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2°. SESION DEL CONSEJO
TECNICO CATASTRAL
MUNICIPAL

ZAPOPAN, JALISCO

%Z% 16 DE JULIO DE 2014




ORDEN DEL DIA -

1. LISTA DE ASISTENCIA Y DECLARACION DE QUORUM LEGAL.
2. APROBACION DEL ORDEN DEL DiA.
3 APROBACION DEL ACTA DE FECHA 04 DE JUNIO DEL 2013
4. DESIGNAR VALORES A NUEVOS DESARROLLOS Y URBANIZACIONES
5. MODIFICACION DE LIMITES DE RANGO
6. REVISION DE CARTOGRAFIA NUMERO DE MANZANAS, VALORES, TRAZA URBANA.
| 7. ANALISIS DE VALORES DE PLAZAS COMERCIALES.

g DEMERITOS EN PREDIOS ZCARPADOS.
7 4ﬂ '

8. ANALISIS DE




~NUEVAS URBANIZACIONES |

. NUMERODE | :
ZONA L TooNA NUEVAS URBANIZACIONES VALOR

257OEL CARMEN HABITATCOTO?»SSOO
,....,zz;,,,,,,_____.___k_.___..,..,s4CONDOMImo SOLERAS 4300

34 GBOSQUESDEBUGAMBILASECCIONII 2620
342620NA COMERCIALDELLNCE . 2530
U3& A9HALCON ... 2530
34805““ MIGUEL 2000
3553 CITALA (AMPLIACION) T 000
36 I8MIRADORDELBOSQU = 1100
.36 ISJARDINESTAPATIOS . 800
3620c0uNAs DE LA PRIMAVERA _ 1100

5810 BOSQUEELROMERALI . 3350
CASENTAMIENTO IRREGULAR 1000
.. ASENTAMIENTO IRREGULAR . .. . .. 650
. 4308RETRES DE SANTA LUCIA e 2000

4M1RADOR DEL BOSQUE | Y || (AMPLIAClON)_é_mm_w_”_mm1900§;
GHACIENDA COPRy / " 1600

U awpuncion /| B2 a0
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Zona 34
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Zona 55

7 El Campestre
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FSTADO ACTUAL
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\“\ Modificacién de limites de rango,
’{_/ | valores y traza urbana.
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ESTADO ACTUAL
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ESTADO ACTUAL

43 L N 5 ° \

Zona

; .
. ‘ . .. Tt
. p i a 5 N i L T
. N EE o T
B R o 23
. I e -
i e et
' ., .. : e
b -
;




ESTADO ACTUAL

Zona

62




Analisis de metodologia de
valuacion, para plazas
comerciales que no estan sujetas

a regimen de condominio.

(/ ,. % E j/' gg;\ /Jh% 63




ESTADO ACTUAL

Plazas tipo "B", siendo estas los desarrollos inmobiliarios de uso comercial, comercial y
de servicios distrital o central, y/o mixto distrital o central y que NO estan constituidas en

Régimen de Condominio.

A las tiendas ancla, incluyendo los multicinemas, sujetas a regimen de propiedad en
condominio, se les aplicara el 80% del vaior aprobado, de acuerdo al valor de plaza en
que se ubiguen.

METODOLOGIA DE VALUACION

VALOR DE TERRENO = (AREA PRIVADA) POR (VALOR DE PLAZA) |
VALOR DE CONSTRUCCION = (AREA PRIVADA DE CONSTRUCCION) POR ( VALOR
DE CONSTRUCCION)

? LOR FISCL = (VALOR DE TERRENO) MAS (VALOR DE CONSTRUCCION)
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ESTADO PROPUESTO

Plazas tipo "B", siendo estas los desarrollos inmobiliarios de uso comercial, comercial y
de servicios distrital o central, y/o mixto distrital o central y que NO estan constituidas en
Régimen de Condominio.

A las tiendas ancla, incluyendo los multi cinemas, sujetas a régimen de propiedad en
condominio, se les aplicara el 80% del valor aprobado, de acuerdo al valor de plaza en
que se ubiquen.

ZMETODOLOGiA DE VALUACION

VALOR DE TERRENO = (AREA DE DESPLANTE COMERCIAL INCLUYENTO
PASILLOS) POR (VALOR DE PLAZA) + RESTODE
SUPERFICIEA VALOR DE RANGO O AVENIDASEGUN SEAEL CASO

VALOR DE CONSTRUCCIOI}I = (AREA PRIVADA DE CONSTRUCCION) POR
( VALOR DE CONSTRUCCION)
. VALOR FISCAL = (VALOR DE TERRENO) MAS (VALOR DE CONSTRUCCION)

.
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PLAZA PATRIA

DATOS GENERALES
VALORDEZONA | VALORDE PLAZA 2011, SUPERFICIETOTALDE | AREADE DEZPLANTEDE | ZONA DE ESTACIONAMIENTO (AREA
2011, 2012 Y 2012 2012 Y 2013 TERRENO PLAZA - ABIERTA)
5,410.00 15,950.00 56,930.00 18,576.00 38,354.00

CALCULO DE VALOR DE TERRENO

oo el o oo - - A ORAREACOMERCIAL VALORDELRESTODE .| .. .. ... ...
VALOR DE PLAZA {Area de desplante x valar SUPERFICIE {SUP VALORTOTAL DE TERRENG
2011, 2012 Y 2013 de r;aza} . ESTACIONAMIENTO X VAL
P ZONA]
15,950.00 296,287,200.00 207,495,140.00 503,782,340.00

VALOR UNITARIO DE PLAZAPATRIA 2014 {VALORTOTAL BE
TERRENQ /SUPERFIGE TOTAL DE TERRENQ)




VALORES DE PLAZAS
COMERCIALES




ACTUAL PROPUESTO

Valor de Plazas y Centraos Comerciales | Valor Unitario] Valor Unitario
Tipo A (Piazas sujetas a régimen de condominio) 2014 2015
27 iPlaza Andares Z8.600 26,608
26 Plaza Galerias Guadalajara 15,708 28,150
11 ilLaGran Plaza 27,500 27.560
24 iPlaza del Sol 25,950 25.950
29 ifZranterrara helenes 20,080 20 680
25 iPlara Corcilleras 15,400 15,400
25 iPlaza GQuadalipe 14,300 14,300
25 iPlaza Tepevac 14,300 ,200

2T PazaBlPatip i e0OB oooBawe

&8 (Plaza fumistad 12,458 10450
< 24 Condo Plaza del Sol 10,450 10,450
\N 65 iPlaza Uniersidad 10,100 10,100
24 Plaza Turquesa 9,300 9.900
29 :Plaza Acusducty 7,700 1,780
24 Plaza Cruz del Sur 6,500 £.600
,,,,, 28 Loncentrn 5500 5,500
35 :Plaza San lsidrg 4,950 4,350

Valor de Plazas y Centros Comerciales | Valor Unitario] Valor Unitario
Tipo B (Mazes que no estin sujetas a régimen ¢ 2014 2015
Ciudadels 1ssos | zezee
Praze Bugamblias ame 1T e es0

H Pfgza Kignmm

60850 1 60N

Ar R RIIEM TN EALIE SN Ay, (0 AT AR R

VWalmarl Carratera 8 Tasistan =~
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Panaramics Busamblias 4,000 4,000 -
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Analisis del factor de demérito
para predios escarpados.
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ESTADO ACTUAL

DEMERITO POR TOPOGI

DEMERITO POR TOI

Mafe.

4

Predio Escarpado bacla Arri

E1-(s/2); s=h/L

Féormula aplicada: F|

DONDE:

= Factor de
demeérito

B -
Pendiente

|

(m.)

h = Desnivel respecto de la calle

. = Longitud del
redio (m.

Predio Escarpado haci

L

= t

Férmula aplicada: F=1-(2s/3); s=h!/

DONDE:

F= Factor de
demérito :

g =
Pendiente

calle (m.)

h = Desnivel respecto de la

L = Longitud del
predio (m.)

|

NOTA: NO SE APLICARA EL DEMERITO TOPOGRAFICO PARA LAS
COLONIAS: LAS CANADAS, PINAR DE LA VENTA, LA HERRADURA Y
BUGAMBILIAS Il SECCION, TODA VEZ QUE EL VALOR CONSIGNADO EN

LAS PRESENTES TABLAS DE VALORES YA LO CONSIDERA.

dm




ESTADO PROPUESTO

\D_EMER]TO POR TOPOGRAFIA | DEMERITO POR TOPOGRAFIA
Predic Escarpado hacia Arriba Predio Escarpado hacia Abajo ‘
Formuta aphicada: F-= 1----(5-[ :
{ 2): S=hf.L Férmulaaplicada: F=21-(2s5/3); s=h/L
DONDE: | DONDE: | b2 ' i
= Factor de demérito 1 J | F= Factor de demérito < L= |
5 = Pendiante, J___/*"'/f ]* ] = Pendlente.T r|1. -
h = Desnivel respecto de la calle {m.) é < L .;‘ ] h = Desnlvel respscto da la calle {m, * |
| = Longitud del predio (m. e | L = Longitud del predio {m.} l

l

NOTA : ESTE FACTOR DE DEMERITO SERA APLICABLE PARA PREDIOS
ESCARPADOS EN SU ESTADO NATURAL.

NO SE APLICARA EL DEMERITO TOPOGRAFICO PARA LAS
COLONIAS: LAS CANADAS, PINAR DE LA VENTA, LA HERRADURA Y
BUGAMBILIAS li SECCION, TODA VEZ QUE EL VALOR CONSIGNADO EN

LAS PRESENTES TABLAS DE VALORES YA LO CONSIDERA.




ESTADO ACTUAL

Alos valores asignadus 2 predios ubicados en dreas de reserva webani, denominadas asi por el Plan de Desanvollo Urbano, 1¢s serdn aphicados los siguentes factores en
funcidn de su densidad habitacional v potencist de desarolio, los cuales fueron caloulados v serin aplicados segim los determine of Flan de Desarrolio Urbane Mumitipad vigente,

AREASUR
AREA CENTRO:
), AREA ESTE

%

Reserva uthana o corte plazy 100 Factor
Reserva whand amedianoplazs 073 Fagrer
Fegerva urbsna alarye plaze .50 Factor

Eluse de suelo v valor previste en Las tablas de valores ¢stard syjeto &l Plan de Desamollo vigente ala fecha de [a valuacion,
Entendiéndose, segun EI‘Réglax“ matite de Zonificacién del Esado de Jalisco, como:
Areas de Reserva Urbana: Las que comespanden 3 los terrenos donde s¢ disponga ef crecimiente del centro de poblacién. Aqui comesponds promover ol desamrolio delas

obtas de urbanirasion bdsica, se ideneifican con la clave {RU} v el ndmero que las especifica

redlizarlas de mmediato, se identifican com 13 clave de las areas de reserva urbana mas fa subelave {CF).

73) Areas de reserva urbana a corte plaze: Las que comesponden a los temrenos donde se disponza a la reserva urbana que cuentan con la wbanizacion basica donde es facuble

b} Areas de reserva urbana x mediano plazo: Las que comresponden a la reserva ubana que son potencialmente trbanizables pero no cuentan con 1a urbanizacion bisica, donde
no e5 Factible realtzardas inmediatamente, se identifican con la clave delas dreas de reservawbanamasla subclave (MP).

©) Areas de reserva nrbana a largo plaze. Las que comesponden 2 la reserva urbana que 50n potencialmente urbanizables pera no cuentan con la wrbanizacidn bdsica y no es
posible realizatias mediatamente. En las reas de reserva wrbana zlargo plaze no se peonite o se prohibe promover modskidad aleuna de accion urbanistica. Se identifican conla
clave de las dreas de reserva urbana mas la subelave (LP)

ARESA nORESTE

A,
AY

(




ESTADO PROPUESTO

A fos valores asignados a predios ubicados en dreas de reserva urbane, denominadas asi por el Plan de Desarrollo Urbano, Jes serdn aplicados s sipuientes factores en funcidn
de su densidad habitacional y potencial de desarrollo. los cuales fueron calculados y serdn aplicados segin los detennine et Plan dz Desarrolio Urbano Municipal vigente.

Reserva urbana a corto plazo 1.6 Facwr
Reserva wrbana a madiano plaze 075 Factor
Reservamrbana g ingo plazo U0 Facww

Nota! Para valuar los macro lotes susceptibles a sar urbanizados, se aplicars ¢ valor de 2ona 2 frents de calla por 106 primaras 40 mes de fando v al resto se apbicara valor de
reserva wrbana cuando estén en brefia , de lo contranio aplicara ef demerito de fordo correspondiente

Eluso de suefo ¥ valor previsto en las tablas de valores estard sujeto 2l Plan de Desarrolio vigente a la fecha de I vahuacion.
Entendiéndose. segin el Reglamento de Zonificacion del Estado de falisco, comd:
Areas de Reserva Urbana: Lag que comesponden a Ios terrenos donde se disponga el crecimiento del centro dé poblacion. Aqui correspoade promover ef desarrolio de Ias
obras de whanizacion basica, se identdfican con la clave (RU) v ¢f mimerp que las especifica,
a) Areas de reserva urbana a corto plaze: Las que comesponden a los etvenos donds se disponga a b reserva urbana que cusntan con la wrbanizacion basica, donde es factible
reatizacias de inmediato. se identifican con la clave de las drgas de reserva urkana mas fa subclave (€F),
7 b) Areas de reserva wrbana a mediano plazo: Las que comresponden a la reserva urbana que son potencialmente urbanizables pero no cuentan con la urbanizacion bisica, donde
Mo es factible realizarias mmediatamente, se identifican con ia clave de las dreas de reserva urbana mas la subclave (MP).

¢) Areas de reserva urbana a largo plaze. Las que corresponden a fa reserva urbana que son pomncislments wrbanizables pero no cuentan con la whanizacion basica v no es
posibie realizarias impediatamente. Fn las areas de reserva wrbana a largo plazo no se penmite o 52 prohibe promover modalidsd alzuna de aceidn urbanistica. Se identifican con la
clave de las dreas de reserva urbana mas la subciave (LP).

AREA NORESTE

. AREA SLR
AREA CENTRO
™ AREA ESTE

N
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Aplicacion de valor de condominios
con valor de avenida

Para condominios habitacionales que se encentren
sobre Avenida, se aplicara valor de zona y la parte que
tenga uso comercial se aplicara el valor de Avenida, de
igual forma en las Avenidas que tengan uso de suelo
comercial y/o servicios se determina su valor de zona
mas el 10% de incremento.
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Aplicacion de valor de condominios
con valor de avenida




