMENES PERICIALES EN MATERIA DE VALUACION INMOBILIARIA DE MERCADO.

l.- Se tiene a la vista, Avalto Inmobiliario de fecha 18 dieciocho de Diciembre de 2018 dos mil dieciocho, signado
por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0528, ante la Comisién Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona que identifica como 3
tres, corresponde al Area Homogénea 3 tres, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:

TERRBENOS EN YENTA EN LA ZONA O ZONAS SIMILARES ZONA 3

REF; UBICACION CARACTERISTICAS (FUENTE
1 {PARGUE LOGISTIK. ¥ILLA DE REYES TERRENO RUSTICO HABITA FORTE 129-43-72
2 [CARR. ¥ILLA DE REYES Y CAMINO A PARDD TERRENO RUSTICO : REMAX SOLUCIONES 151-57-00
3 {CARRETERA A YILLA DE REYES COSTADO PONIENTE TERRENO RUSTICO  SLP CASAS CAP. CALDERA
4 [COSTADO ORIENTE CARRETERA A YILLA DE REYES. FRENTE A CARRETERA | TERRENO RUSTICO :ALFA INMOBILIARIA 825-3593
5 {COSTADO ORIENTE CARRETERA A YILLA DE REYES. FRENTE A CARRETERA | TERRENO RUSTICO DWELLING 123-11-11
[

A FALTA DE INFORMACION DE MERCADO, LOS YALORES UNITARIOS SE OBTIENEN A TRAYES DEL PROCEDIMIENTO RESIDUAL ESTATICO: F= [ ¥1 (1-b) ] - Pn

COM LOS DATOS ENMARCADOS COM LA DOBLE LiNEA. LA HOMOLOGACION SE EFECTOA POSTERIORMENTE Y CON EL MISMO PROCEDIMIENTO.

REF; YALOR OFERTA | SUPERFICIE[ SUPERFICIE | b [¥I[1-b]] PAGOS DEMERITO PAGOS PAGOS (F-[¥I(I-b)]-Pn] ¥ALOR

0 YENTA TERR. [M2] | CONST. [M2) 51 METOS [$/m2)  TOTALES ($) UNITARIO

1 $60,000,000]  200,000.00 0,00 1002 0 SOOI 03 S0/ [] $0 $0/M7]
2 $225,000,000  500,000.00 0.00 ; 1003 [ SOOI 03 $0iM" 0 $0 S0/M7]
) $10,500,000 21,000.00 0,00 1002 0 SOOI 03 S0/ [] $0 $0/M7]
4 $7.000,000 20,000.00 0.00 ; 1003 [ SOOI 03 $0iM" 0 $0 S0/M7]
5 157,500,000  450,000.00 0.00; 1003 0 $0IM7 0% S0/ [ $0 $0/07]
[ 0.00 ] 10022 [ $0IM1° 0x $0/M° 0 $0 $0/047)

REF YALOR FACTORES DE HOMOLOGACION ¥YALOR PFONDERACIOEDMPONENTE

UNITARID ZONA UBIC FREN: FORM ;| SUP ;| TOPO: COM.. RESULTANTE AJUSTADO 1002 DEL ¥ALOR

1 $300/M° 100 ; 100 : 100 | 100 : 100 : 100 @ 100 1.00 $300/M° 203 $60/M”
2 $450IM* 100 i 1.00 i 100 ; 100 : 100 ;. 100 : 100 1.00 $450/M° 203 $90/M°
3 $300/M 100 100 (100 : 100 ; 100 | 100 ;| 100 1.00 $300/M° 205 $60/M”
4 £330/ 100 i 100 100 100 ! 100 : 100 | 100 1.00 $339/M° 205¢ $6EIM”
5 $350/M° 100 100 ; 100 | 100 : 100 | 100 : 100 1.00 $350/M° 205 $70IM"
[ 100 ; 100 ; 100 ;| 100 : 100 . 100 : 100 1.00 S0/ 0% $0/8°
- SUJETO; YARIABLE ¥ALOR UNITARIO DEL TERRENO AJUSTADO ¥ PONDERADO: $348007)




I.- Se tiene a la vista, Avallo Inmobiliario de fecha 19 diecinueve de Diciembre de 2018 dos mil dieciocho,
signado por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, perito valuador en materia inmobiliaria con nimero de registro
GES-PV-0480, ante la Comision Estatal de Peritos, del que se desprende que la Zona identificada como 3tres,

corresponde al Area Homogénea 3tres, y que de acuerdo al estudio de mercado, arrojo lo siguiente:
IV. ENFOQUE DE COSTOS ZONA 3

1.- INFORMACION DE MERCADO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO DEL TERRENO

Caso Calley Colonia Sup.T| Sup.C edad Clasif. telefono Informante
Numero (ensu (ensu (en su caso)
caso; caso;
Autopista San Luis Potosi - Villa | Villa de Reyes Industrial Inmobiliaria Valtus
de Arriaga SN 41,000 4441510405
1
‘ PRECIO| 24,000,000.00
Villa de Reyes - San Luis Potosi | Villa de Reyes ‘Alfa Inmobiliaria,
2500 Industrial 4448253503
2
‘ PRECIO! 1,250,000.00
Villa de Reyes - San Luis Potosi | Villa de Reyes Dwelling Inmobiliaria
Y 4 450,000 Industrial 4441231111 9
3
[ PRECIO! 157,500,000.00
Villa de Reyes - San Luis Potosi | Villa de Reyes Alfa Inmobiliaria
” ” 55,000.00 Industrial 4448253593
4
[ PRECIO 19,250,000.00

nota: (en su caso) se refiere a las muestras donde se aplicara la metodologia

Considerando el valor del terreno a partir de un procedimientoresidual estatico: F=[VI(1-b)]-Pn
Tipode Pagos Pagos Pagos VI-Pn Valor Unitario ($/m2)
. b [VI(1- > Demto.

2 inmueble b)] ($/m?) netos totales

il ($/m?)

1 baldio 1.00 24,000,000 0 1.00 0 0 0

2 baldio 1.00 1,250,000 0 1.00 0 0 0

3 baldio 1.00 157,500,000 0 1.00 0 0 0

4 baldio 1.00 19,250,000 0 1.00 0 0 0

2,- ANALISIS POR HOMOLOGACION Y AJUSTES

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO).

Oferta Sup. Factores de Homologacion |Factor $/m2
° ajustada $/m?2 Resultante
- $ Terreno sl gl 81 E| 2| g|8]s]s
o 2 4 El = 2 @ o o = z
m Sl o] o)l @)l ele] el w
1 24,000,000 41,000.00 585.37 1.00( 1.00/ 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.95 556.10
2 1,250,000 2,500.00 500.00 1.00( 1.00/ 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.90 0.90 450.00 X
3 157,500,000 | 450,000.00 350.00 1.00( 1.00/ 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.95 332.50 X
4 19,250,000 55,000.00 350.00 1.00( 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 0.95 0.95 332.50 X
Anélisis estadistico por m2: (o e i oTIAT]
Ean.E ripd |
MEDIA GEOMETRICA: 367.79
AICEEE N MR H
MEDIA ARMONICA: 364.20
PROMEDIO: 371.67
DESVIACION ESTANDAR 67.84
COEFICIENTE DE DISP. 18.25255%

DECIMO SEGUNDO.- El Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, en el avalio inmobiliario de fecha 18
dieciocho de diciembre de 2018 dos mil dieciocho, arribo a las siguientes consideraciones y conclusiones:

DESARROLLO
PARA TODOS
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Al momento de la elaboracién del presente estudio, se encontrd que existen en el mercado inmobiliario ofertas de terrenos (de distintas
extensiones) cuyos valores de oferta se pueden agrupar en tres zonas bien definidas.

Considerando la agrupacion encontrada en los valores, las zonas se definieron tal como se presenta en el croquis de ubicacion en el que
se dibujé la zona de estudio definida por el departamento de Catastro del Municipio.

Conviene sefialar que la zona que presenta los valores mas altos corresponde a aquella donde se ubica el parque industrial logistik y que
cuenta ya con urbanizacion, servicios y que se localiza cerca de la carretera 57, ademas de que cuenta con accesos directos, los lotes de
estos valores se ubican en la zona 1 marcada en el croquis.

Las zonas cuyos valores se agrupan en un nivel intermedio corresponde a aquella que se puede localizar con frente a la carretera a villa
de reyes y son lotes que alin no cuentan con Servicios pero que gozan de un acceso rapido a través de la vialidad que se indica. Estos
terrenos se localizan en la que se denomina como zona 3.

Los lotes cuyos valores se agrupan en el nivel inferior, corresponden a aquellos que se encuentran mas alejados de los accesos y
vialidades principales y que en el croquis que se presenta se definen como la zona 2.

CONCLUSION:

De acuerdo con las ofertas y ubicaciones analizadas, se encontré que los terrenos se agrupan en 3 zonas, cuyos valores son:

ZONA 1 VALOR UNITARIO PROMEDIO DE $950.00 POR METRO CUADRADO
ZONA 2 VALOR UNITARIO PROMEDIO DE $280.00 POR METRO CUADRADO
ZONA 3 VALOR UNITARIO PROMEDIO DE $350.00 POR METRO CUADRADO

DECIMO TERCERO.- Por otro lado el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, en el avalio inmobiliario de fecha 19
diecinueve de diciembre de 2018 dos mil dieciocho, arribo a las siguientes conclusiones:

Valor unitario comercial de ZONA 1: $961.00
Valor unitario comercial de ZONA 2: $282.00
Valor unitario comercial de ZONA 3: $372.00

DECIMO CUARTO.-Del andlisis de valor a las areas homogéneas identificadas como 1 uno, 2 dos y 3 tres,
tenemos:

A).- Como se desprende del punto identificado como NOVENO, los predios enclavados en el area homogénea 1
uno del Municipio de Villa de Reyes, presentan caracteristicas similares a los predios localizados en la
Delegacion de la Pila, del Municipio de San Luis Potosi, en el que de acuerdo al sector 73, area homogénea 5 y
7, cuentan con un valor unitario de suelo catastral de$561.00 (quinientos sesenta y un pesos 00/100 Moneda
Nacional) por metro cuadrado.

Que los predios cuentan con todos los servicios publicos y acceso a diversos enlaces carreteros importantes,
como la autopista San Luis Potosi - Villa de Arriaga y otras conexiones fisicas que consolidan las vias carreteras
existentes en particular la que atraviesa la zona industrial ubicada al Norte del Municipio, ademas de que
atendiendo a los valores de mercado, arrojo:

DESARROLLO
PARA TODOS
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En el dictamen pericial de avallio de mercado, rendido por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, a aquella
zona en el apartado de conclusion y citada en el punto DECIMO SEGUNDO le asign6 un valor unitario de suelo
de $950.00 por metro cuadrado.

En el dictamen pericial de avaltio de mercado, rendido por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, a dicha zona en
el apartado de conclusién y citada en el punto DECIMO TERCERO le asigné un valor unitario de suelo de
$961.00 por metro cuadrado.

Por lo que es dable atendiendo a sus caracteristicas cualitativas y cuantitativas asignarle
provisionalmente a los bienes raices comprendidos en el area homogénea 1 uno, un valor unitario de
suelo de $571.00 (quinientos setenta y uno pesos) por metro cuadrado.

B).- En lo que respecta al punto identificado como DECIMO, los predios enclavados en el 4rea homogénea 2del
Municipio de Villa de Reyes, atendiendo a sus caracteristicas cualitativas y cuantitativas, asi como a los valores
de mercado, arrojo:

En el dictamen pericial de avallio de mercado, rendido por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, a aquella
zona en el apartado de conclusién y citada en el punto DECIMO SEGUNDO le asigné un valor unitario de suelo
de $280.00 por metro cuadrado.

En el dictamen pericial de avallio de mercado, rendido por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, a dicha zona en
el apartado de conclusién y citada en el punto DECIMO TERCERO le asigné un valor unitario de suelo de
$282.00 por metro cuadrado.

Por lo que es dable atendiendo a la media aritmética, que se obtiene de sumar ambos valores unitarios de
suelo y dividirlo entre dos, asignarle provisionalmente a los bienes raices comprendidos en el area
homogénea 2 dos, un valor unitario de suelo de $281.00 (doscientos ochenta y uno pesos) por metro
cuadrado.

C).- En lo que relativo al punto identificado como DECIMO PRIMERO, los predios enclavados en el 4rea
homogénea 3 del Municipio de Villa de Reyes, atendiendo a sus caracteristicas cualitativas y cuantitativas, asi
como a los valores de mercado, arrojo:

En el dictamen pericial de avalio de mercado, rendido por el Ingeniero Francisco J. Carrillo Rodriguez, a aquella
zona en el apartado de conclusion y citada en el punto DECIMO SEGUNDO le asign6 un valor unitario de suelo
de $350.00 por metro cuadrado.

En el dictamen pericial de avalio de mercado, rendiqo por el Ingeniero Marco A. Romero Pardo, a dicha zona en
el apartado de conclusién y citada en el punto DECIMO TERCERO le asigné un valor unitario de suelo de
$372.00 por metro cuadrado.
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Por lo que es dable atendiendo a la media aritmética, que se obtiene de sumar ambos valores unitarios de
suelo y dividirlo entre dos, asignarle provisionalmente a los bienes raices comprendidos en el area
homogénea 3 tres, un valor unitario de suelo de $361.00 (doscientos ochenta y uno pesos) por metro
cuadrado.

Por lo anterior, es de resolverse:

PRIMERO.- Se aplique de forma provisional a los bienes inmuebles enclavados en el poligono identificado
como Area Homogénea 1 uno, de la Zona Industrial Noreste del Municipio de Villa de Reyes, S.L.P.,
atendiendo al considerando NOVENO y DECIMO CUARTO inciso A), un valor unitario de suelo de $571.00
(quinientos setenta y uno pesos) por metro cuadrado.

SEGUNDO.- Se aplique de forma provisional a los bienes inmuebles enclavados en el poligono identificado
como Area Homogénea 2 dos, de la Zona Industrial Noreste del Municipio de Villa de Reyes, S.L.P.,
atendiendo al considerando NOVENO y DECIMO CUARTO inciso B), un valor unitario de suelo de $281.00
(doscientos ochenta y uno pesos) por metro cuadrado.

TERCERO.- Se aplique de forma provisional a los bienes inmuebles enclavados en el poligono identificado
como Area Homogénea 3 tres, de la Zona Industrial Noreste del Municipio de Villa de Reyes, S.L.P.,
atendiendo al considerando NOVENO y DECIMO CUARTO inciso C), un valor unitario de suelo de $361.00
(doscientos ochenta y uno pesos) por metro cuadrado.

CUARTO.- Conforme al considerando CUARTO del presente dictamen los valores provisionales asignados al
Area Homogénea 1 uno, Area Homogénea 2 dos y Area Homogénea 3 tres, correspondientes a la Zona
industrial Noreste del Municipio de Villa de Reyes, S.L.P., regiran hasta en tanto se apliquen los valores
definitivos atento a lo previsto en el articulo 90 de la Ley del Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para
el Estado y Municipios de San Luis Potosi.

VILLA DE REYES, S.L.P. A21 DE DICIEMBRE DEL 2018.

LIC. MARIA JOSEFINA MONTANTE MIRANDA
DIRECTORA DE CATASTRO
H. AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL
DEL MUNICIPIO DE VILLA DE REYES, S.L.P.
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