ACTA DE LA SESION EXTRAORDINARIA DEL COLEGIO DE MEDICOS OFTALMOLOGOS DE JALISCO
CORRESPONDIENTE AL 20 DE JUNIO 2023

TEMA: NUEVO CENTRO CMOJ

Siendo las 20:10 horas 20 DE JUNIO DEL 2023, se da por iniciada la sesién extraordinaria del Colegio de
Médicos Oftalmologos de Jalisco. Sesidn realizada con el fin de evaluar las respuestas a las preguntas
planteadas por parte de las constructoras que pretenden nos unamos a sus proyectos,

Con el siguiente orden del dia:
Bienvenida

Balance financiero del Colegio 10 afios
Propuesta Arriba Jalisco

Avallo del edificio

Propuestas

Fecha préxima sesion

Se da la bienvenida por el presidente del colegio Dr. Mario Salvador Garcia Contreras y se procede a
explicar el informe financiero de los Ultimos 10 afios en donde se observa una tendencia a la perdida en
lo que se encuentra en el banco y lo que se encuentra en inversion.

Con respecto a las preguntas que se plantearon a las constructoras con el fin de lograr mas informacion
solo se obtuvo respuesta por parte de la constructora arriba Jalisco

Las respuestas se condensaron por tipo de pregunta las respuestas fueron las siguientes:
Preguntas Legales

e LEn cudnto tiempo estiman obtener la licencia de construccién?

El tiempo en tramitar las licencias puede variar dependiendo varios factores y el tipo de proyecto,
las regulaciones y requisitos del municipic en general tardan meses. Nuestro proyecto tiene el prondstico

de 4 a 6 meses del proyecto total. Sin embargo podemos iniciar la construccion después del dia 15 de
haber entregado el proyecto.

e :Cudntos niveles totales tendra la edificacion?

12 Niveles + Planta Baja + Roof Garden + 5 sétanos estacionamiento + 1 sétano de servicios,
Contando con amenidades solicitadas de la zona (Sala de juntas, Cym, Jardin Zen, Zona de yoga,

Lobby, BBQ Zone, Fire Zone y zona comercial).




Preguntas Financieras

o ¢Cudl es el costo total del proyecto, desglosando por partidas de disefio, gastos preliminares a la construccién,
permisos, construccién, terreno, fideicomiso, imprevistos, gerencia de obra, promocion y ventas?
Representar el % de cada uno respecto al monto total del proyecto de inversion.

vERTIAL LE
Proyecto y Estudios 4,820,000 00 200
Permicos SIN5,000.00 LS0%
Tormna $51L.570,000,00 .35
Fideicomiso $3,205,000.00 0.50%

Prefiminarey $6,2450,000.00 a3anm

Corstruccion $390,400,000.00 5265

Adrmon Obra £35700,000.00 “ErN
Promaockin $14.520,000.00 200
Ve $23,640,000.00 L.00%
Incorporocion Servicics $17,704,000.00 240%
Habeabiidad | Runconamiento SINS000.000 LA0%

$627.553,000.000 Bh.GIN
Ingresos




e ¢Cudl es el valor de aportacién del terreno? ;Cémo y en cuédnto tiempo se pagaria?

Se esta considerando un valor de aportacion del predio de 27.2 millones de pesos 00/100 mn.
En unidades privativas al término de construccion del proyecto, que se realizo en las primeras
propuestas.

o iSe tramitara algin fideicomiso para este proyecto? ;Ante qué Fiduciario?

£s correcto se tramitara el fideicomiso para tener todos sus beneficios como son:

» La proteccioén de activos. * Reduccion de impuestos.
e Planificacién * Flexibilidad. * Privacidad.

Al momento nuestro proyecto esta respaldado con el fiduciario Banco Invex socledad anénima.

e ¢Cuentan con una proyeccion financiera del proyecto? ;Cudl es el esquema de fuentes de
financiamiento (capital propio, preventas, créditos, inversiones, etc.)?

Se cuenta con una proyeccién financiera precisa, la importancia de recopilar y analizar datos histaricos y relevantes del
mercado, comprender los supuestos clave subyacentes y asegurarse de que las suposiclones sean reallstas y coher-
ontes. Ademas, es importante revisar y actualizar regularmente las proyecciones financieras para reflejar cualquier
camblo en las condiciones del mercado o en la operacion del negocio,

PROYECCION VERTIKAL LC

$800,000,000.00
$200,000,000.00
$600,000,000.00
* Inversionistas 25% $500,000,000.00
* Preventa (Etapa 1) 16% $400,000,000.00
* Capital propio. (Etapa 2) 35% $300,000,000.00
*Venta y Preventa (Etapa 3)25% $200,000,000.00
$100,000,000.00
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o £Cudl es la Utilidad que se pagaria al Colegio respecto al % de participacion de su aportacion
al proyecto (independientemente del valor de recuperaciéon del valor del terreno)?

El valor de ser parte del proyecto son los siguientes:
Contraprestacion {2 Poligonos)1100 m2 en unidad privativa + 7.5 MDP

1,100 m2 x 55,000 pesos = 60,500,000,00

Contraprestacion (4 Poligonos)i500 m2 en unidad privativa + 10 MDP.
1,500 m2 x 55,000 pesos = 82,500,000,00

0 iCuadl es el precio de m2 de venta que se tomara para determinar el monto de recuperacion
del valor del terreno?

En base a estadisticas el precio por m2 en capital semilla, Family and Friends se tiene considerado
tomar el precio de $55,000.00 / m2

Preguntas Comerciales

o iCuentan con un estudio de mercado para la venta de las unidades de departamentos y/o
locales comerciales? ;. Proyeccion de venta completa de las unidades (preventa / venta)?

Se cuenta con estudio que cumple con las caracteristicas esenciales: Objetividad, presicion, sistematicidad,
enfoque del clients, flexibilidad y accesibilidad,

La proyeccion de ventas estan consideradas en el estudio de mercado, teniendo el target de tenerlo vendido
en su totalidad antes de la finalizacién de la construccién del proyecta.

Preguntas Construccion:

o Mostrar una calendarizacién (meses / fechas) del proyecto considerando:

* Adquisiciones y Aportaciones. * Fase de construccién * Fecha en que se entrega
« Fideicomiso y/o sociedad. « Después de la construccion  espacio al Colegio para su uso.
* Tramites, licencias y Preconstruccion.

1 2 3 a 5 6 7/ 3 3 u| 12| 13 14| 15 17) 18| 19| 20] 21] 22 23| 24| 25| 26

Proyecto y Estudi $14,820,000.00| 2.00%
Permisos $11,115,000.00] 1.50%
Terreno $91,510,000.00| 12 35%
Fidelcomso 00000, 0.50%
Preimin $6,950,000.00| 0.94%]
Cons $199,400,000.00| 52.69%

Encovocde | $23,424/000.00

Fstructws Sotonas $81.584.000.00

Estructuro FBaN12| $113 216.000.00

Alboflerios | $90.84%,000.00
Voot $54,656,000.00

Acobodas || $42,994,000.00

Morbies Fjos | 527,328.000.00
Admon Obra $35,700,000.00, 4.82%
Promocién 2.00%
Ventas $29,640,000.00, 4.00%
Incorporacion Servicios 7,784,000.00| 2.40%
MHabiablidad / Funclonamientd $ 13,115,000.000 | 1.50% N N N N N (N N N N N N N N N N N |




o ¢Pudieran compartir el esquema de medios de comunicacion de los avances y decisiones
del proyecto durante su ejecucion?

Proponemos al colegio de oftalmaologos crear un consejo de comunicacion con la Constructora Arriba
Jalisco para tener reuniones mensuales formar los avances de todos los rubros desde su ejecucion,
desarrollo y formalizacion.

e Solicitamos un proceso de validacion de las d&reas asignadas al Colegio para Vo.Bo. Nos preocupa
el tema de comunicacién/circulaciones entre ingreso y nuestras instalaciones, que estén de acuerdo
con nuestras expectativas.

Se esta asignado el 1 nivel en base al proyecto el primer nivel para el colegio de oftalmélogos, por lo
cual ninguna persona ajena tendra acceso a esta area sin la autorizacién correspondiente, teniendo |a
seguridad de vanguardia dentro del adificio circuito cerrado, tarjetas de acceso, tendran un elevador
exclusivo y hacer uso de los mismos,

Preguntas Operacion:

o :Cuél es la estimacién de costos/cuotas de mantenimiento tanto de dreas comunes como
para el espacio asignado al colegio?

En base estudios de mercados se tiene un prondstico de 18 a 25 pesos por m2 de cada unidad
privativa, Este costo depende del total del proyecto y de la administracion conformado a la entrega de ia
construccion,

e ¢Cémo seria la Organizacién del Colegio con los condéminoes?

El Colegio, sera parte del reglamento de operacion pero no del regimen del condominio general,

Podra tomar decisiones propias del area asignada y participara en las mejoras y costos de proindivisos.
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e iReglamentacién de las actividades del Colegio respecto al condominio? ;Entraria en la asamblea?

No, reglamento de funcionamiento independiente.

iCudles serian las prohibiciones para el Colegio?

Las naturales segln la reglamentacidn municipal, debido a que es un edificio de usos mixtos,

(Cuantos cajones de estacionamiento exclusivos y de visita asignarian al Colegio? ;Cémo controlaria
que los cajones de estacionamiento del Colegio no sean invadidos por visitantes o residentes del hacer
habitacional y comercial?

42 cajones de estacionamiento, (4 poligonos) 2 cajones de estacionamiento, (2 poligonos)




Con respecto al avallo actual los datos son los siguientes

UBICACION DEL INMUE

Calle :

numero ext. :

nimero int, :

Nombre del Desarrolio:
acera con frente al :
entre las calles de :
Colonia :

CP.:

Delegacion 6 Municipio :

Ciudad ¢ Poblacion :
Estado :

VALOR COMERCIAL ;

Fecha del avaldo

MANUEL LOPEZ COTILLA
2123

MANUEL LOPEZ COTILLA
FRANCISCO DE QUEVEDO
ARCOS VALLARTA
44130
GUADALAJARA
GUADALAJARA

Jalisco

§28,691,000.00
08/056/2023
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Francsco de Queveds

st e La Par

“Averiga o Ua Pas

Tramo de calles transversales, limitrofes y

Al Nore Manus! Lopez Cotilla
Al Sur Av. La Paz A

orientacion :
Ponlente: Calle Dugue de Rivas
Al Onente: Calle Francisco de Quevedo
Configuracion y topografia : Terrena de forma reguiar con 1 frente de calle, perceptitlements plano

Caracteristicas panoramicas y/o urbanas :

Uso del Suelo :

Coeficiente de utilizacion del Suelo (CUS) :

Coeficiente de ocupacion del Suelo (COS) :

Servidumbres ylo restricclones :

Medidas y colindancias segun Escritura :

Colindancias del terreno :

DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES :

Uso actual :

con respecto a su contexto

A ura cuadra de Av. Vallarta

Afea (8 renovacitn ubana NUMen decstis, Comerdo y senicos mpacto
medo receptor de transfecencia de deérechos
Seapreclaun21+1ICUSde43=64

Seapreciaun 07 +ICOSde01=08

Las municpales de restriccion posterior 3m y frontsl de 5m Y 30%
Jardnado

Escritura Pdblica N* 32878 Fecha 03 ce Sepliembre de 2007,
otorgada por el Lic. Feipe Torres Pacheco, Notane 11 e Guadalaara
Jalisco,

“*Ver anexo oe colndancias®™

Oficna Calegio de Médicos Oftalmologos de Jalisco A C




Tipo Vida itil total {afos) Edad Vida Util remanente
1 70 50.00 20

AREA SEGUN INDIVISO DEL CONDOMINIO 1.00
“

AREA SEGUN INDIVISO DEL CONDOMINIG .00 m2

AREA SEGUN INDIVISO DE LA VIVIENDA 1.00 mz2

AREA SEGUN INDIVISO DE LA VIVIENDA 1.00
Estado de conservacion ; Normal

Avance actual de obra (%) : 1.00

Avance actual de area comun (%) : 1.00

Unidades rentables generales: 1.00

Unidades rentables ¢ susceptibles de rentar : 1.00 casa habitacion

Aspecto estructural del inmueble : Buena. no se observaron fallas superficiales
SUPERFICIES:

Area total del terrono {en m* segin) : B0S.00 Segun escrituras

Area total construida (en m* segan) : 803,00 Segin pregia!
Area total accesoria (en m* segin) : Segun escrituras

Area total inscrita en la escritura pablica (en m?) ; 800,00 m*

Area total vendible (en m® segun) : £00.00
[ ————— -




APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIV

Terrenos que hayan sido vendidos o que se encuentren ofertindose para su venta
La homoiogacion del terreno esta en base al:

44 552

eree an VENTA a3 Cwsanoio f VIVA ARUNCICG
Guadaisias Pano regun’ e 36,300 000 00 44852 'umn' 2301
VERETIS BN EEUUTA to AU RCANA CAZAS Y
Pang reguiar ¢ 4520000000 44 887 TERRENOS
PARTICULAR
Lone | Temwic e verta on Ninera LA
Planag reguiar < 35000.000 90 80,000 NUCEILAR A
MAGGAN
STRAS BN BT SO 2ATyeCta VITUCE ™IS SAImiscs CASASY
Pang reguiar [5 34000 200 00 Q4T TEARENGS
AR CLLAM
—
Determeaces dol swonmd oe Werens por of =atods resiecue Estatcs FeVi1-b)Pa Claut Corasucoones
T oo VRN RN akor Lt Tps [
—ve 3 Wi Dee: el T uhwey S Cepsnamerss oo
ITews socis
Crpanamers ¢
Coparianarts &
Departamerts 3 1
Ceyananers &
Dezartameres ©

~
1007 44 527 Q20 088 100 04

700 £0.00C 0.3% g0 ' Q 56 Qea 32002
A 2470 082 100 083 35255

Ares de tecreno (o%e tipo

Cane En Verth o= s Acericana. Guedaigarn, Jesto

CASAS Y TERSENDS )

INVUEBLES 24

CASAS ¥ TERRENCS /

GASAL Y Temons RJ

Sana £n Verma Lecdo de Tojaca en i3 American =0
CASA VENTA COL ANERICANA BEANARDO DOFE BALSUENA 45
S En Verss Bn Aczos Ve Gusdalyes Jetscs %
Cana o0 wents caianis Armencans Guidaioe Juns 55

CASAS Y TERRENCS )
REMAX VISION

Cana Coioria Aseencana 300 m*

INMUESLES 24

108 B

36,197 1.%0 100 065 991 34760

45320 125 055 0.5% g_’i 35,007

36,867 120 130 058 EEL] 35,533

31433 1.10 110 085 113 0,125

30,000 1,05 120 Q50 1232 38,600
Afos San Pedr y San Pole

5 |
|

ULTADO POR ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

s 28,691,190




Una vez terminada la presentacion se ponen a discusion los siguientes puntos:
Contrapropuesta a Vertikal (constructora arriba Jalisco) con el fin de obtener mayor beneficio.
Vender el edificio y comprar en otro lugar

Seguir con el edificio y modificar estatutos. Considerar situacion financiera poco saludable ya que los
gastos se incrementan y se presentan mas perdidas (vida util del edificio de aproximadamente 20 afios,
gastos operativos del personal y gasto operativos para mantener el edificio).

Crear figura legal Oftalmdlogos socios

Debido a la complejidad que implica considerar el asociarse a una constructora, las estrategias para tener
una mayor certeza es solicitar un Due Diligence (una investigacion o auditoria elaborada por consultores
externos, que examinan con detalle las distintas dreas de la empresa para determinar si cumple con sus
obligaciones con la ‘diligencia debida’ y no existen riesgos legales sustanciales derivados de su actividad).

Con tal fin la empresa Treestate (certificado de confianza inmobiliaria) explica durante la sesién la manera
en que certifica proyectos con el objetivo de proporcionar confianza en buenas practicas sobre proyectos
inmobiliarios. La finalidad de contar con esta herramienta es que en caso de que se opte por tener una
alianza con la constructora se tenga un respaldo que ayude a valorar la viabilidad, factibilidad y seguridad
del proyecto, considerando que se tendria que optar por negociar con la constructora para que ellos
paguen por dicha certificacion.

Algunas de las consideraciones con respecto a esta certificacién se tienen:

La constructora debe estar de acuerdo con que se lleve a cabo la misma, ya que se hace un
contrato directo con la desarrolladora debido a que la informacién es sensible.

Aportador de tierra que se asocia con un desarrollador. El pago de la aportacion no se realiza
hasta el final del proyecto, por lo que el porcentaje a considerar debe ser de acuerdo con la utilidad
general al final del proyecto mas el pago del proyecto. El Colegio debera considerarse como un
inversionista y tiene una participacion al final del negocio (tanto en caso de que vaya bien, asi como si va
mal).

La ventana de tiempo inmobiliario es buena, quizd en mas tiempo el boom inmobiliario baje la
inercia.

La finalidad seria obtener un maximo beneficio

La propuesta por el Dr. Axel Orozco (encargado de la comision del Nuevo CMOJ) es tomar el proyecto
como Colegio vy licitar las diferentes partes de la obra y proponer proveedores con una cabeza legal.



Se requiere un consejo para poder tomar una decision.

Considerar:

Adherirnos al proyecto

Hacer un proyecto propio

¢Qué se va a construir?

Para tomar la decision se requiere tiempo para contar con toda la informacion
Hacer un proyecto propio puede ser poco viable

Votacién para determinar continuar con un proyecto o no.

Prioridad a la academia

Que se ofrezca dinero y con eso considerar tener otro lugar para sesionar
Tener recursos para privilegiar la academia

Viabilidad de proyectos con nuestra personalidad juridica AC o si se considera cambiar la personalidad y
estatutos para poder llevar a cabo los proyectos.

Cambiar denominacién social.

Se requiere mucho dinero en mantenimiento de la casa y gastos lo que merma las cuentas y las
instalaciones no cumplen para la academia

No debe estar peleada la posibilidad de tener dinero con el fin de hacer investigacidon o mejorar la
academia.

Generar un andlisis de utilidad
Generar una contrapropuesta con la constructora para obtener un beneficio mayor.
Hacer un segundo avaluo

Considerar una asesoria financiera y legal para saber lo que se puede o no hacer de acuerdo con los
estatutos.

Tener en claro ¢Por qué se esta haciendo el proyecto? (Privilegiar la academia)

Limitaciones o posibilidades juridicas y tener una propuesta mas clara de la posibilidad de que el colegio
tenga su propio proyecto.

Debe concretarse una decisidon



En la préxima sesion se votara

Quedarnos en la casa, asi como se encuentra
Asociarnos con Vertikal (con contrapropuesta)
Hacer un proyecto por parte del Colegio

Se votara conforme a estatutos el martes 11 de julio a las 8.00 pm.

Se da por terminada la sesion

s, X

Dr. Mario Salvador Garcia Contreras. Dra. Beatriz Alvarado Castillo
Presidente. Secretario



