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Direccion de Tramites y 

Servicios Catastrales
SECRETARIA DE 
ADMINISTRACION Y 
FINANZAS

AVALUO CATASTRAL URBANO IPROVINAY

VIGENCIA DE AVALUO 18 de Diciembre del 2025FECHA DE EXPEDICION 13 de noviembre de 2025

CLAVE CATASTRAL NUEVA12-081-01-254-001CLAVE CATASTRAL

trAmiteNOMBRE DEL VALUADOR M.V ARQ. PAULA DALI VALDERRAMA MOTA
13240293CEDULA PROFESIONALNO. DE EMPLEADO 31647 s/n

ANTECEDENTES
IPROVINAY (Instituto Promotor de la Vivienda en Nayarit)SOLICITANTE DEL AVALUO

DOMICILIO Calle Emiliano Zapaia no. 146 ote. Col Centro. Tepic. Nayarit TELEFONO

IPROVINAY (Insituto Promotor de la Vivienda en Nayarit)PROPIETARIO DEL INMUEBLE

Lote BaldioINMUEBLE A VALUAR

UBICACION DEL PREDIO Prolongacion Boca de Camichin, Reserva Territorial de la Cantera
Santiago IxcuintlaSantiago Ixcuintla LOCALIDADMUNICIPIO

EstatalDonacion REGIMEN DE PROPIEDADPROPOSITO DE AVALUO

FOTOGRAFIA PRINCIPAL Y LOCALIZACION
croquis de ubicacionfoto de fachada
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$5,364,419.95valor del iinmueble

CINCO MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS DIECI NUEVE PESOS 95/100 M.N. ********
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SECRETARIA DE
ADMINISTRACION Y 
FINANZAS

Direccion de Tramites y 

Servicios Catastrales

HOJA2
TRAMITEDESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE VI-01

USO ACTUAL: TIRO DE CONSTRUCCION
Lote Baldio

EDAD APROXIMADA VIDA UTIL:NO. DE NIVELES
ANOS ANOS

ESTADO DE CONSERVACION
NO. ESCRITURAoTITULO PUBLICA No. 44,205 NOTAR 10 INSTITUTO PROMOTOR DE LA VIVIENDA DE NAYARIT

NO. NOTARIO IPROVINAYFECHA ESCRITURA o TITULO 04 DE ABRIL DEL 2025
MEDIDAS DE SEGUN ESCRITURA o TITULO: MEDIDAS: FISICAS

NORTE: NORTE:15.00+12.04+126.98 CON CALLE LAS HIGUERAS. 15.00+12.04+126.98 CON CALLE LAS HIGUERAS.

SUR: SUR:15.00+12.05+127.57 CON CALLE LAS HIGUERITAS. 15.00+12.05+127.57 CON CALLE LAS HIGUERITAS.

ESTE:ESTE: 14.99+15.00+10.20+15.00+15.00 CON CALLE PUEBLO14.99+15.00+10.20+15.00+15.00 CON CALLE PUEBLO
NUEVO Y LOTES 19,23,17 y 31 DE LA MANZANA 18.NUEVO Y LOTES 19,23,17 y 31 DE LA MANZANA 18.

OESTE:OESTE: 70.00 CON PROPIEDAD PRIVADA70.00 CON PROPIEDAD PRIVADA

10823.0010823.00 SUPERFICIE FISICA:SUPERFICIE ESCRITURA:
CARACTERISTICAS DEL PREDIO

SUPERFICIE 10823.00REGULARFORMA
TOTALIDAD o 

FRACCION
TOTALIDADTOPOGRAFIA PLANA

3No. De FRENTES
CROQUIS ESQUEMATICO DE LA CONSTRUCCION
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SECRETARIA DE
ADMINISTRACION Y 
F1NANZAS

Direccion de Tramites y 

Servicios Catastrales

H0JA4
TRAMITE

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
VI-01

ESTRUCTURA COMPLEMENTOS INTERIORES

NO APLICA PISOS. NO APLICACIMENTACION:

NO APLICA NO APLICAAPLANADOS:MUROS:

NO APLICA PLAFONES: NO APLICABARDAS:

NO APLICA LAMBRINES: NO APLICACOLUMNAS:

NO APLICA ZOCLOS: NO APLICATRABES:

NO APLICA NO APLICAPINTURA:TECHOS:

NO APLICA MUEBLES DE COCINA: NO APLICAAZOTEAS:

MUEBLES DE BANG:NO APLICA NO APLICAENTREPISOS.

NO APLICAESCALERAS

COMPLEMENTOS EXTERIORES INSTALACIONES ELECTRICAS Y SANITARIAS

NO APLICANO APLICA
SANITARIAS:HERRERIA:

NO APLICANO APLICA
HIDRAULICASVIDRIERIA:

NO APLICANO APLICA
ELECTRICAS:CERRAJERIA

NO APLICANO APLICA
OTROS:FACHADA:

INST.ESPECIALES: NO APLICA

OBRAS COMPLEMENTARIAS: NO APLICA

DISTRIBUCION DEL INMUEBLE CONSTA DE: NO APLICA



SECRETARIA DE 
ADMINISTRACION Y 
FINAN2AS

Direccion de Tramites y 

Servicios Catastrales

HOJA5
trAmiteCARACTERISTICAS URBANAS VI-01

TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE:CLASIFICACION DE ZONA:
EQUIPAMIENTO SOCIALEQUIPAMIENTO SOCIAL

CONTAMINACION AMBIENTAL:DENSIDAD DE CONSTRUCCION:
80% PARTICULAS DE POLVO Y VIENTO

CARACTERISTICAS PANORAMICAS.SERVICIOS PUBLICOS MU NIC! PALES:
LAS DE SU ENTORNOAGUA, ENERGIA ELECTRICA, TELEFONO, DRENAJE, ALUMBRADO

Escuelas, Clinica, Iglesia, Parques, ComerciosINFRAESTRUCTURA MUNICIPAL

VALORESSUPERFICIE:
CLAVE CATASTRAL

TERRENO M2TERRENO M2 CONSTRUCCION M2TIPO

$431.0010823.0012-081-01-254-001

CONSIDERACIONES PARA EL CALCULO DE LA CONSERVACION
DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVAGRADO DE CONSERVACION FACTORCLAVE

A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBERIAN SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERA EN ESTE ESTADO DE 
CONSERVACION (ELEMENTOS ESTRUCTURALES FRACTURADOS, PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS, ENTRE 
OTROS)

RUINOSO 0.00RU

SE CONSIDERAN EN ESTE ESTADO LAS CONSTRUCCIONES CUYO ACABADOS ESTEN DESPRENDIENDOSE, LA 
HERRERIA ESTE ATACADA POR LA CORROSION, TENGA GRAN CANT!DAD DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES 
SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERAClON, ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA SE NOTEN 
AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA NECESIDAD DE REPARACIONES MAYORES PARA VOLVERLOS 
HABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

MALO 0.80ML

SE CONSIDERAN EN ESTE ESTADO, LAS CONSTRUCCIONES QUE NO PRESENTEN LAS CARACTERISTICAS 
ANTERIORES, AUN PUDIENDOSE APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS YTECHOS 0 NECESIDAD DE PINTURA 
EN INTERIORES, FACHADAS, HERRERIA Y EN GENERAL REQUIERAN SOLO LABOR DE MANTENIMIENTO PARA 
DEVOLVERLES LAS CONDICIONES DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

NORMAL 1.00NO

SE CONSIDERAN EN ESTE ESTADO, LAS CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO UN 
MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION DEL USO 
QUE LES CORRESPONDEN Y DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECE. *

BUENO 1.10BU

* Aplicable solo cuando la edad del inmueble sea superior a 10 anos.

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (Fed)

Fed = Factor de edad0.100 VP+ 0.900(VP-E) DONDE:
Fed=

VP = Vida probable de la construccion nueva 
E = Edad de la construccion

VP

CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:



SECRETARIA DE 
ADMINISTRACION V 
FINANZAS

Direccion de Tramites y 

Servicios Catastrales

I VI-01

HOJA6

VALOR FISICO O DIRECTO
A)CALCULO VALOR DEL TERRENO:

AREA M2 V.UNIXM2V.UNI X M2FRACCION: FACTOR MOTIVO INDIVISO VALOR RESULTANTE

$431.0010823.00 1001 1.15 FRENTES $5,364,419.95$495.65

$5,364,419.95SUBTOTAL
B) CALCULO VALOR DE LA(S) CONTRUCCIONES

ESTADO DE 
CONSERVACION 

HEIDECKE

V.UNITARIO
ACTUALIZADO

VALOR
ACTUALIZADO

FACTOR
RESULTANTE

VIDA
PROBABLE

FACTOR DE 
EDAD ROSS

V.UNITXM2TIRO EDAD
M2

SUBTOTAL
C)OBRAS CQMPLEMENTAR1AS,ELEMENTQS Y ACCESORIOS:
C) OBRAS COMPLEMENTARIAS FACTORES DE DEMERITO

DEPRECIACION VALOR RESULTANTEDESCRIPCION EDAD VNRCANTIDAD VIDA UTIL

SUBTOTAL
$5,364,419.95VALOR FISICO O DIRECTO A+B+C

CINCO MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS DIECI NUEVE PESOS 95/100 M.N. ********

CONSIDERACIONES FINALES DEL AVALUO

JORGE LUIS SAN0OVAL ORTIZING. I ^dClCNVy
3 ESTADO DE NAYARiT 
pi-2027 
L :« CATATRO Y 
t’VL.-t'Z* tZHu*—u:

=RAL DE CATASTRO Y REGISTRO PIMftIG1 
TARIA DE ADMINISTRACION Y RN^NaA^

DIRECTOR 
DE LASJ

Vo. Bo. WTV. PAUL» DALIWALDERRAMA MOTA 
DIRECTOfRA DE TRAMITTES Y SERVICIOS CATASTRALES



A

% ^

JEJ c/^u/cml
NUESTRA LEALTAD Y COMPROMISO DIRCCCION GENERAL DE 

CAT ASTRO Y REGISTRO PUBLICO 
2021-2037

AVALUO COMERCIAL INMOBILIARIO

Lote baldio.
DOMICILIO:esrAo^. 

i.° aoz' • 20^ °e
Prolongacion Boca de Camichin No. S/N.

COLONIA:

Villas de Ixcluintla; Santiago Ixcluintla

ESTADO:MUNICIPIO:

u,™9°5£L ESTADO DE NAYAAfT 
/021-2027
l‘:- >: :*'Ai-=cv K.3,5—
\'ri?A ‘-■UNs-tros

18 Nayarit.
FECHA DEL AVALUO:

13 de noviembre de 2025
CODIGO POSTAL:

63352
SOLICITANTE:

Instituto Promotor de la Vivienda de Nayarit
PROPIETARIO:

Institute Promotor de la Vivienda de Nayarit
ING. JORGE LUIS SANDOVAL ORTIZ

DIRECTOR GENERAL DE CATASTRO Y REGISTRO PUBLICO DE LA 
SECRETARY DE ADMINISTRACION Y FINANZAS.

I|i

VALOR DEL INMUEBLE
$24,778,334.94

AVLB-13112025-VILLAS DE IXCUINTLA-SANTIAGO 1
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□IDIXCIOM aCNCBAL DE 
CAT ASTRO Y RECISTRO PURUCO

AVALUO INMOBILIARIO
I ANTECEDENTES

CLAVE AGUA 
(SIAPA)

CLAVE
CATASTRAL

CUENTA
PREDIALNo presentb 12-081-01-254-001 No presentb

PERITO VALUADOR:
N° DE REGISTRO OTORGADO 
POR LA INSTITUCION 
NOMBRE DEL SOLIOTANTE:
DOMICILIO DEL SOLICITANTE: 
PROPIETARIO DEL INMUEBLE 
FECHA DEL AVALUO :
INMUEBLE QUE SE VALUA:
DIRECClfiN DEL INMUEBLE:
COLONIA 0 NOMBRE DEL CONDOMINIO . 
CODIGO POSTAL:
POBLAClCN:
REGIMEN DE PRCPIEDAD’
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

M.V Arq. Paula Dali Valderrama Mota 
CED: 13240293

Secretaria de Educacibn Publica (Direccion General de Profesiones) 
Institute Promotor de la Vivienda de Nayarlt 

Calle Emiliano Zapata no. 146 Ote. Col. Centro. Tepic, Nayarlt 
Instituto Promotor de la Vivienda de Nayarit 

13 de noviembre de 2025 
Lote baldio.

Prolongacion Boca de Camichin No. S/N.
Villas de Ixcluintla

MUNICIPIO:
ESTADO:

015 Santiago Ixcuintla 
18 Nayarit.

63352
Santiago Ixcluintla

Publica estatal. 
Estimar el valor comercial. 

Donacion

II CARACTERiSTICAS URBANAS

clasificaciOn DE LA ZONA: 
UBICACI6N DEL INMUEBLE. 
CONSTRUCCIONES PREDOMINANTES: 
iNDICE DE SATURACION 
CONT AMINACION AMBIENTAL:
NIVEL SOCIOECON6MICO :

USO DEL SUELO:

De servicios; segun:Lo observado
Buena: El sujeto presenta caracteristicas simiiares y acordes a los inmuebles ubicados en la zona. 

Servicios y Equipamiento Social de tlpo Modemas; calidad media de 1 a 3 niveles 
DENSIDAD DE POBLACION:

Practicamente nula
60% Normal

Medios PROXIMIDAD URBANA (ZONA)
ES: Equipamiento Social, segun: Plan parcial de desarrollo urbano

Intermedia

LATITUD: 21.811893 NORTE
COORDENADAS; ILONGITUD: OESTE-105-2227921'

[ALTITUD: 13 M.S.N.M.

■ INTENSIDAD 
DE FLUJOORIENTACION T1PONOMBRE Y TIPO DE VIALIDAD PROXIMIDAD

De 500 a 1000 mts. PrimariaAv. H. Colegio Militar Este Moderada
Calle Corona Norte De 100 a 250 mts. Primaria Moderada

1 __________________ SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO
N4: Iglesia, mercado 0 comercios, escuelas y parques y jardines, acceso o estacibn de transporte publico + hospitales 
y bancos.
N3: Tres servicios bbsicos + alumbrado y vialidades terminadas (con banquetas).
Red de distribucibn municipal con suministro
Red de recoleccibn municipal con descarga
Superficial por la calle
Red abrea sin acometida
Aerea con Ibmparas de vapor de sodio
Red abrea sin acometida
De concrete asfaltico de 7 metros de ancho; normal estado de conservacibn.
De concrete simple de 1.20 mts. de ancho; bueno estado de conservacibn.
De concrete simple, normal estado de conservacibn.
Publica
Urbano: Autobuses y taxis. (En un radio de 200 a 500 mts.)
No aplica
Solo nomenclaturas de calles 
Municipal (Cada tercer dia)

NIVEL DE EQUIPAMIENTO:

NIVEL DE SERVICIOS:
AGUA :
DRENAJE Y ALCANTARILLADO : 
INSTALACIONES PLUVIALES 
ELECTRIFICAClON :
ALUMBRADO PUBLICO 
LINE AS DE COMUNICAClbN 
VIALIDADES :
BANQUETAS:
MACHUELOS:
VIGILANCIA:
TRANSPORTE URBANO 
PUNTOS DE INTERES: 
SENALAMIENTOS Y NOMENCLATURA: 
RECOLECCION DE BASURA:

2AVLB-13112025-VILLAS DE 1XCUINTLVSANT1AGO
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NUESTRA LEALTAO Y COMPROMISO
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i
OIBECCIOMOENCBAL OE 

CAT ASTRO V REOISTRO PVRUCO

III T E R R E N 0

TRAMOS DE CALLE. CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y QRIENTAGION

por la calls: Con Calls Pueblo Nuevo y Lotes19,23,17 y 31 de la manzanaEl Inmueble se ubica en la acera: Oriente de la manzana

FECHA:NOTARIO: Instituto Promotor de la Vivienda en Nayarit

MEDIDAS Y UNDEROS SEGUN ANTECEDENTE:
Al Norte: 16.00-12.M*I2«.98 mu Con Con calle Las Higueras 

Con calle Las Higueritas
Co« Calle Pueblo Nuevo y lote*19,23,17 y 31 be U manzana 18,

Al Sun 18 00-12.06-127.57 Con
Calle Las HiguerasAl Oriente: 1e.99-1500-10.20.150 Con

Al Poniente: 'o mu. Con Con propiedad privada
AREA SEGUN ANTECEDENTE: 10,823.00

3
MEDIDAS Y UNDEROS SEGUN LO EXISTENTE: 2

OAl Norte: 15.00*1 38 mti

Al Sur 16.00*12.05*127.57
Con : Con calle Las Higueras

O
3

Con :
Con .

Con : Con propiedad privada
AREA SEGUN LO EXISTENTE:

Con calle Las Higueritas

Con Calle Puebio Nuevo y LolesJ8.23.l7 y 31 de la manzana 18. ii 
1 =

Al Oriente: 14 99*15.oo*i0.20*1 so ■a

Al Poniente: ™ su10,823.00
~3

TOPOGRAFIA: Plana 
CONFIGURACI6N: De forma regular

CARACTERiSTICAS 
PANORAMICAS:

I to

w
-uAl entomo urbano inmediato. •<

CUS: 1.80

COS: 0.60

SEGUN: Reglamento de construccibn de la ciudad.
Calle Las Higueritas

SERVIDUMBRES Y/O 
RESTRICCIONES:

NUMERO DE FRENTES: Tres

POR CALLE(S): Con Calle Pueblo Nuevo y Lotes19.23,17 y 31 de la manzana 18.

Las seflaladas en el reglamento de construccibn del Municipio

AVLS-13112Q25.VILLAS D6 IXCUINTLA^ANTIAGO 3
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DIBCCCIONaCHI 
CAT ASTRO V REGIHTRO I’UHLICU

IV DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

DECLARACIONES:

SI Coincide la superficies fisicas observadas con la documentacidn proporcionada. 
Se detecto la existencia de servidumbres y/o restricciones.

Se verifico el estado de la construccidn y conservacion del inmueble.

Se verifico el estado de ocupacion del inmueble y su uso.

Coincide la construccidn del inmueble con el plan de desarrollo urbano vigente.

NO

SI

SI

SI

OBSERVACIONES:

ADVERTENCIAS:

SI Se cuenta con la documentacion relevante para la elaboracidn del avaliio.

Existen dudas sobre el uso del inmueble o de alguna seccion del mismo.

Existen obras publicas o privadas que afectan los servicios de la colonia y/o el inmueble.

Se encontraron suficientes ofertas de mercado en la zona para concluir en el enfoque de comparative de mercado.

NO

NO

SI

OBSERVACIONES:

V DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
HabitacionalUSO ACTUAL:

DISTRIBUCION

PLANTA BAJA: No aplica

PLANTA ALTA: No aplica

UNIDADES RENTABLES: 
0.00 1/2 BANOS

CALI DAD DEL PROYECTO: No aplica

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO: 0.00

NUMERO DE NIVELES:

NUMERO DE RECAMARAS:

ASPECTOS ESTRUCTURALES 
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCClCN:

Uno0.00

BANOS 0.000.00

No aplica 
No aplica

DESCRIPCION DETALLADA: Lote de terreno urbano, En esquina, de forma regular con topografia visiblemente plana

TIPOS DE CONSTRUCCIONES, CAUDADES Y CLASIFICACIONES:________

ANOS DE EDAD :
CLASIFICACION CONSERVACI6NTIPO DE CONSTRUCClON CALIDAD SUPERFICIE rrY

APARENTE REMANENTE

TOTAL

INDIVISO : 100.0000% 
AVANCE ACTUAL DE LA OBRA 
AVANCE ACTUAL DEL AREA COMUN : 
ESTADO DE CONSERVACION :

100%

100%

en buen estado

DESCRIPCION

AREA PRIVATIVA DEL TERRENO 
AREA INDIVISA DEL TERRENO 
AREA TOTAL CONSTRUIDA

Area total accesoria
AREA TOTAL VENDIBLE

SEGUN:SUPERFICIE M2
10,823.00

10,823.00
Escrituras 

Lo existente 
Croquis 
Croquis

0.00

0.00

0.00

AVl.8-13112025-VILLAS DE IXCUINTLA-SANTIAGO



REPORTE DE MERCADO
VIII ESTUDIO E INVESTIGACI6N DE MERCADO

TERRENOS QUE HA VAN SIDO VENDIDOS 0 QUE SE ENCUENTREN OFERTANDOSE PARA SU VENTA.
LA HOMOLOGACION DEL TERRENO ESTA EN BASE AL: LOTE TIRO O PREDOMINANTE

AREA M2 AREA M2 
TERRENO CONSTR.

CALLE, NO, COLONIA, POBLADO TELEFONO INFCRMANTEN” SINMUEBLE

4,700,000.00 TERRAHOGARH. COLEGIO MIUTAR ESG JUAN ESCUT1A; COL LOS PINOS, SANTIAGO IXCUINTLA 32211839582328 DO 0,00

450.000.00COLONIA CTM, SANTIAGO IXCUINTLA, NAYARIT MARVIN ARCE31110093172 189 00 0,00

350,000.00COLONIA NUEVO MEXICO. SANTIAGO IXCUINTLA, NAYARIT, INMOBILIRARIA ARKREDI3 3310693838105 00 0.00

800,000.00 FOCUS INMOBILIARIACALLE IRA CORREGIDORA. SANTIAGO IXCUINTLA. NAYARIT.4 200.00 31121973030.00

5
6

OBSERVACIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO PRECIOS DE CONSTRUCCION DE TIPO SIMILAR 
(CON BASE A MANUALES DE COSTOSI

TERRENOS VENDIDOS O OFERTANDOSE PARA SU VENTA
N*

USD PEND, J. VIAL. TIPO DE VIAUDAD PMZAPROX FORMA
HABITACIONAL ASFALTOINTERMEDIA PLANA IRREGULAR SECUNDARIA INTERMEDIO

ASFALTOHABITACIONAL2 INTERMEDIA PLANA IRREGULAR SECUNDARIA INTERMEDIO
ASFALTOHABITACIONAL INTERMEDIA PLANA IRREGULAR SECUNDARIA INTERMEDIO3

HABITACIONAL ASFALTOPLANA INTERMEDIO1 INTERMEDIA IRREGULAR SECUNDARIA

5

6
T

□ETERMINAClON DEL VALOR/M2 DE TERRENO PCR EL METODO RESIDUAL ESTATICO F=VI(1-b)-Pn

VALOR UNIT. *M2V-N-R- ^2 VJLTJ?u DEMER

4,700,000.00 4,700.000.00 2.018,901 0.00

450,000.00 450,000.00 2.380.952 0.00
350,000.00350,000.00 3,333.333 0.00

800,000.00 800,000,00 4,000.004 0.00

5
8

... .......| ™N*
ZONA UBIC

0.9030 1,823.142,018.90 1 0500 1.0000 0.9053 1.0000 1.0000 1.0000 0.95001
1.1132 2,650.532,380.952 1 0500 1.0000 1.1160 1.0000 1.0000 1 0000 0.9500
0.6575 2,191.563,333.33 0.9000 0.9000 1.1720 0.9000 0.9000 0.9000 0.95003

0.6231 2,492 404,000.00 0.9000 0.9000 1.1108 0.9000 0.9000 0.9000 0.95004

5
8

MEDIA ARMONICA S
___________ VALOR DE TERRENO PROMEDIO [T

CASAS HABITACION QUE HAYAN SIDO VENDIDAS O QUE SE ENCUENTREN OFERTANDOSE PARA SU VENTA

2,243.04
AREA DE TERRENO LOTE TIPO | 705.50 M2 2.289.41

taj™TERRENO
AREA M2
CONSTR.

CALLE, NO. COLONIA. POBLADO USODESUELO TEL6FONON4

2
3
4
5
6

OBSERVACIONES DE LA INVESTIGACION DE MERCADO AREA CONST. DEL SUJETO M2: | 0.00 |

CAUDAP P.MANZANA CUARTOS BANOS V2 BANO COCHERA MVELES EOADPROTECTO
PRECIO TOTAL J PREOO./M2«* 000 0 0

1
2
3
4
5
6

PKfcUlL* S/M2 Ut 
CONSTRUCCION

FACTORES DE HOMOLOGACION PARACONSTRUCCIONES (VENTA) F«tor Final
(FR) RESULTANTEPRECIO DE VENTAN* UBKA ZONA EDAD ACABADOS NEGOCC.U.S.

1
2
3
4
5
6

MEDIA ARMONICA

VALOR DE CONSTRUCCION PROMEDIO

IX APLICACION DE ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

VALOR UNITARKJ DE 
MERCADO VM2

VALOR RESULTANTE DE 
MERCADO JJM2

SUPERFICIES M2 VALOR DE MERCADO *COEF MOTIVECONCEPTO

%100% 0.00cqnstrucciCn INTEGRO ss $
£239-41 1

AVL8-13112025-VX.LASC€ *CJNTLA^ANTlAGO



DIHRCCIOH OKNKHAI. OK 
CATAS TWO V BCCimia PUBLIC O

AVALUO
X APL1CACI6N DEL ENFQQUE DE CQSTOS (VALOR FlSICO O D1 RECTO)

TIPO ° P.-EDOMINANT1vALOR DE CALLE O DE ZONAFACTORES DE KOMOLOGAClbN
Ubicaclon Frente Forma M2Zona Superftcle

705.500 2,289.411.000 1.000 1.000 1.000 1.0000 1.000

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO
VALOR U NIT. NETO 

S/M2
VALOR UNIT. (Vc) 

S/M2
SUPERFICIE 

EN M2
VALOR PARCIAL DEL TERRENOFATOR

RESULTANTE INDIVISOFRACCiON S
2,289.41 2,289.41 24,778,334.941.001 10,823.00 1.0000

24,778,334.94SUPERFICIE TOTAL: 10,823.00 VALOR UNITARIO INDIVISO: 2,289.41 VALOR TOTAL DEL TERRENO :

B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION
SUPERFICIE 

EN M2
VIDA UTIL [ 

REMANENTE
V.R.N. TOTAL 

$/ M2 |
V.U.N.R. 
$/ M2

V.R.N. 
$ / M2

% DE 
DEMERTTODESCRIPCION VALOR PARCIAL $

VALOR DE LA CONSTRUCCION: 0.00SUPERFICIE TOTAL: V.U.N.R. PROMEDIO N/a0.00

C- ESTIMACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
VIDA UTIL PORCENTAJE 

REMANENTE DE DEMERITO
V.R.N.

$
V.N.R.DESCRIPCION CANTIDAD VALOR PARCIAL $UNIDAD

S

0.00VALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR TERRENO + CONSTRUCCIONES + INST. ESPECIALES 24,778,334.94

No aplica 1VALOR PROMEDIO POR M2 DE CONSTRUCCION CON RESPECTO AL VALOR FlSICO [

DEMERITO POR OBSOLESCENCIA FUNCIONAL Y/O ECONOMICA (DOPE)

MOTIVO 0 JUSTIFICACION: No aplica 0.00

I 24,778,334.94 || VALOR TOTAL DEL ENFQQUE DE CQSTOS

7A VLB-13112025-VILLAS DE IXCUINTLA-SANTIAGO



MUESTRA 1_ IE ALT'A O Y COMRROM ISO

%~i

OIKECCION GENERAL DK 
CATA9TRO Y REGtSTRO PUBUCO 

TOtt-aan

AVALUO
XI RESUMEN

S 24,778,334.94ENFOQUE COM PARA Tl VO DE MERCADO
VALORES CALCULADOS EN NUMEROS 

REDONDOS (N.R.) S 24,778,334.94ENFOQLIE DE COSTOS
NO APLICAENFOQUE DE INGRESOS

K = NO APLICAK = COEFICIENTE DE REL,VCl6N ENTRJE ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO Y EL 
ENFOQUE DE COSTOS

OBSERVACIONES Y/ O COMENTARIOS :

Icosto por M2 de terrene con respecto al valor comercial $2.289.41

XII CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Para estimar el valor se realizd una investigacion de mercado de terrenos en venta y de los antecedentes, condiciones actuales, perspectivas, oferta, demanda, 
ubicacion, zona de ubicaddn del inmueble, a si como el aprovechamiento del mismo, valores comerciales de inmuebles similares en la zona, como el proposito

opinion de valor apoyada en la investigacidn de ofertas, operaciones realizadas, encuestas personales y de campo y 
por ultimo en base a un exhaustive analisis de lo anterior se concluye a una opinion de valor comercial del inmueble.

del avaluo. Entiendase por este como

XIII CONCLUSION

1 VALOR COMERCIAL: | $ 24,778,334.94|

( VEINTICUATRO MILLONES SETEC1ENTOS SETENTA Y OCHO MIL TRESCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS 94/100 M.N.)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL A LA FECHA DE: jueves 13 noviembre 2025

FORMA PARTE INTEGRAL DE ESTE AVALUO LA SIGUIENTE DOCUMENTACION INCORPORADA AL PRESENTE ESTUDIO.

HOJAS
ESTE AVALUO NO ES VALIDO PARA FINES DIFERENTES DEL PROPOSITO CONSIGNADO. 
ESTE AVALUO NO ES VALIDO SI NO LLEVA SELLO Y FIRMA DEL VALUADOR

ESTE AVALUO ES VALIDO SIEMPRE Y CUANDO NO SEAN ALTERADAS LAS CONDICIONES FISICAS O 
PROYECTO DEL INMUEBLE, POR CIRCUNSTANCIAS DEL USO DEL SUELO, CONDICIONES POLITICAS,

SOCIALES, NATURALES Y/O ECONOMICAS.

ESTE AVALUO TIENE UNA VIGENCIA DE 6 MESES A PARTIR DE SU FECHA DE OMISION.

I

Y

M.V ARC% RAUL* DAl VALDERRAMA MOTA
IITESiY SERV1CIOS CATASTRALESDIRECTORA Dl

1ACION/ ■CEDULA PROFESIONA1. IJ240293MAE STRIA EN

8AVLB-13112025-VILLAS DE IXCUINTLA-SANTIAGO
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^JV* NUESTRA LEALTAD Y COMPROMISO
DIRECCION GENERAL DE 

CATASTRO Y KEG1STRO PUBUCO
aoaMaar
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005IERNP
^ DIRECCION DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL,
DESARRQLLQ URBANO
VECOLOQBA

Amigo
OTOltWWMWBCfMLPE

SANTIAGO
IXCUINTLA

NUMERO OFICIAL

INSTITUTO PROMOTOR DE LA VIVIENDA EN NAYARIT 
DOM. CALLE LAS HIGUERITAS # 1 
FRACCIONAMIENTO VILLAS DE IXCUINTLA 
CIUDAD.-

De acuerdo a su Solicitud de fecha...27 de
de 2025. Se le concede a partir de esta fecha el presente Numero Oficial tipo 
Habitacional, obligandose a acatar las disposiciones que rigen en esta 
Direccion, sustentado en el articulo 98 fracc. XIII del Reglamento de la 
Administracion Publica para el Municipio de Santiago Ixcuintla, Nayarit.

Marzo

3 HI No. Oficial

LA HIGUERITA

P
iI PUEBLO NUEVO S3

LAS HIGUERTIAS /

Santiago Ixcuintla, Nayarit a 27 de Marzo (^2625 

A t e n t a m e n t e /

GOBICWO MUMICIRA1 DE

DESAy ecolociaBANG
" ^"AYUHTAMIEJITO

Lie. JOSE LUIS PALOMARES CASTILLQ^- 
DIRECTOR DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, 

DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

C.c.p.- Archivo.

CENTRO, 63300 SANTIAGO IXCUINTLA, NAY. ^ (323)235 0595
• ________ ■ • - i



in \SECRETARIA DE 
ADMINISTRACION Y 
FINANZASNUbSTRA IGALTAO Y COMPAOKISO

OFICIO NO. SAF/SSI/DGI/0699/2025

Tepic, Nayarit a-24_de julio^del 2025

M. en D. MANUEL MARTIN FONSECA ALTAMIRANO I^o2i 
DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO PROMOTOR 
DE LA VIVIENDA DE NAYARIT 
PRESENTE

En atencion a su oficio IPROVI/DG/DPAS/PU/1334/2025, recibido con fecha 21 
de julio del ano en curso, mediante el cual nos solicita CONSTANCIA DE 
EXENCION DEL IMPUESTO PREDIAL, de la clave catastral 12-081-001-254- 
00001.

Sobre el particular, me permito adjuntar la Constancia antes solicitada, mediante 
el cual se senalan que no existen cargos ni adeudos, por motive de que se 
encuentran exentas con fundamento al articulo 8 de la Ley de Ingresos del 
Municipio de Santiago Ixcuintla, Nayarit para el ejercicio fiscal 2025.

Sin mas por el momento, aprovecho para enviarle un cordial saludo.

ATENTAMffiNTE 
DIRECTOR GE/ L DE INGRESOS ^ '

/

W A \\/ " G0BIERN0 DEI ESI ADO OE NAYARIT 
20 2 ' - ?0 ? 7

, \\XV 1 SE(liHiiilltOE‘Oy!Nl:Ut(iOtmiNAHZ« 
L.C. ANTONIO VA^MEZ,PARD®SECCI0NGENERAL DE INGRESOS

C.P. Jose Manuel Laurel Suarez.- Subsecretario de Ingresos.

Direccion General de Ingresos

Av. Mexico y Abasolo S/M Colonia Centro. Casa de Gobierno 
C.P 63000 Tepic, Nayarit.

3.11 213 20 00 | 311 215 21 00 | 311 215 22 00



RJ Qjftu/cwl shcretarIa di-: 
ADMINISTRACION Y 
I'lNAIMZAS 'M

NI/ES7RA • EA17AO Y COMPROKIGt)

Tepic, Nayarit; Julio 24 de 2025

pTesente proiviotor de la vivienda de NAYARIT (IPROVINAY)

En atencion a su_ sol'citud sobre el cumplimiento de la obligaoion del Impuesto Predial 
permito senalar que derivado al Convenio de Colaboracion Administrativa en 

materia del Impuesto Predial que celebran por una parte el Gobierno del Estado 
e Nayarit y por la otra el H. Ayuntamiento de Santiago Ixcuintla, Nayarit, publicado 

en el penodico oficial, Organo de Gobierno del Estado de Nayarit con fecha 11 de 
septiembre de 2014 y con fundamento en la fraocion XIII del articulo 
Reglamento Interior de la Secretaria de Administracidn y Finanzas

HACE CONSTAR

me

35 del 
esta autoridad: ■J

I
Que derivado de la revision de los controles electrdnicos institucionales de esta 

ecietana de Admimstracion y Finanzas, asi como en el padron de predio, se observa 
que no existen cargos ni adeudos de la siguiente predio:

Clave Catastral:
Nombre:
IViunicipio:

12-081-001-254-00001
IPROVINAY
Santiago Ixcuintla, Nayarit.

No omito mencionar que no se encuentran cargos del Impuesto Predial ya que se 
encuentra exento conforms el articulo 8 de la Ley de Ingreses del Municipio de 
Santiago Ixcuintla, Nayarit; para el ejercicio.fiscal 2025.

ATENTA

L.C. ANTONIO VA, 
DIRECTOR GENER^ DO DE NAYARIT 

02/
cKRUAP.ll Dt 10WlNI>iRAOO|lUiNiNl^

DIRECCION GENERAL DTINGRESOS

Direction General de Ingreses
Av. Mexico v Abasolo S/N Colotiia Centro. Casa de Gobierno C.P 63000 Tepic, Nayarit 

311 215 21 I 311 215 21 01 | 311 215 21 02



A DIRECCION DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL,
DESARROLLQ UR BA NO
YECOLOGIA

Amigc))^ W
\ #*■)'

SANTIAGO
IXCUINTI.A

ALINEAMIENTO

INSTITUTO PROMOTOR DE LA VIVIENDA EN NAYARIT 
DOM. CALLE LAS HIGUERITAS # 1 
FRACCIONAMIENTO VILLAS DE IXCUINTLA 
CIUDAD.-

De acuerdo a su Solicitud de fecha...27 de Marzo........
de 2025. Se le concede a partir de esta fecha el presente Alineamiento tipo 
Habitacional, obligandose a acatar las disposiciones que rigen en esta 
Direccion, sustentado en el articulo 98 fracc. XIII del Reglamento de la 
Administracion Publica para el Municipio de Santiago Ixcuintla, Nayarit.

--------------------------------------------- HASTA LA CALLE GAVILAN CHICO
SAN ANDRES i
LA HIGUERITA 3p

^0
©

PUEBLO NUEVO

^ rr
\||y

LAS HJGUERTDAS /
QOOIERNO MUNICIPAL r.i

SANTIAGO
^ IXCUINTLA **(S) 2024-2027

DIRECCION DE ORDENAMIENTw 
TERRITORIAL 

OHSARROLLO URBAIK.'
Y ECOLOCiA 

n. xuii AYuwrAMmrrro

HASTA LA CALLE pORONA x

Santiago Ixcuintla, Nayarit a 27 de Marzo de 2025 

\ Ate nt a m n n t e

1ui \

LIC. JO&E-ktflS PALOMARES^CASTILLO 
DIRECTOR DE ORDENAMIENTO TERRtTORtAtr 

DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

C.c.p.- Archivo.

HIDALOO V 20 DE NOVIEMBRE SN. CENTRO, S3300 SANTIAGO IXCUINTLA, NAY. ^ (323) 23S 0S9S :9 Wkm


