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Introduccion

El presente estudio se enfoca en un predio de explotacién
multiple llamado La Cruz del Roble Fraccion | ubicado en
Tapalpa, Jalisco. Y para tal efecto se opta por dividir el documento

en tres secciones:

Presentacion: las razones por las que se toma este
inmueble como elemento de estudio y los objetivos pretendidos,

gue son la guia de este documento.

Descripcion y analisis del objeto de estudio: propiedades,
produccion y caracteristicas que influyen en la propuesta de valor,

asi como los marcos y metodologias a utilizar.

Conclusién: se expone el avalio comercial del predio
seleccionado, con los respectivos anexos que dan validez a la

presente tesina.

Con esto se busca plantear de manera clara una propuesta
para un avallo agropecuario en la region forestal sur del estado

de Jalisco.



1. Fundamentacion

Por las condiciones socioeconémicas del pais y el impulso
gue se ha dado al turismo nacional en los ultimos 15 afios la Villa
de Tapalpa, tras su nombramiento como Pueblo Magico, se

acerca a un publico cada vez mayor.

Por ello, aun cuando la mayoria de los terrenos tiene una
vocacion distinta al turismo, ya sea explotacion forestal, ganadera,
agricola, entre otras, se genera un interés creciente en el mercado

inmobiliario de la zona,

Esto lleva a la inquietud de desarrollar una tesina sobre un
predio cuya principal vocacion es la explotacion forestal, pastoreo
extensivo y siembra de maiz forrajero. Ademas, se ubica en una

zona de interés inmobiliario para el turismo

Al realizar un analisis de la producciébn de los bienes
distintos a la tierra considerando el mayor y mejor uso para un
terreno con multiples fines, medios de produccién y posibles
destinos sera posible conocer su valor, ese es el eje rector y por
ende fundamentacion del trabajo presentado.



2. Objetivo

Encontrar el valor justo de comercializacion de un
predio rural con vocacion agrosilvopastoril y turistica,
analizando metodologias que auxilien a encontrar el mejor
y mayor uso para saber cudl es su maxima produccion vy,

con base en eso, sugerir un valor.



3. Objeto de estudio:
3.1. Analisis de sitio

La Cruz del Roble Fracciéon | se encuentra en el municipio
de Tapalpa, en la region sur del estado de Jalisco. Este municipio
cuenta con una extension territorial de 442.15 kilometros
cuadrados y una altitud promedio de 1950 metros sobre el nivel

del mar.
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Mapa de ubicacion del estado de Jalisco Mapa de Jalisco donde se indica el municipio Mapa de localizacion del objeto de estudio
dentro del territorio nacional. de Tapalpa (gris) y Guadalajara (verde). respecto al municipio de Tapalpa.
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Acceso por carretera Los Espinos. Brechas existentes para paso de vehiculos. Diversidad forestal.

Cerca de division entre el area agricolay la Vistas exteriores del terreno 6
superficie de agostadero



El inmueble tiene dos accesos: el
primero se encuentra sobre la carretera
Tapalpa—Guadalajara, entre el kilbmetro
29 y 30; el segundo sobre la carretera a
Los Espinos a poco mas de un kilometro
al norte del entronque con la carretera

Tapalpa—Guadalajara.

Su latitud aproximada va de los
19° 58' 17" a 19° 57' 32" norte y su
longitud de los 103° 44' 26" a 103° 44
40" oeste. Colinda al norte con el
Rancho la Tuna Amarilla; al sur con un
predio de propiedad particular y con la
carretera Tapalpa — Guadalajara; al este
con la carretera a los Espinos y al oeste

con el Rancho los Terreros.

Se trata de un lote de terreno
irregular con topografia que desciende
hacia el sur y sureste con una pendiente
promedio del 7 % debido a que se ubica

sobre la Sierra Madre Occidental.

Presenta una superficie de 75.43

hectareas y 5,860 metros de lindero.
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Reforestacién natural.

Vista aérea del terreno.

La normal climatolégica de Tapalpa del Servicio
Meteorologico Nacional (con datos de 1971 a 2000) indica que la
temperatura media normal anual es de 16.2°C, la humedad
relativa media oscila entre el 50 y 70% la precipitacion pluvial son
880 milimetros anuales. Esto favorece la reforestaciéon natural de
coniferas, la produccién de forraje de maiz para ensilar' y el uso
de suelo como agostadero.

El terreno no estd conectado a la red hidrosanitaria del
municipio, la red eléctrica es aérea y pasa a 80 metros del limite
este del terreno y atraviesa el mismo por el lindero sur

aproximadamente a 10 metros de la carretera.

20 temperatura media normal mensual

214 | 229 | 253 | 274 | 281 | 247 | 226 | 227 | 226| 23 | 227 216
13 | 138 | 157 | 176 | 189 | 183 | 17.3 | 171 | 171 164 | 149 | 137
45 | 48 | 568 76 | 96 | 12 | 118 116 | 1156| 97 | 7.1 | 58

precipitacion pluvial media mensual (mm)

01 | 02 | O3
39.6 | 109 | 63 | 131 | 516

19.8

! Proceso de conservacién de forraje con humedad de la época de abundancia
para la época de escasez.



3.2. Produccion

La Cruz del Roble fraccion I, tiene una produccion multiple
denominada agrosilvopastoril (agricola, forestal y pecuaria a
través de pastoreo), la cual se distribuye de la siguiente manera

3.2.1. Agricola

El terreno tiene produccion de maiz forrajero para ensilaje
en aproximadamente 5 hectareas.

“El ensilaje es un método de conservacion de forrajes o
subproductos agricolas con alto contenido de humedad (60-70 %),
mediante la compactacion, expulsion del aire y produccion de un
medio anaerbbico, que permite el desarrollo de bacterias que

acidifican el forraje. [...].”

De acuerdo con informacion proporcionada por el
propietario se generan 15 toneladas en promedio por hectérea, lo
gue da un total de 75 toneladas de forraje de maiz.

De éste se considera que solo el 30% se obtiene como 2
Materia Seca® (MS), y que existe una pérdida aproximada de 15% e

de la MS, por lo tanto el total aprovechable son 19.125 toneladas

de silo.
PRODUCCION % kg/afio
ENSILAJE 100% 75000.00
Materia seca (MS) 30% 22500.00
Pérdida (sobre MS) 15% 3375.00
TOTAL 19125.00

Esta produccion se cultiva en la época de abundancia (de
julio a diciembre), cosechandose en noviembre para ensilarla y
aprovecharla en la época de sequia (enero a junio).

2 Técnicas de ensilaje y construccion de silos forrajeros. (2014). Secretaria de
Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion (SAGARPA).
Disponible en: http://goo.gl/2mmITQ [Consultado 29 diciembre 2016].

3 Cantidad de alimento sin el agua contenida en dicho alimento.

|

El silo se cubre con plastico, troncos y
llantas para crear el medio anaerobio.
CP 2012



3.2.2.Pecuaria

El consumo promedio de materia seca de silo son 10
kg de MS por Unidad Animal* (UA) al dia. Considerando
que el terreno genera 19.125 toneladas de silo por
temporada, su produccién tiene capacidad de alimentar 10
UA durante la temporada de sequia.

KG/UA UA
ALIMENTACION POR 180 DIAS 1800
CAPACIDAD DE ALIMENTACION 10.625

Unicamente en la temporada de lluvias el ganado se
mantiene en pastoreo extensivo® ya que no se cuenta con
fuentes permanentes de agua. De acuerdo al Compendio
de Estadisticas Ambientales 2010 de la Secretaria de

animal del propietario pastando, Med-io- Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT)®, el
CP 2016 coeficiente de agostadero ponderado en 2002 para el
estado de Jalisco corresponde a 8.5 hectareas por unidad
animal, por lo que el terreno tiene capacidad para 8.87 UA.
Al ser agostadero de temporal, esta cualidad solo se
aprovecha durante los 6 meses de lluvias, teniendo una
complementaciéon alimenticia con forraje ensilado los 6
meses de sequia.

Por todo esto, el predio soporta una capacidad anual
de 10 UA, lo que corresponde a’:

TIPO DE GANADO UA CAPACIDAD
Vaca de 450 kg de peso con su cria al pie 1.00 10.00
Toro adulto mayor de dos afnos de edad 1.25 8.00
Cria destetada de 8 a 12 meses de edad 0.60 16.00
Novillo o novillona de 12 a 24 meses de edad 0.75 13.00

* Representa a una vaca adulta de 450 kg de peso con su cria al pie, ésta se
considera el animal basico para establecer tablas de equivalencias.

> El animal se mantiene de lo que puede consumir pastando de manera natural
sobre el terreno.

® (2010). Disponible en http:// goo.gl/eWPQgm [Consultado el 29 de diciembre
de 2016].

’ Tabla con base en la informacidn obtenida del Manual de capacitacion. Ajuste
de carga animal en tierras de pastoreo. Instituto Nacional de Investigaciones
Forestales Agricolas y Pecuarias. Centro Nacional de Investigacion Disciplinaria
en Microbiologia Animal. Unidad Técnica Especializada Pecuaria. Folleto Técnico
No. 4. Cuajimalpa de Morelos. CDMX. Mayo 2011
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3.2.3. Forestal

La produccion de madera se procesa directamente en
Industrias Forestales de Tapalpa (IFT), empresa que surge
desde 1963 como Sociedad de Responsabilidad Limitada. Es la
primera empresa en integrar un patronato de apoyo a la
investigacion forestal a nivel nacional con 25 socios que son los
pequefios propietarios de los mismos terrenos de explotacion.
Esta organizacion también desarrolld técnicas propias de
aprovechamiento forestal, tiene un extenso catalogo con diversos
productos y posee las medidas fitosanitarias necesarias para la

comercializacion internacional.®

El propietario es uno de los socios de IFT, por lo que existe
una cesion de derechos hacia esta empresa, por ello IFT obtiene
los cargos plenos de planeacion, manejo, administracion y
explotacion del predio, cubriendo un derecho de monte de
$650.00° por metro cubico de Volumen Total Arbol (m3VTA). *°

De acuerdo a un estudio realizado en diciembre de 2012
por el Ing. Guillermo Ramos Pinto! titulado Programa de manejo
forestal de aprovechamiento de recursos forestales maderables de
tipo persistente nivel avanzado para el C.P. “Cruz del Roble
fraccion | y Il y Tlalcosahualt” del municipio de Tapalpa, Jalisco, la
clasificacién de superficies del objeto de este estudio (fraccion 1)

se distribuye de la siguiente manera.

8 Informacion obtenida de la pagina de Industrias Forestales de Tapalpa.
Disponible en http://www.industrias-forestales-de-tapalpa.org/services
[Consultado el 21 de diciembre de 2016].

° Informacion proporcionada por el propietario.

10 Se refiere al volumen de madera y corteza del arbol al incluir el fuste, las
puntas y las ramas.

11 Responsable técnico de Servicios Forestales Profesionales Sayula S.C.,
ubicado en Venustiano Carranza No. 34 Col. Centro. Sayula, Jal. Tel. 01 (342)

42 2-02-57
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Cruz del Roble Fraccion |

Clasificacion de superficies.| Sup. Total (ha) %
I. Areas de conservacion y aprovechamiento
restringido ] ]
Il. Areas de produccion. 58.5301 77.59
lll. Areas de restauracion. 2.3964 3.16

IV. Areas de proteccion forestal declaradas por
la Secretaria.

V. Areas de otros usos. 14.5035 19.25

Total 75.43 100

En el 77.59% de terreno que se tiene como area de
produccion se mencionan madrofios (Arbutus xalapensis) y
diversas variedades de pinos (Pinus douglasiana, Pinus oocarpa,
Pinus devoniana, Pinus leiophylla) y encinos (Quercus rugosa,
Quercus obtusata) como principales géneros botanicos
aprovechables, de estos sélo se explotan las variedades de pino,
% pues el madrofio y encino se usan como lefia de autoconsumo
— 8 familiar.

e -
A S S
e -

Flora del predio. CP 2016

o T

Se maneja un sistema silvicola con método de beneficio:
monte alto para pino y monte medio para encino y otras hojosas.
El tratamiento silvicola es con cortas intermedias, de regeneracion
y de liberacién

La produccion total existente por especie medida en m*VTA

€s:
Especie Existenciareal Posibilidad Residual
PINO 6582.58 1756.00 4826.58
ENCINO 1600.91 511.69 1089.22
TOTAL 8183.482 2269.651 5913.831

Refiriéndose a Existencia real como la existencia total de
m3VTA, Posibilidad los m®VTA permitidos para explotar y Residual
la diferencia entre éstos, es decir, el bosque que se mantiene para
autoregeneracion (al momento del estudio).

Esta produccién se distribuye en 8 Unidades Minimas de
Manejo (UMM) divididas en diez areas de corta, que corresponde
al ciclo de las mismas, explotando una por afo.

12



De acuerdo a informacion obtenida de IFT por el cliente, se
tienen las siguientes entradas reales en los ultimos cuatro afios:

ENTRADAS DE MADERA PREDIO "CRUZ DEL ROBLE"

] VOL. AUTORIZADOS M3 VOL. EXTRAIDO M3

ANO SECUN-
ANUALLI - CORTAS

EXTRAC-| ROLLO BRAZUE- PRIMA- | SECUN- [CHUECO|PRIMARIO| DARIO BRAZUE-
DAD CION PINO ENCING LOS TOTAL RIO DARIO | PATAS |PLAGADO|PLAGAD gllé\)lll\lfé\ls- LO TOTAL

(6]

1-10 | 2013 [171.00] 19.60 | 10.00 [ 200.60 | 109.90 | 14.57 | 1955 | 2513 | 123 | 27.76 | 19.66 | 217.8
2-10 | 2014 |386.00| 87.40 | 23.00 | 496.40 [139.84 | 3.49 | 7.37 | 155 8.72 160.97
3-10 | 2015 [410.00 90.50 50050 | 58.39 | 1.12 | 161 61.12
4-10 | 2016 | 348.94 | 87.81 | 20.86 | 457.61 | 184.58 | 9.18 | 22.32 | 11.45 | 028 | 23.02 | 64.24 | 315.07

Las nomenclaturas presentadas se refieren a lo siguiente*:

Rollo pino: el tronco del &arbol sin aserrar, se considera madera en
rollo cuando tiene un diametro superior a 25 cm.

Brazuelos: ramas de los arboles que se consideran madera
residual.

Primario: arboles que dan madera de primera, aquella que no
tiene defectos (nudos, rajaduras, resina, humedades, etc.).

Secundario: arboles que dan madera de segunda, aquella que
tiene uno o mas nudos, manchas, etc. de tamafio muy pequefio
y/u otros defectos menores.

Chueco patas: arboles con mas defectos que dan madera de
tercera, aquella con varios defectos visibles, como nudos,
rajaduras, resinas, etc.

Primario y secundario plagado: arboles que dan madera de
primera o segunda pero tienen plagas, por lo que se cortan antes
de que alcancen su mayor volumen o la madera posee un sobre
costo por su tratamiento.

Cortas dimensiones: arboles que dan “madera de pino con
medidas desde 2 ft hasta un maximo de 7 ft y con anchos desde
4" hasta 12"

12 Informacion obtenida del Repositorio digital de la Facultad de Ingenieria (SF).
Disponible en https://goo.gl/GyYLUS8 [Consultado 20 abril 2017] y del solicitante.
13 (SF). Disponible en https://goo.gl/wqWpLr [Consultado 20 abril 2017]
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Vista interna del predio. Se observan
las brechas corta fuego que también se
aprovechan como sendas para que
circulen vehiculos automotores.

CP 2016
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3.2.4.Turistica

Por sus atractivos geograficos, gastronémicos, culturales y
la cercania que tiene con Guadalajara, Tapalpa es un destino
preferente para el turismo nacional. En 2002, recibio el
nombramiento de Pueblo Magico por la Secretaria de Turismo
y, al recibir apoyos de diversas instituciones, incremento su
actividad econdmica. Esto gener6 un aumento en la
compraventa de terrenos lotificados en fraccionamientos

campestres para construccion de cabafias o casas de campo

particulares para ocupacioén en las temporadas vacacionales.



4. Marco teoérico:

4.1. Restricciones Forestales y Agropecuarias

La Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable
(LGDFS)™ cuya ultima reforma publicada es el 24 de enero de
2017, reglamentaria del Articulo 27 de la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos “tiene por objeto regular y
fomentar la conservacion, proteccion, restauracion, produccion,
ordenacion, el cultivo, manejo y aprovechamiento de los
ecosistemas forestales del pais y sus recursos [...] con el fin de
propiciar el desarrollo forestal sustentable”

De ella emana la Norma Oficial Mexicana NOM-152-
SEMARNAT-2006, que establece los lineamientos, criterios y
especificaciones de los contenidos de los programas de manejo
forestal para el aprovechamiento de recursos forestales
maderables en bosques, selvas y vegetacion de zonas aridas,™ y
establece lo siguiente:

Se requiere autorizacion de la Secretaria para el
aprovechamiento de recursos forestales maderables y las
solicitudes para obtenerla deberdn acompafiarse de un programa
de manejo forestal de acuerdo a las caracteristicas que establece
el Reglamento de la Ley General de Desarrollo Forestal
Sustentable. Los criterios y las especificaciones de los programas
de manejo forestal se estableceran en las normas oficiales
mexicanas que para tal efecto expida la Secretaria; aunado a eso,
la informacién que contengan debe ser simplificada y necesaria
para justificar un aprovechamiento sustentable de los recursos
maderables, lo que disminuird los tiempos de evaluacion y
dictamen por parte de la autoridad.*®

14 (2017) Disponible en https://goo.gl/u8La6A [Consultado 28 abril 2017]
15(2008) Disponible en https://goo.gl/C6ppHJ [Consultado 27 abril 2017]
16 NOM-152-SEMARNAT-2006
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https://goo.gl/C6ppHJ

De acuerdo a lo establecido en esta Norma, el Programa de
manejo forestal de aprovechamiento de recursos forestales
maderables de tipo persistente nivel avanzado para el C.P. “Cruz
del Roble fraccion | y Il y Tlalcosahualt” del municipio de Tapalpa,
Jalisco se usa como base para la explotacion forestal y
aprovechamiento maderable y no maderable del objeto de este
estudio.

La Ley Agraria’’ en el Titulo Quinto: de la pequefia
propiedad individual de tierras agricolas, ganaderas y forestales
establece que en México “quedan prohibidos los latifundios
considerandose como tales a las superficies de tierras agricolas,
ganaderas o forestales que, siendo propiedad de un solo

individuo, excedan los limites de la pequefa propiedad.”

El Articulo 116 define que las “tierras agricolas: los suelos
utilizados para el cultivo de vegetales. [...] Tierras ganaderas: los
suelos utilizados para la reproduccion y cria de animales mediante
el uso de su vegetacion, sea ésta natural o inducida. [...] Tierras
forestales: los suelos utilizados para el manejo productivo de

bosques o selvas."

El Articulo 117 indica que “Se considera pequefia propiedad
agricola la superficie de tierras agricolas de riego o humedad de
primera que no exceda los siguientes limites 0 sus equivalentes en
otras clases de tierras: I. 100 hectareas si se destina a cultivos
distintos a los sefialados en las fracciones Il y Il de este articulo;
Il. 150 hectareas si se destina al cultivo de algodén; Ill. 300
hectareas si se destina al cultivo de platano, cafia de azlcar, café,
henequén, hule, palma, vid, olivo, quina, vainilla, cacao, agave,

nopal o arboles frutales.”

17(2017) Disponible en
http://www.sagarpa.gob.mx/quienesomos/Marcoluridico/Lists/Leyes/Attachmen
ts/4/06_LEY20Agraria.pdf [Consultado 09 octubre 2017]
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El Articulo 119 estipula que “Se considera pequefia
propiedad forestal la superficie de tierras forestales de cualquier
clase que no exceda de 800 hectareas.”

El Articulo 120. Declara que “Se considera pequefia
propiedad ganadera la superficie de tierras ganaderas que, de
acuerdo con el coeficiente de agostadero ponderado de la region
de que se trate no exceda de la necesaria para mantener hasta
guinientas cabezas de ganado mayor o su equivalente en ganado

menor.”

Por todo lo anterior, el inmueble de estudio se considera
pequefia propiedad, pues son 5 hectareas de cultivo de maiz
forrajero, 75 hectareas de explotacion forestal y 13 cabezas de

ganado.

Debido a que la produccion de ganado es para consumo
humano existen varias normas que deben observarse para la
explotacion, cuidado y trato de los animales (.NOM-194-SSAl-
2004, productos carnicos, NOM-243-SSA1-2010, productos
lacteos). De igual manera hay normas que establecen los
procedimientos y lineamientos para el manejo de terrenos
forestales de pastoreo (NOM-020-SEMARNAT-2001) o
especificaciones para disminuir efectos negativos ocasionados en
los suelos y cuerpos de agua por el aprovechamiento forestal
(NOM-060-SEMARNAT-1994), entre otras.

El cumplimiento de estas normas expide ciertos
certificados, mismos con los que cuenta el hato de ganado que
pastorea en el inmueble y la produccion forestal que sobre él se

desplanta.

Ninguna de las normas hasta ahora aplicables limita la

capacidad de venta del inmueble.
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5.2 Marco metodolégico:

Al ser un avallo comercial, donde se desarrollan las cuatro
actividades al mismo tiempo, se decide realizar un avalio con el
formato especificado por la comision nacional bancaria, con los
anexos necesarios para el analisis pertinente de acuerdo al uso
especifico de cada zona de terreno. Ahora, se podria obtener el
valor de acuerdo a un andlisis exhaustivo de mercado, pero dadas
las condiciones especificas del predio objeto y los comparables en
venta se puede caer en valores poco fiables. Se considera mejor
contemplar la capitalizacion de rentas de acuerdo a un analisis de
la produccion Optima con el mayor y mejor uso de los bienes

distintos a la tierra y las caracteristicas del inmueble.
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

AVALUO AGROPECUARIO

Estado: Jalisco

Municipio: Tapalpa

Ubicacion: A la altura del km 28 + 550 de la carretera 436,
Tapalpa - Guadalajara, se entronca la Carretera
a los Espinos. Siguiendo ese camino cerca de
un km al norte se encuentra la brecha de

acceso al terreno rural "Cruz del Roble,
fraccion I"

Terreno RUstico "Cruz del Roble,

Nombre del Predio: ., "
fraccion |
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

.- ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO: Universidad Nacional Autdnoma de México

Circuito de Posgrado S/N, Cd. Universitaria, Coyoacan,
Domicilio del Solicitante: Ciudad de México, 04510
NOMBRE DEL VALUADOR: Arg. Cintia Esther Preciado Gutiérez
Cédula Profesional de Arquitectura No. 9604397
FECHA DEL AVALUO: 18 de enero de 2018
INMUEBLE QUE SE VALUA: Terrenos agrosilvopastril y bienes distintos a la tierra.
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: Francisco Preciado
DOMICILIO DEL PROPIETARIO: José Manuel Preciado Cisneros S/N, La Lagunita, Tapalpa, Jalisco. 49340
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial.
PROPOSITO DEL AVALUO: Conocer el valor comercial del inmueble para proceso de titulacion.
UBICACION DEL INMUEBLE: Lote de terreno rustico identificado como "La Cruz del

Roble, Fraccion I"
Nombre del Predio: La Cruz del Roble

Ubicacion: A la altura del km 28 + 550 de la carretera 436, Tapalpa -
Guadalajara, se entronca la Carretera a los Espinos.
Siguiendo ese camino cerca de un km al norte se encuentra
la brecha de acceso al terreno rural "Cruz del Roble,
fraccion I"

Municipio: Tapalpa.

Estado: Jalisco.
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: No presentado
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: No presenta, no cuenta con conexion a la red municipal.

Il.- DATOS GENERALES DE LA REGION:
Agricola de temporal la.

CLASIFICACION DE LA REGION:
Forestal y ganadera.

CLASIFICACION DEL SISTEMA NATURAL:

Estacion meteoroldgica: 00014184 TAPALPA (DGE), Mpio. Tapalpa, Edo. Jalisco.
Ubicacién geogréafica: 19°58'17" N - 19° 57" 32" N; 103°44'26" W - 103° 44' 40",

Regiodn fisiogréafica: 10.- Eje neovolcanico, conocido también como Sierra volcanica transversal.
Disponible en: https://goo.gl/r63Ngr [Consultado 09 junio 2017].

Altitud: 2,060.00 MSNM
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

Il- DATOS GENERALES DE LA REGION (Continuacion):

Tipo de Clima: Templado subhimedo con lluvias en verano

Temperatura: Maxima normal: 28.1° C, Minima normal: 5.1° C, Media normal anual 16.3 ° C.
Vientos predominantes: Direccion este y noreste
Precipitacion pluvial anual: 880.00 mm

Intemperismos severos: Frecuencia de heladas en invierno (cerca de 70 dias de diciembre a febrero)

ACTIVIDAD AGROPECUARIA: Cultivos fundamentales: maiz para forraje. Se tiene actividad ganadera con animales
de mediano rendimiento orientada a la produccién de carne para consumo humano.

COEFICIENTE DE AGOSTADERO: 8.5 Ha/UA, ponderado
VEGETACION NATIVA DE LA REGION: En general presenta pinos, encinos y madrofios, de los cuales las especies
identificadas son Pinus douglasiana. Pinus oocarpa. Pinus devoniana Pinus
leiophylla Quercus rugosa. Quercus obtusata y Arbutus xalapensis.

RESTRICCIONES DE LA REGION: No se detectan en el predio que se valGa en particular. En general en la zona, las
que se deriven de las leyes federales, estatales y municipales.

Ill.- DATOS GENERALES DEL TERRENO:

DESCRIPCION DEL ACCESO AL PREDIO DESDE EL POBLADO MAS CERCANO, INDICANDO EL TIPO O IMPORTANCIA
DE LAS VIALIDADES.

El inmueble presenta dos accesos:

1) Por la carretera 436, Tapalpa - Guadalajara en el km 29.

2) A la altura del km 28 + 550 de la carretera 436, Tapalpa - Guadalajara, se entronca la Carretera a los Espinos. Siguiendo ese
camino cerca de un km al norte se encuentra la brecha de acceso.

SERVICIOS MUNICIPALES: Carretera de asfalto de dos carriles con doble sentido de circulacién y 7 metros de
ancho aproximado. Camino de asfalto de doble circulacién y ancho de 5 metros
aproximados. Suministro de energia eléctrica. No cuenta con servicios de red
hidraulica ni sanitaria

SITUACION JURIDICA: Se presenta copia de Escritura Publica no. 1014 Tomo V, Libro Segundo con fecha 30
de octubre de 1993 otorgada ante la fe del Lic. Miguel Arturo Ramirez Diaz, Notario
Publico no. 1 de Tapalpa, Jalisco y copia de levantamiento topografico del lote rdstico
identificado como "La Cruz del Roble, Fraccion I" de la colonia (Rancheria) Los
Espinos, en el Municipio deTapalpa.

Permisos y concesiones: Cesion de derechos a Industrias Forestales de Tapalpa (IFT) quien obtiene los cargos
plenos de planeacion, manejo, administracion y explotacion del predio, cubriendo

Gnicamente un derecho de monte de $650.00 por m®*VTA que paga al propietario

Ordenamiento ecoldgico: Aparentemente no existe.
Servidumbres: No se detectaron.

Restricciones: Al sur del terreno atraviesa una linea de alta tension propiedad de CFE, por lo que
existe una restriccion de 20 metros a ambos lados por aproximadamente 500 m de
longitud. Ademas de las marcadas por las leyes aplicables.

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO:l 75-43-00|Has.
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

V.- USO ACTUAL:

USO ACTUAL DEL SUELO: Silvicola: produccién preponderantemente de pinos y encinos.
Agricola: produccién de maiz forrajero para ensilar.
Pecuaria: ganado bovino productor de carne.
CARACTERISTICAS EDAFOLOGICAS:
Color: Pardo claro en seco. Pardo oscuro saturado.
Textura: Preponderantemente limoso, arenoso, con poca arcilla.
Profundidad: 2.50m a estrato de rocas
Pedregosidad: Zonificada que va de moderada a baja

i ) __ Configuracion irregular en forma de escuadra y topografia con pendiente ascedente a
Topografiay configuracion: partir de la carretera de acceso.

Pendiente: 7% en promedio. El punto mas alto se ubica aproximadamente en el vértice de la
escuadra que forma el terreno y de ese pundo desciende a la carretera de acceso en
ambos sentidos.

Permeabilidad y drenaje: Eficiente.
Salinidad: Nula.
Erosién: Ligera.
Contaminacion ambiental: No se aprecia.

CARACTERISTICAS HIDROLOGICAS:

Fuente de abastecimiento de agua: Region hidrolégica 16: Armeria - Coahuayana.Cuenca: Rio Armeria. Acuiferos: por la
margen derecha, los rios Atengo y San Antonio y por la margen izquierda, Ferreria y
Tapalpa

V.- MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

Los datos se toman de la copia Escritura Publica no. 1014 Tomo V, Libro Segundo con fecha 30 de octubre de 1993 otorgada
ante la fe del Lic. Miguel Arturo Ramirez Diaz, Notario Publico no. 1 de Tapalpa, Jalisco proporcionada por el solicitante.

Del lote Cruz del Roble, fraccién | Superficie Total: 75-43-00 has

Al norte:
En varias inflexiones comenzando del viento Oriente al Poniente en 100.00 cien metros, continua con 136.50 ciento treinta y seis metros
cincuenta centimetros, 98.00 noventa y ocho metros, 43.00 cuarenta y tres metros, 123.00 ciento veintitrés metros, 108 ciento ocho
metros y finalmente con 138 ciento treinta y ocho metros, con el predio denominado “La Tuna Amarilla" propiedad particular.

Al sur:
Comenzando la medida del viento Oriente al Poniente en varias lineas quebradas de 134.50 ciento treinta y cuatro metros cincuenta
centimetros, 84.00 ochenta y cuatro metros, 40.00 cuarenta metros, 149.10 ciento cuarenta y nueve metros diez centimetros, 27.50
veintisiete metros cincuenta centimetros, 52.00 cincuenta y dos metros, 77.00 setenta y siete metros, 27 veintisiete metros, 70.30 setenta
metros treinta centimetros y finalmente en 64.30 sesenta y cuatro metros treinta centimetros con Predio La Laja, propiedad del ahora
donante y carretera pavimentada Tapalpa - Guadalajara de por medio.

Al oriente:
En varias inflexiones quebradas iniciando de Norte a Sur, en 200.00 doscientos metros y 220.00 doscientos veinte metros; voltea al
Poniente en 2 dos lineas de 300.00 trescientos metros y 450.00 cuatroscientos cincuenta metros, voltea al Sur en 1,080.00 mil ochenta
metros, voltea al Oriente en 320.00 trescientos veinte metros, voltea al Suroesteen 100.00 cien metros, continua al Sur en 110.00 ciento
diez metros, voltea al Sureste en 100.00 cien metros y finalmente al Sur en 90.00 noventa metros, con el Predio "La Madrofiera”
propiedad del ahora Donante, escriturado en favor del sefior Miguel Ignacio Preciado de la Torre.

Al poniente:
Comenzando de Norte a Sur en varias lineas quebradas de 55.00 cincuenta y cinco metros, 181.00 ciento ochenta y un metros, 180
ciento ochenta metros, 152.00 ciento cincuenta y dos metros, 137.00 ciento treinta y siete metros, 167.00 ciento sesenta y siete metros,
63.00 sesenta y tres metros, 85.50 ochenta y cinco metros cincuenta centimetros, 82.30 ochenta y dos metros treinta centimetros,
132.20 ciento treinta y dos metros veinte centimetros y finalmente 55.00 cincuenta y cinco metros, cerrandose el perimetro con el Predio
"Los Terreros".
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

VI.- LOCALIZACION:

MACROLOCALIZACION:

CRUZ DEL ROBLE
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Numero interno; RCH-CR-01

Fecha: 18/01/2018

Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

VI.- LOCALIZACION:

MICROLOCALIZACION:

porregos
F
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

VIl.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:
USO ACTUAL.:

El inmueble objeto de este avallo es la Fraccion | del predio conocido como "“La cruz del Roble".
En la inspeccion se identifican los siguientes usos:

a) Agostadero. El duefio indica la existencia de 16 cabezas de ganado criollo, cruza de Aberdeen Angus, 1 semental, 8 vacas
adultas, 1 vaquillay 6 crias sin destetar. Estos Ultimos se venden para engorda y sélo se conservan las hembras para recria. El
indice de fertilidad indicado por el cliente corresponde a 70%.

b) Explotacion forestal de pino en rollo: el terreno se divide en 8 Unidades Minimas de Manejo (zonas minimas de explotacion
establecidas en el Programa de Manejo), de éstas se derivan 10 areas de corta, que se explotan anualmente de manera rotativa.
IFT es la responsable de la planeacién, manejo, administracion y explotacién del predio, cubriendo el respectivo derecho de
monte.

c) Agricola: siembra de maiz forrajero para ensilar. El &rea destinada es este uso no esta trabajada aln pues es de temporal. Se
divide del resto del terreno por una cerca a base de postes de madera y alambres de puas para evitar el paso de los animales. Se
supone que a principios de junio comenzaran la preparacion de la tierra para sembrar a mediados del mismo mes y cosechar en
septiembre. En octubre se realiza el proceso de ensilado (silo de pastel) para tener alimento a partir de diciembre, que inicia la
época de sequia.

VIl.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA: No presenta

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES: No presenta
c) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS: No presenta
d) INSTALACIONES ELECTRICAS: No presenta

e) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS: No presenta

f) VIDRIERIA: No presenta

g) CERRAJERIA: No presenta

i) INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS Dos bordos de captacion pluvial sin revestimientos
ACCESORIOS: especiales y con funcionalidad sélo en época de lluvias

j) OBRAS COMPLEMENTARIAS. No presenta.

CERCO PERIMETRAL: Sistema mixto por franjas a base de piedra de la region
y postes de madera con alambre de pulas.

ENERGIA ELECTRICA: No cuenta con el servicio.
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A) CULTIVOS Y PLANTACIONES

Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

VIll.- BIENES DISTINTOS A LA TIERRA

Se habla de un cultivo de maiz para forraje (en temporada de lluvias) segln se describe a continuacion:

DESCRIPCION GENERAL DEL
CULTIVO:

ESTADO ACTUAL DEL CULTIVO:

SISTEMA DE PLANTACION:

TECNIFICACION DEL CULTIVO:

DENSIDAD DE PLANTACION:
SEGUROS:
B) ACTIVIDAD DE PASTOREO

Maiz para forraje de silo. Este cultivo se presenta en una sola variedad, en
aproximadamente 5 Has.

Durante la visita de inspeccién se observa que estéa en espera de la
temporada de lluvias para preparar la tierra para el cultivo.

Siembra al voleo, con densidad aproximada de 100 plantas por m2

TMF. Barbecho y rastreo con tractor, siembra y tapa con rastra. Aplicacion de
herbicidas y fertilizantes. Sistema de riego por temporal.

10,000 plantas/Ha.

No se presentaron pélizas de seguros.

Por las dimensiones del terreno, y caracteristicas de la actividad, en el momento de la inspeccion no se observa
ningdn bovino dentro del potrero. Se observan en dias subsecuentes en el lienzo contiguo (propiedad del hermano
del duefio, quien lo apoya cuidando el ganado). Los animales se identifican por el arete color amarillo y su respectivo
namero Sistema Nacional de Identificacion Individual de Ganado (SINIIGA).

DESCRIPCION GENERAL DEL
HATO:

ESTADO ACTUAL DEL HATO:

SISTEMA DE PRODUCCION:

TECNIFICACION DE LA
PRODUCCION:

NUMERO DE CABEZAS

SEGUROS:

C) FXPI OTACION FORFSTAI
DESCRIPCION GENERAL:
ESTADO ACTUAL:

SISTEMA DE PLANTACION:
TECNIFICACION:
DENSIDAD DE PLANTACION:

SEGUROS:

Ganado criollo, cruza de Aberdeen Angus, para venta de becerros de
engorda al destete.

Condicion regular con necesidad de suplementacion alimenticia a base de
ensilaje debido a la época de sequia.

Becerros de engorda para venta después del destete (7 u 8 meses de edad,
alrededor de 200 kg). Alimentacién: vacas adultas, agostadero en temporada
de lluvia y suplementacién con ensilaje en temporada de sequia; becerros,
lactancia natural.

No presenta infraestructura.

El propietario considera 16 cabezas, 8 vacas, 4 becerros, 1 vaquillay 1 toro
semental y 6 crias sin destetar.

No se presentaron polizas de seguros.

Terreno silvicola en produccién de madera, principalmente pino

Durante la visita se observan arboles sanos en proceso de identificacion para
seleccionar elementos de corta

Natural, incluso se hacen aclareos porque la reforestacion es del 250%
No existen procesos de tecnificacion

120 arboles por hectarea, siendo el area con mayor densidad cerca de 225
arboles/ha y la de menor densidad 59 arboles /ha

No se presentaron pélizas de seguros.
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

IX.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

DEFINICIONES:
ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:

Existen actualmente tres enfoques de valuacion cominmente aceptados: el de costos, el de ingresos y el comparativo de mercado, y es en funcién
del bien a valuar y el tipo de valor requerido, la aplicacién de todos o alguno(s) de ellos.

ENFOQUE DE COSTOS: Se basa en el costo de reproduccién o de reemplazo de un bien similar al analizado a la fecha del avalto. Si el bien no
es nuevo, su valor se afectara por los diversos factores de depreciacion y obsolescencia aplicables, segln sea el caso. Al resultado obtenido por
este enfoque, se le denomina VALOR FiSICO o DIRECTO o VALOR NETO DE REPOSICION.

ENFOQUE DE INGRESOS: Este enfoque considera el valor presente de los beneficios futuros, derivados del bien a valuar y es generalmente
medido a través de la capitalizacién de un nivel especifico de ingresos.
Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

ENFOQUE DE MERCADO: Este enfoque involucra la recopilacién de informacion pertinente del mercado de los bienes similares al bien valuado,
analizando la oferta y demanda, para poder llegar a un indicador que permita establecer el precio mas probable de venta para los bienes que se
estan valuando. Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR COMPARATIVO DE MERCADO.

VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable que podria tener un bien en un mercado abierto y competido, con las circunstancias
prevalecientes a la fecha del avallo, con un plazo razonable de exposicion y por el cual un vendedor y un comprador, estarian de acuerdo en
celebrar una operacion de compra - venta, ambos con pleno conocimiento del bien y sin ninguna necesidad imperiosa o urgente de llevar a cabo
dicha operacion.

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES DEL AVALUO:

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avallo es la contenida en la documentacion proporcionada por el solicitante
del propio avaluo y/o propietario del bien a valuar, la cual se asume como correcta.

No es objeto del presente avallo verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que
pudieran afectar el bien que se valla, a menos gque expresamente sean declarados por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no se
asume responsabilidad alguna por informacién omitida en la solicitud del avaldo.

En la inspeccién ocular del bien motivo del presente, no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad, por lo que
s6lo se consideran los aqui expresados como resultado de la observacién o por informe expreso del solicitante o propietario del mismo bien.

Toda vez que el objetivo del presente avaliio NO es constatar o verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra
restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye en el presente, sélo considera las expresadas en el propio avalto, porque se
observaron durante la inspeccién ocular al bien o porque fueron incluidas en la documentacién proporcionada al efecto.

Los croquis de localizacién o de distribucién dibujados en el presente son aproximados, por lo que no deben considerarse como "planos a escala”,
esto es, no reflejan de modo exacto la realidad morfolégica del bien inmueble que se valta.

El presente avallio es de uso exclusivo para el destino o propdsito expresado en la Hoja de ANTECEDENTES, por lo que no podra ser utilizado
para fines distintos.

La vigencia administrativa del presente documento sera de seis meses contados a partir de la fecha del mismo, siempre que no se modifiquen las
condiciones en él mencionadas o que no se presenten factores externos que influyen en el valor comercial.

La visita de inspeccion se llevé a cabo los dias 26 y 27 de diciembre de 2017. La persona que acompafi6 a la pasante especialista en valuacién
durante el recorrido fue el propietario, M.V.Z. JesUs Francisco Preciado de la Torre, quien mostré las instalaciones y proporcion6 informacion de los
cultivos, bienes distintos a la tierra y todo lo analizado en el presente avalto.

En las fracciones de terreno que se vallan sélo se encontraron arboles para explotacion forestal y ganado criollo para venta a destete

Se aclara que el cultivo de maiz forrajero para ensilar que se menciona en la superficie indicada en el capitulo correspondiente adn no esté en
época de produccion. Al ser de temporal la tierra se empez6 a trabajar en junio para cosechar en octubre.

Para este trabajo se considerara el el enfoque de ingresos como aplicable debido a que no existe en el mercado inmuebles con caracteristicas
similares que puedan resultar en una homologacion congruente y/o confiable.

El andlisis de mercado se utiliza a manera representativa para corroborar el punto previamente expuesto. Y se considerara exclusivamente sobre la
tierra, ya que el terreno objeto del presente avallo tiene particularidades que hacen que la comparacion directa no sea posible al no encontrarse en
el mercado inmuebles que se puedan comparar en variedad de produccion, extension de los mismos y bienes distintos a la tierra.

Por lo tanto el valor conclusivo tiene su origen en el enfoque de capitalizacién de rentas obtenido a partir de la investigacién de la produccién y
mercado de los bienes distintos a la tierra que pose el terreno valuado
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X.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO:

NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE EL ESTUDIO DE MERCADO

Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

TERRENOS PARA CONSTRUCCION DE CASAS DE CAMPO

MUY ALTA () MEDIA (x) BAJA ()
ALTA () MEDIA BAJA () NULA ()
CASO UBICACION USO DE SUELO FUENTE:
Predio rastico "La Pilita", Atacco, Tapalpa, .
1 Jalisco palp Agostadero, agricola. https://goo.gl/ewalNH
2 Camino a San Gabriel S/ N, Tapalpa, Jalisco. |Agostadero, forestal https://goo.gl/Bmki3N
3 fj}ﬁé’;" SIN, S/N. 19.8327, -103.832 Tapalpa, Agostadero, agricola de temporal https://goo.gl/UkYvap
4 ?;ﬁg:;% La Mexicana" Camino S/N, Tapalpa, Ecoturistico, forestal. https://q00.ql/SXSak4
5 Camino a San Gabriel, S/N, Tapalpa, Jalisco |Agostadero y agricola. https://goo.ql/e43T7y
Carretera Tapalpa - Guadalajara, S/N, . .
6 |tapalpa, Jalisco Agostadero y agricola https://goo.glixyLZTe
Carretera Tapalpa - Chiquilistlan, S/N. a 23 L i
7 km de Las Piedrotas Tapalpa, Jalisco. Ecoturistico, forestal.| https://goo.ql/6EaNkK
8 Camino a San Martin S/N, Tapalpa, Jalisco.  |Forestal https://goo.gl/lovimTb
Caso Oferta Sup. $/Ha. Factores de Homologacion $/ha
(terreno) $ Ha. ZONA UBIC. SUP. | CALIDAD] NEG. JCONST.] FRe
1 2,650,000.00 5.30 500,000.00f 1.05 1.00 0.84 1.00 0.95 1.00 0.84 417,828.79
2 35,000,000.00 100.00 350,000.00 1.10 1.05 1.02 1.10 0.90 1.00 1.17 407,801.62
3 18,156,100.00 81.30 223,322.26 1.10 1.10 1.01 0.90 0.90 1.00 0.99 219,974.42
4 61,200,000.00 510.00 120,000.00f 1.10 1.10 1.14 0.90 0.90 1.00 1.11 133,593.92
5 57,000,000.00 570.00 100,000.00 1.05 1.10 1.14 1.10 0.90 1.00 1.31 130,849.65
6 8,451,500.00 85.00 99,429.41 1.05 1.10 1.01 1.10 0.95 1.00 1.22 120,968.27
7 8,000,000.00 100.00 80,000.00f 1.10 1.05 1.02 1.00 0.95 1.00 1.12 89,445.67
8 6,500,000.00 100.00 65,000.00 1.05 1.05 1.02 1.05 0.95 1.00 1.12 72,839.77
PROMEDIO HOMOLOGADO: $/HA 199,162.76
VALOR APLICABLE: $/HA 199,000.00

Nota: Cuando el Factor de Homologacién es menor ala unidad denota que LA OFERTA es mejor que EL PREDIO VALUADO.

FACTORES UTILIZADOS:

Zona:

Ubicacion:

Superficie:

Negociacion :

Calidad:

Construcciones:

El sujeto tiene 2 accesos, por la carretera al sur y por camino secundario al oriente

comunicacion para la entrada y salida de productos.

mercado y los gastos de comercializacion.
El sujeto cuenta con produccion agricola, forestal y pecuaria, sin servicios y con pendiente

produccién agricola.

Se utiliza la férmula de la raiz 10, por proporcionar menor dispersion.

EL DOLAR AL 5 DE JULIO ESTE EN 1 D6lar = 18.1561. LA OFERTA DEL C3 ESTA EN DOLARES

El sujeto se encuentra ubicado en las proximidades de centros de poblacién y con facil

Se considera un factor de 0.90 de acuerdo con el tiempo esperado de exposicién en el

Este factor califica la existencia o inexistencia de construcciones necesarias para la

28



https://goo.gl/ov1mTb
https://goo.gl/xyLZTe
https://goo.gl/6EaNkK
https://goo.gl/ewa1NH
https://goo.gl/Bmki3N
https://goo.gl/UkYvqp
https://goo.gl/SXSak4
https://goo.gl/e43T7y

Numero interno: RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

XI.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO. Andlisis de comparables

UBICACION

Predio rustico "La Pilita", Atacco, Tapalpa, Jalisco

USO DE SUELO
Agostadero, agricola.

FUENTE:

https://goo.gl/ewalNH, Arq Manuel Vazquez, 3331562559

CARACTERISTICAS:

Agostadero o agricola de temporal, con acceso por carretera secundaria, bardeado con
postes de madera y malla de alambre de puas, con ojo de agua.

o) SLISY_

FRTE|

WAL
e

107 h-“.,:'
457423 W

17283
3

OFERTA ZONA | UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$2,650,000.00 1.05 | 1.00 | 0.84 | 1.00 | 0.95 | 1.00 | 0.84
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado

5.3 $ 500,000.00 $ 417,828.79
UBICACION
Camino a San Gabriel S / N, Tapalpa, Jalisco.
USO DE SUELO
Agostadero, forestal
FUENTE:
https ://goo.g/Bmki3N ,Tres inmobiliaria, 31217964
CARACTERISTICAS:
Agostadero y forestal, con acceso por camino secundario

OFERTA ZONA| UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$35,000,000.00 1.10 | 1.00 | 1.02 | 1.10 | 0.90 | 1.00 | 1.11
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado

100 $ 350,000.00 $ 388,382.50
UBICACION

Camino S/N, S/N. 19.8327, -103.832 Tapalpa, Jalisco

USO DE SUELO

Agostadero, agricola de temporal

FUENTE:

https://goo.gl/lUkYvgp, Orange Home! Inmobiliaria, Eduardo Sandoval 01333335 2457

CARACTERISTICAS:

Terreno medianamente accidentado, para uso agostadero, agricola o forestal, con acceso
por brecha de terraceria, tiene presencia de cuerpos de agua corriente

OFERTA ZONA| UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$18,156,100.00 1.10 1.10 1.01 | 0.90 | 0.90 1.00 | 0.99

SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
81.3 $ 223,322.26 $ 219,974.42

UBICACION

Predio "La Mexicana" Camino S/N, que se desprende de la carretera Tapalpa - Chiquilistlan,

Tapalpa, Jalisco.

USO DE SUELO
Ecoturistico, forestal.

FUENTE:

https://goo.gl/SXSak4, Cuellar Inmobiliaria, Leticia Cuellar 0443313367138

CARACTERISTICAS:

Terreno con instalaciones para parque ecoturistico (tirolesas, comedor, sanitarios para area

de camping, bodegas, etc.), con presencia de pinos, encinos y un pequefio cuerpo de agua ﬁ@wu“"”"“ !
B i
OFERTA ZONA| UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe | e .
$61,200,000.00 110 | 110 | 114 | 0.90 | 090 | 1.00 | 111 |
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
510 $ 120,000.00 $ 133,593.92

PREDIO "LA MEXICANA"

Sy
20+, o
Tt
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Numero interno: RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

XI.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO. Andlisis de comparables

UBICACION 5 P
Camino a San Gabriel, S/N, Tapalpa, Jalisco

USO DE SUELO ey
Agostadero y agricola. '

M

FUENTE:
https://goo.gl/e43T7y, Lic Juan Pablo Rivera Cérdova, 3321862864 S’

CARACTERISTICAS:

Agostadero o agricola, con acceso por carretera secundaria, bardeado con postes de
madera y malla de alambre de plas

A ad 1
OFERTA ZONA | UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe v - . —m
$57,000,000.00 1.05 1.10 1.14 1.10 | 0.90 1.00 1.31 ” g
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
570 $ 100,000.00 $ 130,849.65
UBICACION

Carretera Tapalpa - Guadalajara, S/N, Tapalpa, Jalisco

USO DE SUELO
Agostadero y agricola

FUENTE: =

https://goo.gl/xyLZTe, Frava Inmobiliaria, 336780333 !
CARACTERISTICAS:

Terreno accidentado, para agostadero o uso agricola, con acceso por carretera Tapalpa -
Guadalajara.

OFERTA ZONA | UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$8,451,500.00 1.05 1.10 1.01 1.10 | 0.95 1.00 1.22
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
85 $ 99,429.41 $ 120,968.27
UBICACION

Carretera Tapalpa - Chiquilistan, S/N. a 23 km de Las Piedrotas Tapalpa, Jalisco.

USO DE SUELO

Ecoturistico, forestal.

FUENTE:
https://goo.gl/6EaNkK

CARACTERISTICAS:

Terreno aparentemente con instalaciones para parque ecoturistico con presencia de pinos y
encinos

OFERTA ZONA | UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$8,000,000.00 1.10 1.10 1.02 1.00 0.95 1.00 1.17
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
100 $ 80,000.00 $ 93,704.98
UBICACION

Camino a San Martin S/N, Tapalpa, Jalisco.

USO DE SUELO

Forestal

FUENTE:

https://goo.gl/ovimTb
CARACTERISTICAS:

Terreno forestal brechado y reforestado; con presencia de pinos (70%) y otras especies.

Aparentemente consta con un cuerpo de agua
OFERTA ZONA | UBIC. | SUP. | CAL. | NEG. |CNST.| FRe
$6,500,000.00 105 | 1.05 | 1.02 | 1.05 | 095 | 1.00 | 1.12
SUPERFICIE (HA) $/HA oferta $/HA homologado
100 $ 65,000.00 $ 72,839.77
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Numero interno: RCH-CR-01
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Xl.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO. Andlisis de comparables

MAPA DE UBICACION DE COMPARABLES

Chiquilistian

Juanacatlan

El Agostadero

Las Piedrotas Aapalpa @&

Google
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

| XIl.- ENFOQUE DE COSTOS:

a) DEL TERRENO:
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

: COEFICIENTE
FRACC. TIPO SUPERFICIE: VALOR UNIT. MOTIVO VALOR UNIT. VALOR
Ha. $/Ha. COEFICIENTE| RESULTANTE: PARCIAL: $
TERRENO
AGROSILVOPASTORIL 199,000.00 P
| 75.430000 1.00 INTEGRO 199,000.00 15,010,570.00

b) DE LAS CONSTRUCCIONES:

TOTAL:| 75.430000 |Has.

SUBTOTAL (a): $|

ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: NO APLICA POR NO PRESENTAR CONTRUCCIONES.

15,010,570.00

c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y BIENES DISTINTOS A

FACTOR DE VALOR VALOR
TIPO: CONCEPTO UNIDAD CANT. P.U. )
DEMERITO PARCIAL: $ TOTAL: $
1 Bordo de captacion pluvial m2 2,250.00 500.00 0.8000 400.00 900,000.00
2 Cerca perimetral ml 5,860.00 250.00 0.8000 200.00 1,172,000.00
SUBTOTAL (d): $ 2.072,ooo.oo|
% DE PARTICIPACION
0% 2% VALOR FiSICO O DIRECTO: (atb+c) $|  17,082,570.00 |
o 5
BTERR. OCONST.
OINST.
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

‘ Xlll. VALOR DE LOS B.D.T.

| Xlll.1 Maiz forrajero
DATOS DEL TERRENO EN ESTUDIO:

SUPERFICIE DEDICADA AL CULTIVO: 5.0000

CULTIVO EN EL PREDIO| Maiz forrajero

Ha. PS-2017
Zea Mays TMF

a).- DATOS DE CULTIVO POR TEMPORADA (ANUAL):

Rendimiento 15
Rendimiento 75
Precio mediorural $  1,200.00
INGRESO BRUTO: $ 90,000.00
NUMERO DE CICLOS 1
INGRESO ANUAL BRUTO $ 90,000.00
$ 18,000.00
b).- EGRESOS:
Preparacion del terreno 700.00
Siembra+fertilizacion 2750.00
Control de plagas y maleza 1400.00
Cosecha 700.00
TOTAL $ 5,550.00
COSTO DEL CULTIVO (ciclo) $ 5,550.00
COSTO DE CAPITAL: 7.25% $ 402.38
CARGOS OPERACION 5% $ 900.00
UTILIDAD DEL PRODUCTOR 5% $ 900.00
TOTAL DE EGRESOS ANUALES POR HECTAREA|$  7,752.38
Rentabilidad por hectarea: $ 10,247.63

ton/ Ha
ton / afio
$/ton
$/ciclo
cada afo
$/ciclo
$/HA

$/HA
$/HA
$/HA
$/HA

$/HA

$/HA
$/HA CETES
$/HA
$/HA
$/HA
$/HA

indice de capitalizacion %: 12.93% | (Ver tabla de calificacién)

Valor por hectarea 79,254.64 $/Ha.

CALCULO DE TASA:

T A S A S
CONCEPTO % [ 1o5% [ 13% | 1350w | 4% | 145%
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
calificacion \ \ 1 \ \ \
RIESGOS CLIMATICOS CONTROLADA SEMI CON BAJA SIN MEDIA ALTA SIN NO ASEG.
calificacion \ \ 1 [ \ \
EDAFOLOGICAS FERT. ALTA FERT. MEDIA FERT. BAJA AC.OALC. SALINOS SODICOS
calificacion [ 1 \ \ \ \
HIDROLOGICAS GARANTIZADA AUXILIOS HUM/RES Al A2 >=A3
calificacién [ [ \ 1 \ |
TECNOLOGICAS INNOVACIONES ESPECIALIZ PAQ. TEC. CON. BIOL. TRADICIONAL SIN TEC.
calificacion [ \ 1 \ | \
TOPOGRAFICAS PLANO SEMIPLANO LIG. ONDULADO ONDULADO F. ONDULADO ESCARPADO
calificacion [ 1 \ \ \
ECONOMICAS BUENAS FAVORABLE ESTABLE INESTA. DESFAB. CRITICA
calificacién [ [ 1 \ |
[ 0 \ 2 \ 4 \ 1 [ 0 [ 0
CAPITALIZACION 1.7143 1.7857 1.8571 1.9286 2.0000 2.0714
TASAS PARCIALES 0.0000 3.5714 7.4286 1.9286 0.0000 0.0000
| TASA RESULTANTE: 12.93% |
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

Xlll. VALOR DE LOS B.D.T. (continuacion)

XIll.2 Explotacion forestal

DATOS DEL TERRENO EN ESTUDIO:
SUPERFICIE DEDICADA AL CULTIVO:|  70.4300 |Ha.
SUPERFICIE PONDERADA DE AREA DE CORTA: 6.4291

Pinus douglasiana, Pinus oocarpa,

ESPECIES EXPLOTABLES EN EL PREDIO Pino . : . .
Pinus devoniana, Pinus leiophylla

a).- DATOS DE CULTIVO POR TEMPORADA (ANUAL):

Rendimiento 542.77 M3/ afio
Precio medio rural $ 650.00 $/M3
INGRESO BRUTO POR HECTAREA: $ 352,800.50 $/ciclo
NUMERO DE CICLOS 1
INGRESO ANUAL BRUTO $ 352,800.50 $/ciclo
$ 54,875.57 $/HA

b).- EGRESOS:

AL TENER UN ESQUEMA DE PAGO DE DERECHO DE MONTE POR PARTE DE INDUSTRIAS FORESTALES DE TAPALPA, EL
PROPIETARIO NO TIENE EGRESO ALGUNO REPORTADO

TOTAL $ - $/HA

TOTAL DE EGRESOS ANUALES POR HECTAREA[$ - [$/HA

Rentabilidad por hectarea: $ 54,875.57 $/HA

indice de capitalizacion %: 13.14%|(Ver tabla de calificacién)

Valor por hectarea 417,622.27 $/Ha.
CALCULO DE TASA:

T A S A S
CONCEPTO 2% | 125% | 13% | 135% | 14% | 145%
AGRONOMICAS OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
calificacion \ \ 1 \ \ \
RIESGOS CLIMATICOS CONTROLADA SEMI CON BAJA SIN MEDIA ALTA SIN NO ASEG.
calificacion \ \ 1 \ \ \
EDAFOLOGICAS FERT. ALTA FERT. MEDIA FERT. BAJA AC. O ALC. SALINOS sODICOS
calificacion \ 1 \ \ \ \
HIDROLOGICAS GARANTIZADA AUXILIOS HUM/RES Al A2 >=A3
calificacion | | \ 1 \ \
TECNOLOGICAS INNOVACIONES ESPECIALIZ PAQ. TEC. CON. BIOL. TRADICIONAL SIN TEC.
calificacion | \ \ \ 1 \
TOPOGRAFICAS PLANO SEMIPLANO LIG. ONDULADO ONDULADO F. ONDULADO ESCARPADO
calificacion | \ 1 \ \ \
ECONOMICAS BUENAS FAVORABLE ESTABLE INESTA. DESFAB. CRITICA
calificacion | \ 1 \ \ \
I 0 | 1 | 4 | 1 | 1 | 0
CAPITALIZACION 1.7143 1.7857 1.8571 1.9286 2.0000 2.0714
TASAS PARCIALES 0.0000 1.7857 7.4286 1.9286 2.0000 0.0000
| TASA RESULTANTE: 13.14% |

34



Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

Xlll. VALOR DE LOS B.D.T. (continuacion)

XIII.3 Explotaciéon pecuaria (produccion de becerros)
TIPO DE VEGETACION: Aciculifolio

REGION:

SUPERFICIE (HA):
CONDICION DEL AGOSTADERO: Real
COEFICIENTE DE AGOSTADERO:

CAPACIDAD DE CARGA ANIMAL DEL PREDIO:

Jalisco
70.43

7.04
10.00

UAA

meses de edad) se venden para engorda a un tercero

PRODUCCION DE BECERROS. HATO BASE PARA EL CALCULO
U.A.E. | Cabezas Kg./Cb. N° de U.A. Kgs. $/Cb. $/hato
Vaca 1.00 8.00 450.00 8.00 3,600.00 9000.00 72,000.00
Semental 1.25 1.00 562.50 1.25 562.50 13050.00 13,050.00
Vaquilla 0.75 1.00 337.50 0.75 337.50 12960.00 12,960.00
Novillo 0.75 0.00 337.50 0.00 0.00 12960.00 0.00
Becerros (as) al destete 0.60 6.00 270.00 0.00 1,620.00 10125.00 60,750.00
TOTAL 16.00 10.00 6,120.00 158,760.00
PARAMETROS
PARICIONES 70.00|%
DESECHO DE VACAS 29.00|%
DESECHO DE VAQUILLAS 15.00(%
DESECHO DE NOVILLOS 0.00]%
RELACION VACAS:TORO 7.00ja 1l
VENTAS N° KGS. $/KGS. INGRESO
Vacas de desecho 2.32 1044.00 20.00 20,880.00
Vaquillas 0.15 50.63 38.40 1,944.00
Novillonas 0.00 0.00 38.40 0.00
Becerros 6.00 1620.00 37.50 60,750.00
INGRESO BRUTO POR HATO 83,574.00|%$/afio
COSTOS POR HATO
Costos fijos 10.00% 8,357.40 $/Hato
Gastos por operacion 5.00% 4,178.70 $/Hato
Gastos anuales directos 12,536.10 $/Hato
UTILIDAD DEL PRODUCTOR 5.00% 4,178.70 $/Hato
COSTO DEL CAPITAL 7.25% 908.87 $/Hato
RENTA ANUAL DE LA SUP. TOTAL 65,950.33 $/Hato
RENTA ANUAL POR HA. 936.40 $/Ha.
TASA DE CAPITALIZACION 13.00%
VALOR POR HA. CAPITALIZADO 7,203.04 $/Ha.

NOTA: No se consideran los becerros al destete dentro de las UA por ser crias al pie. En cuanto se destetan (cerca de 8
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

XII.3 Explotacion pecuaria (produccion de becerros, tasas)

CONCEPTO T ASAS
2% | 125% | 13% | 135% | 14% | 145%
AGROPECUARIA| OPTIMA MUY BUENA BUENA REGULAR MALA MUY MALA
calificacion \ [ 1 \ [ [
RIESGOS CLIMATICOS| CONT SEMI CON BAJA SIN MEDIA ALTA SIN NO ASEG.
calificacion \ [ 1 \ [ [
TECNOLOGICAS| INNOVAC ESPECIALIZ  PAQ. TEC. CON. BIOL. TRADICIONAL SIN TEC.
calificacion \ \ 1 \ ] \
TOPOGRAFICAS| PLANO SEMIPLANO LIG. ONDULADC ONDULADO F.ONDULADO  ESCARPADO
calificacion \ \ 1 \ ] \
ECONOMICAS| BUENAS FAVORABLE ESTABLE INESTA. DESFAB. CRITICA
calificacion \ [ 1 \ [ [
[ o [ o [ 5 | o | 0o | 0 |
CAPITALIZACION | 2.4000 | 2.5000 2.6000 2.7000 2.8000 2.9000
[TASAS PARCIALES 0.0000 | 0.0000 13.0000 0.0000 0.0000 0.0000
| TASARESULTANTE:  13.00% |
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

XIV.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS:

40,000,000
VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 17,082,570

20,000,000 - l - VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 30,316,720
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: $ 15,010,570
0
1 2 3

XV.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:

Dadas las caracteristicas deL inmueble que se vallGan se concluye con el valor obtenido mediante el método de
capitalizacion de rentas, el cual considera las etapas productivas siguientes:

a) 5 ha para maiz forrajero con un valor por ha de $79,254.64 y una tasa de capitalizacion de 12.93%.

b) 70.43 ha con produccion de pino, valor de $417,622.27 por hay una tasa de capitalizacion de 13.14%

c) 70.43 como agostadero para ganado criollo con un valor de $7203.04 por hay una tasa de capitalizacion de 13%

DECLARACIONES:

Las declaraciones, hechos y datos contenidas en el presente dictamen son verdaderas y correctas. Los andlisis, opiniones y
conclusiones reportadas estan sélo limitados por las suposiciones y condiciones limitantes reportadas y andlisis, opiniones y
conclusiones profesionales e imparciales.Se ha efectuado una inspeccion de los bienes que son objeto de este dictamen.

El valor catastral del inmueble es $76,800.00 por ha. No llego ni al 50% del valor catastral del inmueble con
capitalizacion...
XVI.- CONCLUSION:

El (los) valor(es) estimado(s) en el presente avallo, estan calculados al: 18 de enero del 2018
**TREINTA MILLONES TRESCIENTOS DIECISIETE MIL PESOS
VALOR COMERCIAL $30,317,000.00
00/100 M.N.
VALUADOR

Arqg. Cintia Esther Preciado Gutiérez

PASANTE EN ESPECIALIDAD: INMUEBLES
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-

VISTA DE LA CARRETERA A LOS ESPINOS

VISTA DE LA CARRETERA A LOS ESPINOS VISTA DE LA ZONA DE SIEMBRA DEL TERRENO

ACCESO POR CARRETERA A LOS

“Z= =

ESPINOS

CAMINOS DE TRANSPORTE USADOS COMO BRECHA
CORTA FUEGOS
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CERCO DE LINDEROEN ZONA AGRICOLA Y FORESTAL
[/ AGOSTADERO

VARIEDAD DE ENCINOS VISTA GENERAL DEL TERRENO
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A LOS ENCINGS

N

A TAPALPA LA TUNA AMARILLA

CRUZ DEL ROBLE |

&
=
LOS TERREROS CRUZ DEL ROBLE Il
TLALCOSAHUATL
rd Y
.
& GUADAL & JARA

GEL&G

P
LA MADRONERA

ATARALPA

CARRETERA FEDERAL A GUADALAJARA
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PLANO DE ZONAS CATASTRALES EN EL MUNICIPIO DE TAPALPA

CLASIFICACION DE LAS ZONAS CATASTRALES DEL MUNICIPIO DE TAPALPA
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017
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8 TAPALPA

Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18/01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

ANEXO
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Numero interno; RCH-CR-01
Fecha: 18 /01/2018
Fecha de visita: 26 / 12/ 2017

ANEXO
Area de Corta No. A.C. I ACIl ACIIl | AC.IV] AC.V | AC.VI| ACVII [AC. VIII| AC.IX| A.C.X | TOTAL
SUP (ha) 8.68 3.93 3.93 3.63 6.67 6.67 8.99 4.86 4.86 6.32 58.53
Posibilid Pino 174.23 | 175.79 | 175.80 | 162.55 | 181.30 | 181.30 | 168.61 | 172.99 | 172.99 | 190.46 | 1756.00
ad Encino 27.21 35.63 35.63 32.94 | 184.43 | 184.43 4.68 0.00 0.00 6.75 511.69

PERSISTENTE NIVEL AVANZADO PARA EL C.P. “CRUZ DEL ROBLE FRACCION 1Y Il Y TLALCOSAHUALT” DEL MUNICIPIO DE
TAPALPA, JALISCO.

ENTRADAS DE MADERA PREDIO "CRUZ DEL ROBLE"

VOL. AUTORIZADOS M3

VOL. EXTRAIDO M3

ANO PRIMARI| SECUN-
AI\,ID%DLI_ EXTRAC- I ROLLO |\ ino |BRAZUE] £ ora | PRIMA- | SECUN- CHgEC o] DARIO CDO”\F/TEQ? BRAZUE] L ooa/
CION PINO LOS RIO | DARIO PLAGAD [ PLAGAD LO
PATAS o o | SIONES
1-10 2013 171.00 | 19.60 | 10.00 | 200.60 | 109.90 | 1457 | 1955 | 2513 | 123 | 27.76 | 19.66 | 217.8
2-10 2014 386.00 | 87.40 | 23.00 | 496.40 | 139.84 | 3.49 7.37 1.55 8.72 160.97
3-10 2015 410.00 | 90.50 500.50 | 58.39 | 1.12 1.61 61.12
4-10 2016 348.94 | 87.81 | 20.86 | 457.61 | 18458 | 9.18 | 2232 | 1145 | 028 | 23.02 | 64.24 | 315.07
FUENTE: ARCHIVO DE INDUSTRIAS FORESTALES DE TAPALPA A.C.
por los nimeros presentados se supone lo siguiente:
Areade CortaNo. [ Ac.1 | Acu [ Acimi | Ac.iv| Ac.v | Ac.vi| Acvil |[AcC. Vil| A.C.IX | A.C. X |A. REST.| TOTAL
SUP (ha) 8.68 3.93 3.93 3.63 6.67 6.67 8.99 4.86 4.86 6.32 11.90 | 70.43
ARO DE EXTRACCION 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 [ 2020
200.6 | 200.6 | 200.6 | 200.60 | 200.60 | 200.60 | 200.60 | 200.6 | 200.6 | 200.6 [ 200.6
23.1125| 51.081 | 51.081 [ 55.2434| 30.079 | 30.079 | 22.3117 | 41.2978 | 41.2978 | 31.734 | 16.8571
496.4 | 4964 | 496.4 | 4964 | 496.4 | 4964 | 496.4 | 4964 | 496.4 | 496.4 | 496.4
57.1936 | 126.404 | 126.404 | 136.704 | 74.4328 | 74.4328 | 55.212 | 102.195 | 102.195 | 78.5282 | 41.7143
500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 | 500.5 [ 500.5
57.6659 | 127.448 | 127.448 | 137.833 | 75.0476 | 75.0476 | 55.668 | 103.039 | 103.039 | 79.1768 | 42.0588
457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61 | 457.61
52.7243 | 116.526 | 116.526 | 126.022 | 68.6165 | 68.6165 | 50.8976 | 94.2088 | 94.2088 | 72.3918 | 38.4546
PROMEDIO DE M3 EXTRAIDOS POR HECTAREA:  63.9054
PONDERACION DE M3 EXTRAIDOS POR ANO: 451.06 EN 58.53 HA
POR LO TANTO SE SUPONE 542.769  EN 70.43 HA
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7. Conclusiones

Actualmente la forma mas utilizada para determinar el valor
de los inmuebles es a través de la comparativa de mercado, esto
se considera adecuado cuando hay un mercado libre y competido
con oferta y demanda abierta e informada.

No obstante para inmuebles con caracteristicas
particulares, que difieren de lo que se ofrece, es necesario
considerar las posibilidades que brindan, por ello se determina que
lo 6ptimo es capitalizar los ingresos que generan para determinar

el valor maximo del inmueble.

Esto no necesariamente significa que todos los inmuebles
agropecuarios siempre deban valuarse a través de capitalizacion,
ya que este método puede aplicarse a cualquier tipo de inmueble
que represente un negocio O que muestre caracteristicas
peculiares. De igual manera, es posible que existan zonas con
mercados abiertos y competidos que permitan para un inmueble
agropecuario que se determine su valor con un estudio de

mercado.
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