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Asunto: Dictamen Técnico para la Permuta de una fraccion del Area
de Donacién correspondiente al Equipamiento Urbano del Desarrollo
en Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-Comercial
y de Servicios) de tipo Vertical denominado “Distrito Matera”, de esta
Ciudad, por construccién de obras de equipamiento urbano.

Irapuato, Guanajuato; a 14 catorce del mes de junio del afio 2024 dos mil veinticuatro.

Ayuntamiento de Irapuato, Guanajuato.

Presente:

En relacion a la solicitud formulada ante esta Direccién General de Desarrollo Urbano, por la Sociedad
Mercantil denominada “YUPASHOP”, S.A. de C.V., a través del C. Pablo Eduardo Chimely Montibeller, en
su caracter de Administrador Unico de la misma, con facultades de representacion legal, como propietaria
del inmueble identificado como Fusién de los inmuebles que en lo sucesivo conformaran una sola
unidad identificados como Poligonos “1”, “2” y “3” de la Fracciéon 3 del Lote Ill de la Fraccion del
predio rustico “San Miguelito” conocido con el nombre de “La Presa”, el cual cuenta con una
superficie de 7,989.33 m?2, y por virtud de la cual se solicita el Dictamen Técnico para la Permuta de una
fraccion del Area de Donacién correspondiente al Equipamiento Urbano del Desarrollo en
Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional- Comercial y de Servicios) de tipo Vertical
denominado “Distrito Matera” de esta ciudad, por obras de construccién. Lo anterior con la finalidad de
dar cumplimiento a lo dispuesto por los articulos 456 del Codigo Territorial para el Estado y los Municipios
de Guanajuato; asi como al articulo 209 de la Ley Organica Municipal para el Estado de Guanajuato; razén
por la cual hago de su conocimiento los siguientes:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Mediante la Escritura Publica nimero 12,308 de fecha 02 del mes de octubre del afio 2018,
otorgada ante la fe del Licenciado Fernando Ramos Alcocer, titular de la Notaria Publica nimero 6, en
legal ejercicio de este Partido Judicial e inscrita en el Registro Publico de Comercio bajo el folio mercantil
electrénico nimero N-2018081567 en fecha 05 de octubre del afio 2018, se hace constar la Constitucion
de la Sociedad Mercantil denominada “YUPASHOP” S.A. de C.V, asi como la designacion del C. Pablo
Eduardo Chimely Montibeller como Administrador Unico de la Sociedad, con facultades de
representacion legal.

SEGUNDO.- Con la Escritura Publica nimero 2,732 de fecha 19 del mes de marzo del afio 2020, otorgada
ante la fe del Licenciado Héctor Manuel Ramirez Sanchez, titular de la Notaria Pablica nimero 34, en legal
ejercicio del Partido Judicial radicado en la ciudad de Guanajuato, Guanajuato, e inscrita en el Registro
Puablico de la Propiedad bajo el folio electrénico nimero R17*125351, en fecha 28 de mayo del afio 2020,
se hace constar el contrato de compraventa realizado por una parte la Licenciada Claudia Graciela Barbosa
Lépez, representada por su apoderado legal el Licenciado Luis Enrique Barbosa Medina, y la C. Adriana
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Barbosa Lopez en calidad de “Vendedoras” y por otra parte la persona moral denominada “YUPASHOP”
S.A. de C.V,, respecto al predio identificado como Poligono “2” de la Fraccion 3 del Lote Ill de la
Fraccion del predio rastico “San Miguelito” conocido con el nombre “La Presa”, el cual cuenta con
una superficie total de 2,463.883 m?, y las siguientes medidas y colindancias: Al Norponiente: 80.11
metros con Poligono “1” del mismo predio; Al Suroriente: 80.21 metros con Fraccién “4” del mismo predio;
Al Nororiente: 30.87 metros con Poligono “3” del mismo predio y Al Surponiente: 30.61 metros con
Avenida Mariano J. Garcia.

TERCERO.- Mediante la Escritura Publica nimero 2,967 de fecha 15 del mes de julio del afio 2021,
otorgada ante la fe del Licenciado Héctor Manuel Ramirez Sanchez, titular de la Notaria Publica nimero
34, en legal ejercicio del Partido Judicial radicado en la ciudad de Guanajuato, Guanajuato, e inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad bajo el folio electronico nimero R17*125350, en fecha 18 de agosto del
afo 2021, se hace constar que el contrato de compraventa realizado por una parte la Licenciada Claudia
Graciela Barbosa L6pez, representada por su apoderado legal el Licenciado Luis Enrique Barbosa Medina,
y la C. Adriana Barbosa Lépez en calidad de “Vendedoras” y por otra parte la persona moral denominada
“YUPASHOP” S.A. de C.V., respecto al predio identificado como Poligono “1” de la Fraccién 3 del Lote
Il de la Fraccion de terreno del predio rustico denominado “San Miguelito” conocido con el nombre
de “La Presa”, el cual cuenta con una superficie total de 2,880.017 m?., y las siguientes medidas y
colindancias: Al Norponiente: 80.00 metros con Fraccién 2 del mismo predio; Al Suroriente: 80.11 metros
con Poligono “2” del mismo predio; Al Nororiente: 35.95 metros con Poligonos “4” y “3” del mismo predio
y Al Surponiente: 36.00 metros con Avenida Mariano J. Garcia.

CUARTO.- Mediante la Escritura Publica nimero 3,029 de fecha 01 del mes de octubre del afio 2021,
otorgada ante la fe del Licenciado Héctor Manuel Ramirez Sanchez, titular de la Notaria Publica nimero
34, en legal ejercicio del Partido Judicial radicado en la ciudad de Guanajuato, Guanajuato, e inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad bajo el folio electrénico nimero R17*173024, en fecha 28 de octubre del
ano 2021, se hace constar que la Sociedad Mercantil “YUPASHOP” S.A. de C.V., formalizé la Fusién de
dos inmuebles que en lo sucesivo conformaran una sola unidad identificados como Poligonos 1y
2 de la Fraccién 3 del Lote lll de la Fracciéon del predio rustico “San Miguelito” conocido con el
nombre de “La Presa”, el cual cuenta con una superficie total de 5,343.90 m?., y las siguientes medidas
y colindancias: Al Norponiente: 80.00 metros con Fraccién 2 del mismo predio; Al Suroriente: 80.21
metros con Fraccién 4 del mismo predio; Al Nororiente: 66.82 metros con Poligonos 4 y 3 del mismo
predio y Al Surponiente; 66.61metros con Avenida Mariano J. Garcia.

QUINTO.- Con el oficio numero DGDT/DF/T/01/1832/2022 y Acuerdo nimero 001/2022, de fecha 28 de
marzo del afio 2022, esta Direccién General de Desarrollo Urbano, notificd la Aprobacién de Traza del
Desarrollo en Condominio Mixto de Uso Compatibles (Habitacional- Comercial y de Servicios) de
tipo Vertical denominado “Distrito Matera”.

SEXTO.- Mediante la Escritura Publica numero 3,351 de fecha 23 del mes de diciembre del afio 2022,
otorgada ante la fe del Licenciado Héctor Manuel Ramirez Sanchez, titular de la Notaria Publica niimero
34, en legal ejercicio del Partido Judicial radicado en la ciudad de Guanajuato, Guanajuato, e inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad, bajo el folio electrénico numero R17*181767, en fecha 10 de febrero del
afno 2023, se hace constar que la Sociedad Mercantil “YUPASHOP” S.A. de C.V., formalizé la Fusién de

2024

200 ANOS DE GRANDEZA
Gl_JANA]UAl‘O COMO ENTIDAD FEDERATIVA, LIBRE Y SOBERANA

DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO / DIRECCION DE FRACCIONAMIENTOS
Desarrollo Siglo XX, Blvd. Solidaridad 8350, Col. Lazaro Cardenas, C.P. 36540, Irapuato, Gto.
4626358800 Ext. 3073y 3076
www.irapuato.gob.mx



A

See

GUANAJUATO

RAPUATO 2@

yuntamiente 2021 - 2024 CON PASO FIRME ANOS DE GRANDEZA

Direccion General de Desarrollo Urbano
Direccion de Fraccionamientos

DGDU/DF/IVI7-13647/2024
3/11

los inmuebles que en lo sucesivo conformaran una sola unidad identificados como Poligonos 1, 2
y 3 de la Fraccion 3 del Lote lll de la Fraccion del predio rustico “San Miguelito” conocido con el
nombre de “La Presa”, el cual cuenta con una superficie total de 7,989.33 m2.

SEPTIMO.-_Con el oficio nimero DGDT/DF/T/07/6-11840/2023 de fecha 14 de abril del afio 2023, la
Direccion General de Desarrollo Urbano, notificé la Modificacion de Traza para el Desarrollo en
Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical
denominado “Distrito Matera”.

OCTAVO.- Mediante el oficio namero DGDU/DF/IV/7-8208-A/2023 de fecha 23 de octubre del afio 2023,
esta Direccion General tuvo a bien emitir el Dictamen Técnico de satisfaccion de Areas de Equipamiento
Urbano en la zona de ubicacion del Desarrollo en Condominio Mixto de Usos Compatibles
(Habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical denominado “Distrito Matera”, por el cual se
determind que se encuentran satisfechas en su totalidad las areas de equipamiento urbano dentro de la
zona de dicho Desarrollo.

NOVENO.- Mediante el escrito de solicitud de fecha 15 de noviembre del afio 2023, suscrito por el C. Pablo
Chimelly Montibeller, en su caracter de Representante Legal de la Sociedad Mercantil denominada
“YUPASHOP” S.A. de C.V., y en cumplimiento con las obligaciones por los desarrolladores que establecen
los articulos 446 y 456 del Codigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato, solicité analizar y
en su caso autorizar la Permuta referente a la superficie de 99.8667 m2, correspondiente a una fraccién de la
Donacion con destino de Equipamiento Urbano, a la cual esta obligado como desarrollador a donar y escriturar
a favor de este Municipio.

DECIMO.- Con el oficio ntmero DGDT/DF/T/07/6-19484/2023 de fecha 21 de noviembre del afio 2023, la
Direccion General de Desarrollo Urbano, notificé la Modificacion de Traza para el Desarrollo en
Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical
denominado “Distrito Matera”, el cual de acuerdo a las caracteristicas propias del proyecto de Disefio
Urbano quedé conformado de la siguiente manera:

DESARROLLO EN CONDOMINIO MIXTO DE USOS COMPATIBLES (HABITACIONAL-COMERCIAL Y DE SERVICIO) DE TIPO VERTICAL DENOMINADO

"DISTRITO MATERA"
CONCEPTO SUPERFICIE M2 SUPERFICIE M2 PORCENTAJE %
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO 7,989.3346 m?
SUPERFICIE ADESARROLLAR 7,989.3346 n? 100.0000 %
SUPERFICIE DE AREA DE DONACION POR USQ MIXTO COMPATIBLE N
(HABITACIONAL-COMERCIAL Y DE SERVICIOS) 3994667 50000 b
TOTAL DE AREA DE DONACION 399.4667 m? 5.0000 %
Donacion con Desfino de Area Verde 199.7334 2.5000 %
Donacion con destno de Equipamiento Urbano considerando el 72.93% de la superficie de Resﬁiccién pori 99,8667 1t 12500 9
Alineamiento.
Donacion con Destino de Equipamiento Urbano a permutar 99.8667 ¥ a permutar 1.2500 %
SUPERFICIE DEL DESARROLLO EN CONDOMINIO MIXTO DE USOS COMPATIBLES
(HABITACIONAL-COMERCIO Y DE SERVICIOS) 7,680.7345 nf %.2500
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DECIMO PRIMERO.- Derivado de la Modificacion realizada al Proyecto de Disefio Urbano, se desprenden
las superficies destinadas a las donaciones, las cuales se identifican en el Proyecto como Area de
Donacién 1 y 2 con destino de Area Verde y Donacién por Equipamiento Urbano (restriccion por
alineamiento considerando al 72.93% de la superficie total), mismas que el Desarrollador debera de dar
cumplimiento a lo indicado en los articulos 416 fracciones I, lll y IV y 446 del Cédigo Territorial para el
Estado y los Municipios de Guanajuato, respecto a la Escrituracién de las superficies de donacion a favor
del Municipio ubicadas en el mismo.

CALCULO DE AREAS DE DONACION

SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO 7,989.3346 m2
SUPERFICIE A DESARROLLAR 7,989.3346 m2
CONCEPTO SUPERFICIE PORCENTAJE SUPERFICIE ADONAR
SUPERFICIE DE USO MIXTO (HABITACIONAL-COMERCIAL Y DE SERVICIOS) 7,989.3346 m2 5.0000% 399.4667
TOTAL 399.4667
DISTRIBUCION DE AREAS DE DONACION DONACION REALIZADA EN PROYECTO DE TRAZA
TIPO DE SUPERFICIE
SR CONCEPTO PORCENTAJE |\ o S PONDIENTE CONCEPTO EN PROYECTO
SUPERFICIE CON | AREAS DE DONACION 1 AREA VERDE 33.527 % 133.9293 m2 AREA DE DONACION 1 133.9293 m2
DESTINODE | AREAS DE DONACION 2 AREA VERDE 16.473 % 65.8041 m2 AREA DE DONACION 2 65.8041 m2
AREASVERDES | TOTAL DONACION AREAVERDE 50 % 199.7334 m2 TOTAL DE AREA VERDE 199.7334 m2
SUPERFICIE QUE CONSIDERARA EL
SUPERFICIE CON 72.93% DE LA SUPERFICIE
0
DESTING DE CORRESPONDIEN TR, 25.0000 % 98.8667 m2 REVISAR NOTA 2 AL PIE DE ESTA TABLA 99.8667 M2
EQUIPAMIENTO | RESTRICCION POR ALINEAMIENTO
URBANO SUPERFICIE A PERMUTAR 25.0000 % 99.8667 m2 SUP. CON DESTINO A PERMUTAR DE EQUIP. URBANO APERMUTAR
TOTAL DONACION EQUIP. URBANO 50 % 199.7334 m2 TOTAL EQUIP. URBANO 99.8667 m2
TOTAL 100 % 399.4668 m2 TOTAL DE AREA VERDE Y EQUIP. URBANO 299.6001 m2

0000600

DECIMO SEGUNDO.- Mediante el Avalto Comercial nimero AV-COVIG02/24 de fecha 14 de marzo del
afio 2024 elaborado por el Colegio de Valuadores de Irapuato Guanajuato A.C., a través del Licenciado
Adolfo Mosqueda Labra, miembro nimero COVIG-46 y por el Arquitecto José Fernando Pérez Saucedo,
este Ultimo como Presidente del Consejo Directivo 2023-2025, y derivado de las caracteristicas propias
gue se desprendieron del proyecto de Disefio Urbano, se desprende una superficie a permutar mediante
el cual se determina el costo correspondiente a una fraccion de la superficie de Donacidn con destino
de Equipamiento Urbano, concluyendo lo siguiente:

Superficie requerida de
Donacion:

399.4667 m? (trescientos noventa y nueve punto cuatro mil seiscientos sesenta y siete
metros cuadrados)

Superficie a permutar:

99.8667 m? (noventa y nueve punto ocho mil seiscientos sesenta y siete metros
cuadrados)

Valor por metro cuadrado
segun avallo comercial:

$9,130.00 (nueve mil ciento treinta pesos 00/100 M.N.)

Costo

superficie:

total de la

$ 912,000.00 (novecientos doce mil pesos 00/100 M.N.)
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DECIMO TERCERO.- Con el Avalto Comercial realizado por la Sociedad Mercantil Avalios, Tierra y
Construccion S.A. de C.V., en fecha 04 de abril del afio 2024, se determina el valor comercial por metro
cuadrado, mismo que nos permite determinar el costo total de la superficie correspondiente a una fraccion
de la superficie de Donacién con destino de Equipamiento Urbano, concluyendo lo siguiente:

Superficie  requerida de 399.4667 m? (trescientos noventa y nueve punto cuatro mil seiscientos sesenta y siete
Donacion: metros cuadrados)

Superficie a permutar: 99.8667 m? (noventa y nueve punto ocho mil seiscientos sesenta y siete metros
cuadrados)

Valor por metro cuadrado $6,599.80 (seis mil quinientos noventa y nueve pesos 80/100 M.N.)
segun avalio comercial:

Costo total de la superficie: $ 659,100.00 (seiscientos cincuentay nueve mil cien pesos 00/100 M.N.)

DECIMO CUARTO.- Con el oficio nimero D.G.0.P./1100/2024 de fecha 22 de abril del afio 2024, la
Direccidn General de Obras Publicas, en relacion al tema en donde se desprende una superficie a
permutar con destino de equipamiento Urbano con un valor de $912,000.00 (novecientos doce mil
pesos 00/100 M.N.), notificé que se cuenta con dos proyectos de Rehabilitacién de Parques, ante
ello se distribuira el monto econémico en las siguientes acciones para el equipamiento urbanistico:

e Construccién de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Jardines de San
Antonio, calles Alameda y Estanque; y

e Construccién de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Colén I, calle
Diego de Velazquez.

DECIMO QUINTO.- Con el oficio nimero 1201-DG-1202-756/2024 de fecha 25 de abril del afio 2024, la
Direccion General de Desarrollo Social y Humano, notific6 que cuentan con dos proyectos para
destinar la cantidad de $912,000.00 (novecientos doce mil pesos 00/100 M.N.), que se derivan de la
autorizacién de la obra de equipamiento urbano a permutar del Desarrollo en Condominio Mixto de
Usos Compatibles (habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical denominado “Distrito Matera”,
de esta ciudad; mencionando las siguientes acciones para el recurso disponible:

e Construccién de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Jardines de San
Antonio, calles Alameda y Estanque; y

e Construccién de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Colén II, calle
Diego de Velazquez.

DECIMO SEXTO.- En fecha 14 de mayo del afio 2024, la Direccion de Costos adscrita a la Direccion
General de Obras Publicas, tuvo a bien proporcionar los presupuestos autorizados correspondientes a los
proyectos referentes a la Rehabilitacion de Parques, desprendiéndose como resultado de las obras a
ejecutar los siguientes montos totales por cada obra:
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e Construccion de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Jardines de San
Antonio, calles Alameda y Estanque; con un costo total de $214,825.43 (Doscientos catorce mil
ochocientos veinticinco pesos 43/100 M.N.).

e Construccion de parque publico en el Municipio de Irapuato, Guanajuato, colonia Colén Il, calle
Diego de Velazquez; con un costo total de $697,174.57 (Seiscientos noventa y siete mil ciento
setentay cuatro pesos 57/100 M.N.).

DECIMO SEPTIMO.- Mediante el escrito de fecha 12 de junio del 2024 recibido ante esta Direccion, emitido
por el Licenciado Pablo Chimely Montibeller, el que se sustenta como Representante Legal de “Yupashop
S.A. de C.V.", refiere la aceptacidon del monto econémico correspondiente al Avalllo comercial nimero
AV-COVIG02/24 de fecha 14 de marzo del afio 2024 realizado por el “Colegio de Valuadores de Irapuato,
Guanajuato, A.C.” el cual se fij6 a la cantidad total de $912,000.00 (novecientos doce mil pesos 00/100
M.N.).

Derivado del analisis de los antecedentes mencionados en supra lineas, esta Direccion General de
Desarrollo Urbano realiza los siguientes:

| CONSIDERANDOS

I.- La Direccién General de Desarrollo Urbano tiene facultades para Autorizar el Dictamen Técnico para la
Escrituracion a favor del Municipio de las Areas de Donacion y Vialidades de los Fraccionamientos y
Desarrollos en Condominio, en los términos de la legislacion aplicable, por asi preverlo el articulo 35
fraccion 1X del Codigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato, y articulos 105 fraccion
XIX, 106 fraccion Il, y 108 fracciones I, I, 1ll y VI del Reglamento Organico de la Administracién Publica
Municipal de Irapuato, Guanajuato.

Il.- En los términos del articulo 2 fraccién XIV del Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de
Guanajuato, se entiende por Desarrollo en Condominio: el proyecto de urbanizacién de un inmueble,
asi como la edificacién o modificacién de una construccién o grupo de construcciones en forma vertical,
horizontal o mixta a partir de veinticuatro unidades de propiedad privativa, para cualquier transmision de
derechos reales, en el que existan elementos indivisibles de uso comun.

lll.- De conformidad a lo estipulado en el articulo 402 fraccion | inciso c) del Codigo Territorial para el
Estado y los Municipios de Guanajuato, asi como en el articulo 69 fraccion | inciso c) y fraccién VI del
Reglamento de Fraccionamientos, Desarrollos en Condominio y Régimen de Propiedad en Condominio
para el Municipio de Irapuato, Gto, se clasifica de acuerdo a sus caracteristicas como Desarrollo en
Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical, y
de acuerdo a su uso Habitacional se clasifica como Residencial.

IV.-Que los Desarrollos en Condominio Mixtos de Usos Compatibles deberan de contar con Areas de
Donacién, destinadas para Areas Verdes y para la dotacion de Equipamiento Urbano, destinandose los
porcentajes proporcionales a cada uno de los usos del Desarrollo. En cumplimiento a lo establecido en el

articulo 416 fracciones I, Il y IV del Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato.
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V.- Que de acuerdo a lo estipulado en el articulo 35 fraccion IX del Cédigo Territorial para el Estado y los
Municipios de Guanajuato, la Unidad Administrativa en materia de Administracion sustentable realizara las
acciones materiales para que el Municipio reciba las areas de donacién, las vialidades urbanas y las obras
de urbanizacion de los Fraccionamientos y Desarrollos en Condominio, en términos de lo dispuesto en el
Cadigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato.

VI.- Que el articulo 456 del Cédigo Territorial citado, menciona que: “En el caso de que el inmueble objeto
de un proyecto de fraccionamiento o desarrollo en condominio se encuentre ubicado en una zona donde
exista la dotacién de equipamiento urbano, el desarrollador podra solicitar la permuta de la superficie de
donacién destinada a la dotacion de equipamiento urbano.

El Ayuntamiento podra permutar hasta el cincuenta por ciento del area de donacidn destinada a la
dotacién del equipamiento urbano de un fraccionamiento, a cambio de la construccion de las obras
destinadas a este fin, previo dictamen de la unidad administrativa municipal.

Para la permuta de areas de donacién para la dotacién de equipamiento urbano, se estara a lo dispuesto
en la Ley Organica Municipal para el Estado de Guanajuato.” (Sic)

VII.- Que de acuerdo a lo estipulado en el articulo 209 de la Ley Organica Municipal para el Estado de
Guanajuato se menciona que: “cuando se requiera afectar un bien inmueble de propiedad privada, que por
su ubicacion y caracteristicas satisfaga las necesidades para la realizacion de una obra publica, el ejercicio
de una funcién o la prestacion de un servicio publico, podra ser permutado por bienes de propiedad
municipal con un valor comercial equivalente, si asi lo acuerda la mayoria calificada del Ayuntamiento”.

VIIl.- Que una vez analizados los Avallos referidos en los antecedentes Décimo Segundo y Décimo
Tercero del presente Dictamen Técnico, se determind considerar el valor comercial mas alto arrojado del
Avallo Comercial nimero AV-COVIG02/24 de fecha 14 de marzo del afio 2024 emitido por el Colegio de
Valuadores de Irapuato Guanajuato A.C., a través del Licenciado Adolfo Mosqueda Labra, miembro
namero COVIG-46 y por el Arquitecto José Fernando Pérez Saucedo, este UGltimo como Presidente del
Consejo Directivo 2023-2025, por lo que para efectos del presente Dictamen se concluye lo siguiente:

Superficie requerida de 399.4667 m? (trescientos noventa y nueve punto cuatro mil seiscientos sesenta y siete
Donacién: metros cuadrados)

Superficie a permutar: 99.8667 m? (noventa y nueve punto ocho mil seiscientos sesenta y siete metros
cuadrados)

Valor por metro cuadrado $9,130.00 (nueve mil ciento treinta pesos 00/100 M.N.)
segun avalio comercial:

Costo total de Ila $912,000.00 (novecientos doce mil pesos 00/100 M.N.)
superficie:

IX.- En atencion a la facultad otorgada por el articulo 35 fraccion IX del Cadigo Territorial para el Estado y
los Municipios de Guanajuato, a esta Unidad Administrativa Municipal en materia de administracion
sustentable del territorio, y por lo sefialado en los articulos 105 fracciones I, I, 1ll, 106 fraccion I, y 108
fracciones |, I, 1l y XXXII del Reglamento Orgénico de la Administracion Pdblica Municipal de Irapuato,
Guanajuato, y derivado del andlisis de los antecedentes mencionados en supra lineas, esta Direccion
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General de Desarrollo Urbano emite el:

DICTAMEN TECNICO:

PRIMERO.- Se Dictamina Técnicamente viable, con base a los Antecedentes y Considerados vertidos
en el presente, realizar la Permuta respecto a una fraccion del Area de Donacion correspondiente al
Equipamiento Urbano del Desarrollo en Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-
Comercial y de Servicios) de tipo Vertical denominado “Distrito Matera” de esta ciudad, en virtud del
andlisis realizado respecto a la satisfaccion del equipamiento urbano en la zona de su ubicacién, asi mismo
de conformidad con lo establecido en el articulo 456 del Cadigo Territorial para el Estado y los Municipios
de Guanajuato y al articulo 209 de la Ley Orgénica Municipal para el Estado de Guanajuato.

SEGUNDO.- Que de acuerdo al proyecto de Disefio Urbano el Desarrollo de referencia, cuenta con una
superficie de Area de Donacién de 299.6001 m2., que representa un 3.75 % de la superficie total
actualmente a desarrollar que es de 7,989.3346 m2., desglosada con una superficie con destino de Area
Verde de 199.7334 m2., que representa el 2.5 % y otra con destino de Equipamiento Urbano de 99.8667
m2., que representa el 1.25 % de la misma.

Lo anterior asi y toda vez que su obligacién de donar de acuerdo a lo establecido en el articulo 416
fracciones Il y Ill del Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato corresponderia al
5% de la superficie total del desarrollo, lo cual equivale a 399.4667 m2 y de donde se desprende una
superficie faltante de donacién, respecto a la superficie con Destino de Equipamiento Urbano la cual
equivale a 99.8667 m2, y una vez analizados los Avallios comerciales descritos en los antecedente Décimo
Segundo y Décimo Tercero del presente Dictamen.

TERCERO.- Por lo anterior esta Direcciéon concluye tomando como base la informacion vertida en los
Avallios Comerciales, el costo relativo al valor comercial de la superficie a permutar, determinado por el
Colegio de Valuadores de Irapuato Guanajuato A.C., el cual corresponde a $912,000.00 (novecientos
doce mil pesos 00/100 M.N.) en virtud de que conforme al Avalio nimero AV-COVIG02/24 de fecha 14
de marzo del 2024, el valor comercial por metro cuadrado es de $9,130.00 (nueve mil ciento treinta
pesos 00/100 M.N.); mismo que sera destinado para la construccion de las obras de equipamiento urbano,
descritas en los antecedentes Décimo Cuarto y Décimo Quinto del presente Dictamen Técnico.

CUARTO.- Que el desarrollador debera apegarse a los presupuestos autorizados por la Direccién
de Costos adscrita a la Direccién General de Obras Publicas, asi como al programa de obra
presentado correspondiente al tiempo en la construccidon de las obras de Equipamiento Urbano;
los cuales se consultaron y aceptaron por parte de la Sociedad Mercantil denominada “Yupashop”
S.A. de C.V,, representada por el Licenciado Pablo Chimely Montibeller en su caracter de
Representante Legal.

QUINTO.- Para el caso de aprobarse el presente Dictamen Técnico por los integrantes del
Ayuntamiento y una vez notificado el mismo, debera de exhibirse la garantia correspondiente a fin
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del debido cumplimiento a sus obligaciones, en razén de las propias especificaciones técnicas que
se establezcan.

SEXTO.- Esta Direccion General de Desarrollo Urbano, pone a su disposicion el presente Dictamen
Técnico, a fin de que sea tan servido en proveer lo conducente para que el Ayuntamiento en ejercicio de
sus atribuciones, determine lo conducente.

Sin otro particular por el momento, quedo de Usted.

El presente documento consta de 11 once paginas; de las cuales las paginas nimero 10 diez y 11 once
corresponden a las firmas electrénicas; y es firmado electrénicamente por:

Atentamente:

Arquitecta Paola Berenice Frausto Reyes

Directora General de Desarrollo Urbano.

Licenciado David Cervantes Herrera Zubieta

Director de Verificacién Urbana adscrito a la Direccion General de Desarrollo Urbano.

Arquitecta Perla del Rocio Segura Maldonado

Directora de Fraccionamientos adscrito a la Direccién General de Desarrollo Urbano.

Licenciado Carlos Alberto Hernandez Tejada.

Analista Juridico de la Direccion de Verificacion Urbana adscrito a la Direccién General de Desarrollo Urbano.
Arquitecto Héctor Luis Cruz Torres

Gerente de Proyectos de la Direccion de Fraccionamientos adscrito a la Direccion General de Desarrollo
Urbano.

“El presente documento cumple con el elemento de validez de firma electrénica, conforme a lo establecido en los articulos 137 fraccion V del Cédigo
de Procedimientos y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato y 1, 4 parrafos segundo, cuarto y quinto, 7y 8 de la Ley
sobre el uso de medios electrénicos y firma electrénica para el Estado de Guanajuato y sus Municipios.”

Con copia para:

Lic. Adriana Elizarrards Sandoval.- Encargada de despacho de Secretario del Ayuntamiento.- Para su conocimiento.
Arg. Catalina Razo Rosales - Presidenta de la Comision de Desarrollo Urbano, Vivienda y Planeacion.- Para su conocimiento.
Lic. Maria Soledad Moreno Celaya.- Directora General de Asuntos Juridicos. - Para su conocimiento.
Lic. Roberto Espinoza Medina - Encargado de Despacho de Oficial Mayor.- Para su conocimiento.

Archivo. - El expediente del Desarrollo en Condominio Mixto de Usos Compatibles (Habitacional-Comercial y de Servicios) de tipo Vertical denominado “Distrito
Matera”
Revisado y Elaborado por: APBFR / L'DCHZ / APRSM / L'CAHT / AHLCT
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