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INTRODUCCION.

La ingenieria civil es una area profesional que con el paso del tiempo ha avanzado
en conocimientos y herramientas, con lo cual también a perfeccionando los métodos para
el calculos de disponibilidad de espacios, tiempos, materiales y mano de obra, también el
uso de la computadora, a beneficiado y ahorrado tiempo y dinero en hacer los proceso y
proyectos, mejorando su calidad y tiempo de elaboraciéon asi como mejores formas de
planeacion.

La valuacion inmobiliaria es relativamente un campo nuevo, y en el cual hay
muchas cosas por realizar, y no requiere de herramientas sofisticadas, pero si una
cantidad de material suficiente, asi como experiencia en todas las ramas, de la ingenieria,
ademas de una actualizada informacion de materiales nuevos y de las diversas
publicaciones que han aparecido hoy en dia, como precios unitarios, instalaciones varias,
costos por metros cuadrado de diversos tipos de construcciones, procedimientos
constructivos y demas aspectos técnicos, y legales que se deban considerar en una
edificacion de cualquier tipo de inmueble que se considere.

Por lo cual esta actividad reline los elementos necesarios para que el ingeniero civil
permita ampliar y reforzar conocimientos e involucrarse en una experiencia nueva que
aumente su acervo y da una opcion laboral, recurriendo a otras areas y abre un espejo de
inmensidad de opciones para su desarrollo no solo cultural sino profesional.

En la Ingenieria Civil requerimos de analisis que son diversos y para distintos
propositos, la valuacion inmobiliaria permite al profesional técnico dar una herramienta
que a su vez requiere del conocimiento y de buen desempeiio de otras ramas de la
ingenieria tales como construccién, planeacién, economia, administracion, estructuras,
geotecnia, hidraulica, etc.; para su mejor desenvolvimiento, ya que esta nueva
herramienta nos puede servir para mejorar la calidad de los proyectos y escoger el mejor
y mas adecuado a las necesidades que se nos presenten, con lo cual la derrama
econdmicamente sera la minima con un maximo de beneficios, no solo no es util para fijar
un valor de compra o venta o para tasar rentas, cobrar impuestos o verificar las
condiciones en las cuales se encuentra una obra ya sea econdmicamente o fisicamente y
emitir un dictamen (valuacién o peritaje respectivamente), nos permite dar soluciones a
diversos problemas ya que esta actividad requiere de observar cuidadosamente todo
aquello que esta dentro y fuera de un bien inmueble con lo cual una empresa de valuacion
se convierte en una fuente de experiencias ya que cada problema es diferente y presenta
tan diversas variables, esto es debido a que la gama de posibles productos inmobiliarios.

En el presente trabajo se informan las referencias y normativas de los servicios. Capitulo I
se describe a grandes rasgos los tipos de Avallos de mayor importancia.

Capitulo II Se describe la normatividad para la Valuacion Fiscal que se asienta en el
Codigo Fiscal y el Manual de Tesoreria del Distrito Federal que establece para sus
servicios, asi como un breve ejemplo.

Capitulo III, Se describe la Normatividad de Sociedad Hipotecaria Nacional, asi como las
referencias en la elaboracién de Avallos.

Finalmente se concluye en referencia a las normativas antes mencionadas y las diferencias
que establecen.
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A través de este trabajo se pretende Contar con una referencia basica de las Principales
normativas que se solicita hoy en dia para la elaboracién de avallos, y que sirva de apoyo
para aquellos que de alguna manera estén involucrados en la materia.
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ANTECEDENTES

De acuerdo a la historia moderna de la valuacion inmobiliaria la cual data de la
segunda mitad del siglo XIX, una vez consolidada la republica y restablecida la estructura
politico-econdmica del pais, misma que logro afianzarse a lo largo de los 30 anos del
gobierno del General Porfirio Diaz.

En esta época, la actividad econémica estaba enfocada a la agricultura, mineria,
comercio y a la naciente industria. Los escasos bancos existentes solamente otorgaban
préstamos de caracter refaccionario, de habilitacion y avid, no requiriéndose propiamente
en avallos de los bienes, puesto que se fundaban en la confianza, honorabilidad y, sobre
todo, patrimonio de los solicitantes.

Las hipotecarias concedidas por inversionistas particulares, requerian modicamente
de una apelacion de valor del inmueble, realizada por un arquitecto 6 ingeniero, sin que
esta llegase a ser lo que hoy se constituye un avalto.

Los escasos avallos que se practicaban eran de caracter judicial, no debiendo
apegarse a normas formales establecidas, si no que, dichos avallos se realizaban segun la
maxima juridica del “leal saber y entender” del perito designado; postulado que resume la
actividad ética que debe prevalecer en todo profesional.

Seria hasta fines del siglo XIX, a raiz de la publicacion de la primera ley de
Catastro del Distrito Federal, cuando se iniciaron los primeros trabajos de valuacion
inmobiliaria en nuestro pais, orientados exclusivamente para fines tributarios

No obstante, los peritos valuadores eran requeridos Unicamente para la valuacién
catastral, manteniéndose las apreciaciones de valor como documentos de respaldo en las
reducidas operaciones hipotecarias.

En 1925 se crea la Direccion General de pensiones Civiles y de retiro, la cual, entre
otras funciones otorgaba créditos hipotecarios para la adquisicion de vivienda a los
empleados federales (actualmente FOVISSTE). Con esta direccion se forma su
Departamento de Valuacién desarrollandose los primeros criterios valuatorios para avallos
de tipo comercial.

A raiz de este “parte aguas” en la valuacion de México y paralelamente con la
reestructura del Sistema Bancario Mexicano, la actividad valuatoria tomo una importancia
relevante dentro de las operaciones financieras del pais, cada vez mas solicitada.

Sin embargo, el inventario de peritos valuadores era muy reducido y se carecia de
un sistema de normas y procedimientos para avallos de tipo comercial, particularmente
para grandes edificadores.

Fue asi que, entre los afios 1933 y 1935, surgieron comisiones reguladoras de la
valuacién, siendo las primeras CABIN, ahora INDAABIN, y la asociacion Hipotecaria
Mexicana (filial de lo que hoy se conoce como BANOBRAS) y posteriormente la Comision
Bancaria De Seguros y Valores (hoy CNBV), dependiente de la secretaria de Hacienda y
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Crédito Publico, la cual, hasta la fecha, reglamenta la elaboracion de avallios bancarios,
recientemente coordinada con la Sociedad Hipotecaria Nacional (SHF).

En este lapso de tiempo y bajo la tutela de estas comisiones reguladoras, la
estructura y normas de los avallos se fueron constituyendo paso a paso, detectandose las
aportaciones que hicieran destacados peritos en su época para la confirmacion del avalto,
tal como lo conocemos hoy en dia.

Entre estas aportaciones, sobresalen las realizadas por los Ingenieros Salvador
Echegaray y Edmundo de la Portilla, a quienes se les reconoce como los padres de los
métodos “Fisico de Reposicion” y “Capitalizacion de Rentas” respectivamente, unicos
enfoques que se consideraban en los avallos hasta que en los afios 90’s se incorporo el
“valor de mercado”.

Derivado de las regulaciones de la CNB, los profesionistas pioneros de la valuacion
moderna en México, se agrupaban en las Asociaciones de Valuadores Bancarios, que fue
la base para la fundacion de diversas agrupaciones gremiales en el pais, destacando
entre muchas el instituto que entre sus requisitos estaba la de impartir cursos de
actualizacién en la materia.

Pero seria hasta el afio 1996, cuando intervino la estructura educativa en la preparacién de los
peritos, cuando la Universidad Nacional Autonoma de México, creo la especialidad en
Valuacion Inmobiliaria, siendo precursora con ello de la Educacién Enciclopedista Valuatoria
en México
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I.- TIPOS DE AVALUOS.

La valoracion inmobiliaria en sus diversos aspectos (mercantil, hipotecario, urbanistico,
expropiatorio y fiscal) tiene una importancia cada vez mayor en la actividad profesional de
arquitectos, arquitectos técnicos, abogados, ingenieros, economistas, profesionales
inmobiliarios, API y otros.

I.1 DEFINICION.

Avallo: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada ante la
autoridad fiscal, que permite determinar el valor de mercado de un bien inmueble, con
base en su uso, caracteristicas fisicas y urbanas de la zona en que se ubica, asi como en la
investigacion, analisis y ponderacion del mercado inmobiliario.

Se entiende como la estimacién del valor comercial de un inmueble o articulo reflejado en
cifras monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través de sus
caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el anadlisis de mercado, tomando en
cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

1.2 BENEFICIOS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.
> Un Avallo es una estimacion precisa, detallada e informativa del valor de
tus bienes muebles e inmuebles.
> Es un documento personal y confidencial, por lo tanto es exclusivo del
propietario.
> Es un proceso técnico y practico para estimar un valor determinado.
> Son realizados por personas profesionales en el ramo.
» Tienen un enfoque uniforme y definido sin barreras.
Para realizar una compra o venta de un inmueble, es requisito indispensable realizar un
avaluo.

Los avallos ofrecen asesoria al publico sobre las preguntas diarias de valor, también
proveen estimaciones de valor imparciales y desinteresadas.

I.3 TIPOS DE AVALUOS.

Comerciales.

Para Notarias (fiscales).
Catastrales (tesoreria)

Bancarios (Garantias Hipotecarias)

YV VYV

v" COMERCIALES: Son aquellos que se realizan principalmente en
operaciones de mercado como son:
« Compra y venta.
» Financiamiento.
e Arrendamiento
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+ Administracion.

» Seguros.

+ Remodelacién y desarrollo.

e Viabilidad y estudios para el mayor u mejor uso.
e Ejercicio de opciones de compra y arrendamiento.

v FISCALES: Son aquellos que se realizan en transacciones legales como

son:

+ Expropiacién.

« Impuesto a la propiedad catastral y casos fiscales.

e« Impuestos al patrimonio inmobiliario o herencia e impuesto a la
donacion.

« Impuesto sobre la renta (perdida por siniestro, depreciacion y
reporteo de la ganancia de capital).

e Acciones legales personales y corporativas.

« Disoluciones maritales y de sociedades.

« Demandas de inquilinos con caseros y dafios a la propiedad.

« Embargos hipotecarios.

« Liguidaciones de compOafias fusiones y bancarrotas

+ Garantia por depdsito en fianza.

« Juicios de intestados, testamentarios, etc.

e Juicios civiles y mercantiles.

v CATASTRALES: Son aquellos que solicita la Tesoreria para el pago de
impuesto catastral, asi como también le sirve alas empresas para
reclasificar sus tipos de construcciones repercutiendo en el pago del
impuesto predial.

v" BANCARIOS: Son aquellos que se utilizan principalmente para aquellas
personas a las que se les ha otorgado un crédito hipotecario de las
diferentes instituciones como son:

+ FOVISSTE.
+ INFONAVIT
+ ILMS.S

» INSTITUCIONES BANCARIAS.

1.4 REQUISITOS PARA ELABORACION DE AVALUOS.
En la elaboracion de avallos los documentos para elaborar un avallo es contar don
toda la informacién siguiente:
> Solicitud de Avallo especificando los datos del solicitante, asi como los datos
completos del bien inmueble a Valuar.
> Escritura publica de la propiedad, esta debera estar registrada en el Registro
Publico de la Propiedad.
> Régimen en Condominio (en caso de ser vivienda o departamento en
condominio).
Boleta del Predio de preferencia vigente al afio en curso.
Boleta del Agua de preferencia vigente al afio en curso.
Planos Arquitectdnicos legibles, es caso de no contar con ellos el perito
realiza medicién del inmueble.
> Licencia de Construccidn, en caso de ser Obra nueva.

Y V V
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1.5 PROPOSITOS DE LA VALUACION.

La valuaciéon puede servir para infinidad de usos tanto para el ambito de la
construcciéon como de la administracion y para efectos legales entre los mas destacados
usos; pero équé es la valuacion y en que se basa para afirmar el valor algo?

VALUACION: Es la conclusién de un juicio sobre valor, un avalto es la opinidn
imparcial del valor de una propiedad previamente identificada.
La base del avallo es:

v" Investigacion de mercado.

v" Recopilacion de datos pertinentes (factores que afectan el valor,
tanto para beneficiar o darle una plusvalia o para darle un
decremento).

v" Aplicacién de técnicas analiticas adecuadas.

v Criterio y experiencia profesional asi como de un conocimiento pleno
del motivo del avaluo.

EVALUACION: es un estudio de la naturaleza, calidad o utilidad de una propiedad,
del interés que pudiera despertar, o de su aspecto, sin referencia a un estimado de valor.

USOS: Deseabilidad, comprador potencial, mantenimiento, ampliaciones o
remodelaciones, peritaje, derechos sobre bienes inmuebles y pago de los mismos, cultivos
y especies maderables, etc.

VALUACION: Es un proceso sisteméatico por el cual se pretende estimar el valor de
mercado asegurable en el momento en que se realiza este, o de otra manera es la opinion
de un experto con relacion al valor que tienen los activos fijos de un cliente y cuyos fines
practicos tienen efectos fiscales, contables, de garantia y comerciales como son los
siguiente motivos del avaluo.

Transferencia de propiedad (compra venta).

Financiamiento y crédito.

Justa compensacion en casos de enajenacion.

Asuntos fiscales.

Arrendamiento o alquiler.

Estudios de factibilidad.

Aseguramiento.

Fusion y/o adquisicion de empresas.

Liquidacidén de sociedades.

Planificacion financiera.

Inversiones en activos permanentes.

Arbitraje de litigio.

Cesién de derechos.

Permuta.

Dacién en pago.

Indemnizacién por expropiacion.

Afectaciones por causa de utilidad publica.

Justipreciacion de los productos que la federacién deba cobrar cuando
concesiones inmuebles federales.

Embargos y remates.

Otros.

El valuador debe ser una persona profesional con criterio y experiencia, que funja como
una tercera parte desinteresada al proporcionar el avalio de una propiedad al propietario
de la misma o a alguna parte desinteresada y/o dependencia del gobierno.

A N N N N N N N N N N N VRN

v
v
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I1.- TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL.

I1.1 DEFINICION.

La Tesoreria del Distrito Federal es una dependencia de Caracter federal, que
permite la regulacion, administracion, informacion, legalidad y transparencia en los
procedimientos, en los avallos vinculados con las contribuciones establecidas en el Cédigo
financiero del Distrito Federal.

II.2 NORMATIVIDAD.

A continuacion se describe la normatividad de la Tesoreria del Distrito Federal, para
el llenado de Formato para un Avaluo.

1. Institucion que practica el Avalio: Nombre completo de la persona fisica o
moral que edita el avallo

2. Avalto Nuamero: es el correspondiente a nimero progresivo del control de avallos
y aparecera en el margen superior derecho de todas las hojas del formato del
avaluo.

3. Fecha del Avallo: Corresponde al dia, mes y afio en la que se edita el avallo. Es
la fecha de la que se estima el calor del bien inmueble, relacionandose
generalmente con el dia, mes y ano en los cuales se efectlo la Ultima visita de
inspeccion al mismo. En caso de establecer otra fecha distinta se debera de
expresar esta ultima

4. Fecha de caducidad del Avalto: Corresponde al dia, mes y afo en que el
presente documento tiene vigencia, para dicho efecto se requiere ver la
normatividad a utilizar.

5. Objeto del Avallo: El objeto del avalio es estimar el valor debidamente
soportada el bien inmueble, definiendo en este apartado el tipo de valor buscado

. Estimacién del Valor Comercial

. Estimacion del Valor Neto de Reposicién.

. Estimacién del Valor de Mercado.

. Estimacion del Precio Minimo de Venta.

. Estimacion del Precio Maximo de Adquisicion.
. Otros (especificar).

6. Solicitante: Nombre completo de la persona fisica o moral que requiere el servicio
mediante escrito debidamente requicitado. En el caso de personas morales o
entidades de la administracion publica, sefalar adicionalmente el nombre del
funcionario o ejecutivo con el cargo que desempefa dentro de la institucidon a la
fecha de la solicitud
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7. Propietario: Nombre completo de la persona fisica 0 moral que actualmente es el
poseedor.

8. Ubicacion del Inmueble: La indicada en escritura; en el caso de que a la fecha
del avallo sea otra se complementara especificando la actual.
Calle, Numero Oficial (en su caso lote y manzana), Colonia o Fraccionamiento,
Delegacién o Municipio, Cédigo postal, Estado.
Indicar el nombre del predio con el que se identifica en escritura o regién y en el
caso si | bien inmueble es de dificil localizacion, indicar la via las vias de acceso, con
las distancias aproximadas (en metros o Kildmetros) referidas a puntos de partida
importantes y de facil identificacion.

9. Valor Comercial: Valor con el que se concluye en propdsito de este servicio

10.Observaciones Generales: Detalles que peritos, controladores o institucidon
indican para limitar el proposito de Avallo

11.Objeto del Avalto: El objeto del avalio es estimar el valor debidamente
soportado del bien inmueble, definiendo en este apartado el tipo de valor buscado:
+ Estimacion del Valor Comercial.
« Estimacion del Valor Neto de Reposicion.
+ Estimacién del Valor de Mercado.
+ Estimacion del Precio minimo de Venta.
« Estimacion del Precio Maximo de Adquisicion.
e Otros (especificar).

12. Proposito de Avaldo: Es el uso o usos especificos para el cual se solicito el
servicio de avallo
Existen diversos usos los mas comunes son:
+ Establecimientos de garantias hipotecarias
+ Establecimiento de Créditos
« Dacion en pago
+ Adjudicacion.
* Inventarios
* Aseguramientos
e Establecer Bases de Gravables de
e Contribuciones Vinculadas a Bienes Inmuebles.

e Compra.
 Venta.
 Arrendamiento.
e Otros.

13. Cuenta Predial: Indicar el que se asienta en Boleta Predial o Catastral y en su
caso, especificar si son globales

14. Cuenta de Agua: Indicar el que tiene el documento conocido como Boleta de Agua
y en su caso, especificar si son globales.

15. Geografia del Inmueble: Se establecen las coordenadas geograficas del inmueble

como lo es.
e Longitud
« Latitud
« Altitud
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16. Limitaciones del Avalio: Como su nombre lo indica se requiere indicar el uso
exclusivo al que es objeto el presente avallo, limitado claramente que no se avala
este.

17. CARACTERISTICAS URBANAS

v" Clasificacion de la Zona: De preferencia recurrir a la clasificacion
de acuerdo a la reglamentacién urbana de la localidad, en el
supuesto de que no haya programa o Plan de Desarrollo Urbano,
hacer referencia al drea debidamente delimitada en la que se ubica el
inmueble Sujeto y cuyas caracteristicas fisicas, econdmicas y sociales
son homogéneas, cuando la zona fuera sensiblemente heterogénea
deberd citarse tal situacion, describiendo las diferencias observadas.

La descripciéon toma en cuanta basicamente la vocacion predominante
de la zona, situacion que se puede apreciar en los planes de
desarrollo urbano, local; dato que deberd complementarse sobre si a
juicio del valuador es de categoria precario, econdémica o interés
social, media o regular, buena muy buena o de lujo.

v" Tipos de Construccion: Describir con referencia a la vocacién del
tipo de construcciones que predominan en la zona, en su caso en la
manzana o calle; asi como el numero de niveles u categoria o clases
predominantes, completar si son construcciones antiguas, modernas
0 de uso mixto.

Indice de saturacion de la Zona.

Con base a estimacion del valuador sefialar el porcentaje aproximado
de lotes con construccion con relacién al nimero total de lotes en la
zona, en su caso en la manzana o calle.

v" Poblacioén: Especificar si la poblacién es propia de la zona o proviene
de alguna otra, normalmente se sefiala normal o flotante y se
complementa también de forma genérica (de acuerdo con la cantidad
de poblacién en la extension territorial que abarca la zona), si es
escasa, regular o normal, semidensa o densa, esto en funcién de la
densidad de poblacién de la misma.

Indice Socioeconédmico: A juicio o estimacién del valuador, Indicar el
nivel socioecondmico de la poblacidén: bajo, medio bajo, medio, medio
alto, alto y muy alto. En el caso de que la zona exista mas de un nivel
socioeconomico se debe especificar.

v Contaminacion Ambiental: Se refiere a la presencia en el ambiente
de uno o mas de cualquiera de los conceptos siguientes: ruido,
so6lidos suspendidos, humo vehicular o por industrias, gases y olores,
visual o de cualquier combinacion de ellos, que perjudiquen el estado
de animo de las personas, o resulten nocivos para la integridad fisica
o0 emocional de los habitantes.

En este concepto se hace referencia en la mayoria de los casos a la
contaminacién del aire, dato que se asocia al dia que se realiza la
inspeccion al inmueble.
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En todos los casos en los que el valuador estime que la
contaminacion de cualquier tipo afecta el valor del inmueble sujeto,
sefialar el grado de contaminacion del acuerdo a lo establecido por
norma, autoridad competente o] técnico especializado
(preferentemente anexar dictamen respectivo que respalde el dicho
del valuador).

v" Uso de Suelo: Indicar el que se indique en los planes vigentes de
desarrollo urbano de la zona, el destino que se le da a la ocupacién
empleo del terreno; en el caso que sea otro diferente, sefalar si este
es adquirido por alglin derecho obtenido con antelacion; en su caso
indicar, si el uso autorizado no corresponde al que posee el bien
inmueble a la fecha de la visita.

Cuando exista una reglamentacion al respecto, o bien no se tenga
definido el uso, indicar de acuerdo a lo observado. En el supuesto de
que no corresponda al uso predominante; especificar.

v Densidad Habitacional: Informacién que se obtiene de
reglamentacion urbana que expida la autoridad competente o, en su
caso, de la observacién y experiencia del valuador.

v" Intensidad de Construccion: Corresponde a los metros cuadrados
de construccién que puede edificarse en el predio y estd determinada
por el uso de suelo del predio establecido por el Plan de Desarrollo
Urbano correspondiente o, en su caso, de la observacion de campo vy
experiencia del valuador.

v' Servicios y/o Restricciones: Relacionar los gravamenes o
servidumbres legales existentes en el bien inmueble y que por
derecho beneficien a otro; asi como las posibles restricciones de uso
que las leyes y reglamentos imponen al mismo; en ambos casos
indicando la fuente documental o norma juridica aplicable.

18. DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION
v" Uso Actual: En este concepto se describira la edificacion indicando el
uso actual que tienen, y haciendo una descripcion de las mismas de
forma légica y ordenada que permita reconocer la distribucidon por
niveles de las dependencias o espacios que las conforman.

Tratandose de bienes inmuebles en régimen de propiedad colectiva,
se indicara la descripcion general de la edificacion o conjunto de
construcciones a la que pertenece la unidad condominial que se
valla, para a continuacion hacer la descripcion detallada de esta
ultima, en los términos antes sefialados.

v" Tipos de Construccion: Relacionar con referencia a la inspeccion del
inmueble, el nimero de tipos observados, correspondiente a cada
una de los modulos o porciones de construcciones existentes y que
tengan diferencias objetivas entre si, por edad consumida, usos,
espacios, caracteristicas estructurales, instalaciones, acabados, edad,
estado de conservacion.
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v" Calidad y Clasificacion de las Construcciones: Describir calidad
de cada uno de los tipos observados, asi como la clasificacion
alfanumérica o numérica que les corresponda (segun sea el caso). En
el Distrito Federal se establece inicialmente el uso genérico de la
construccién, seguido por el nimero de niveles (rango de niveles) y
la clase de las construcciones. Numero de Niveles: especificar el
numero total de los niveles que posee la edificacidn, contabilizados a
partir del nivel banqueta o, en su caso, a partir del nivel mas
profundo su el desplante de la edificacion tiene cota negativa
respecto a esa misma referencia.

Cuando se vallen unidades aisladas de un edificio, se menciona el
total de niveles observados y contabilizados en todo el edificio,
completandose la descripcion con el numero de niveles
correspondientes a la unidad valuada.

v Edad Aproximada de la Construccion: Asentar edad cronoldgica
de las construcciones con base en fuentes documentales, o en su
caso la edad aparente estimada a juicio o experiencia del valuador

v Vida Util Normal: es el tiempo total estimado en que se considera
que las construcciones estaran en condiciones normales de uso vy
servicio. Ante un escenario de mantenimiento constante o ciclico.

v Vida Util Remanente: Se consignara la diferencia entre la vida Util
normal (de cada uno de los diferentes tipos establecidos), menos la
edad cronoldgica y/o aparente.

v Estado de Conservacion: Informar sobre las condiciones fisicas en
que se encuentran, espacios, estructura, instalaciones y acabados de
las construcciones, como producto del mantenimiento preventivo o
correctivo aplicando a las mismas; dicha clasificacion podra, ser:
ruinoso, malo, regular y bueno; ademas en su caso, relacionar las
anomalias relevantes existentes, tales como: presencia de
humedades, desprendimiento de acabados, cuarteaduras en muros o
estructura, asentamientos diferenciales, desplomes, entre otros.

v" Calidad del Proyecto: Indicar si en las edificaciones que se vallan
fueron construidas con referencias a procesos formales o informales
de construccion y asesoria profesional o son del tipo de
autoconstruccién, si fue efectuado segun proyecto arquitecténico y
finalmente definir su calidad; las clasificaciones comunmente
utilizadas son: regular, bueno y muy bueno.

En su caso sefalar las consideraciones pertinentes que se estime
pudiese generar demerit5os por obsolencias funcionales y/o
econdmicas.

Unidades Rentables vy/o Susceptibles de generar producto,
agrupandolas segun su uso o, en su caso, indicar si integra una sola
unidad minima indivisible.
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Especificar el tipo de piso utilizado, material, calidad, colocacion,
dimensiones y ubicacién por dependendencias. Las alfombras y pisos
de madera también se describiran en el rubro “recubrimientos
especiales”

v Zoclos: Se describe el material, ancho, calidad y ubicacién de los
elementos que se colocan o se habilitan en la parte inferior de los
elementos verticales y su interseccién o union con el piso.

v' Escaleras: En este rubro se describen a los elementos estructurales
y constructivos que mediante una serie de escalones o gradas y
accesorios, permiten de forma permanente el libre transito a los
diferentes niveles existentes en las edificaciones; sefialandose en su
caso, el material de la rampa o el de las alfardas, sobre los cuales se
habilitaron los escalones; el material utilizado en la terminacién de la
escalera y su acabado y la calidad de dimensiones de huella y peralte
(cuando estas sean diferentes a las comunes).

Sefialar su uso principal (principal, de servicio o de uso comun),
agregar si son interiores o exteriores.

v" Pintura: Sefialar el tipo de material predominate en herreria,
carpinteria, fachadas, con fines de proyeccién y/o decorativo.

v" Recubrimientos Especiales: Describir a aquellos recubrimientos de
caracter especial y elementos de ornato que se observen, indicado
seglin sea el caso, calidad, ubicacion por dependencias, origen y
marca (si estos pueden incidir significativamente en el valor).

v' Carpinteria: indicar el tipo de material y calidad de los elementos
fabricados con madera que asociada con otros materiales en sus
diversas formas y calidades, se elaboran con fines constructivos y/o
estéticos.

v Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias: Resefiar con que esta
hecho el ramaleo, describiendo el tipo y calidad de la tuberia para
alimentacién a muebles de bafio y cocina, desaglies y bajadas
pluviales; su conexion con la instalacion sanitaria del inmueble,
sefialado si es oculta o visible.

v" Muebles de Baino: Indicar el tipo, calidad, marca y origen de los
muebles, llaves y accesorios de bafios; en el caso de lavabos, si son
normales, poseen pedestal o si cuentan con meseras y gabinetes de
determinados materiales.

Muebles de Cocina: de los muebles de cocina, se mencionara:
materiales, calidad, dimensiones, en su caso sefialar la marca.

v" Instalaciones Eléctricas: Si son ocultas o aparentes, entubadas o
sin entubar, tipo de salidas m la calidad y tipo de lamparas,
accesorios y tableros, Asimismo, se indicara el tipo de corriente.
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v Puertas y Ventaneria Metalica: Informar sobre materiales
predominantes, calidad y en su caso, calibre, si es del tipo estructural
y la clase de perfiles, si son especiales se deberd mencionar junto con
las dimension de los claros que abarquen.

v" Vidrieria: Describir los elementos constructivos de materia fragil,
transparente, translicido, incoloro o con color, que se coloca sobre
elementos de apoyo con el fin de permitir el paso de luz, proteger y/o
separar areas; sefialando el tipo y calidad de vidrios y/o cristales
observados, de ser posible se espesor, asi como las dependencias
donde se ubiquen.

v' Cerrajeria: Relacionar tipo, calidad y de ser posible la marca o
marcas dominantes de conjunto de elementos o dispositivos
metalicos que se fijan en puertas y ventanas para cerrarlos o abrirlos,
por medio de uno o mas pestillos que se hacen jugar con la llave.

v" Fachada: Se describiran los materiales y calidades de los elementos
constructivos que define el aspecto que ofrece el parametro exterior
de la edificacion de un bien inmueble, y que corresponde a toda
ornamentaciéon arquitectonica que da sobre vias publicas, patios,
corredores o jardines; sefialando el tipo de materiales usados en la
canceleria y vidrieria.

19.INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS: La descripcidon de cada uno de estos conceptos debera
incluir, segun corresponda, tipo, materiales, calidad y cantidad. Tratandose de
propiedades en régimen de propiedad colectiva, se debera diferenciar claramente
las de uso comun de las de uso privativo, haciendo la descripcién correspondiente a
cada una de ellas. Los conceptos se deberda describir por separado de las
construcciones para obtener valores unitarios independientes.

v Instalaciones Especiales: Aquellas adheridas al inmueble e
indispensables para el funcionamiento operacional de éste.

v Elementos Accesorios: Aquellos necesarios para el funcionamiento
de un inmueble de uso especializado, que en si se convierten en
elementos caracteristicos del inmueble.

v" Obras Complementarias: Aquellas que proporcionan amenidades o
beneficios al inmueble.

20. ENFOQUE COMPARATIVO O DE MERCADO:
Este enfoque supone que un comparador informado no pagara por un bien,
mas del precio de compre de otro bien similar.
El desarrollo analitico para obtener el valor resulta de comparar el bien que se
valla (sujeto) con el precio ofertado de bienes similares (comparables),
homologados por sus principales caracteristicas fisicas y de uso.
> Comparables de Terrenos en Venta:
En este apartado se requiere indicar seis comparables (en base a la
Normatividad que se esté aplicando) los cuales tendrian que ser
semejantes en USO al que se valla al sujeto.
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La informaciéon que se deberd de tener de cada uno de los
comparables es: Uso de Suelo, Ubicacién de la Oferta, Forma, Fecha
en que se efectlo el estudio (Segun Normatividad), Teléfono de la
Fuente, Nombre de la Fuente, Precio de Venta, Area, Precio Unitario.

v Factores de Homologacion: Son los premios o castigos que se le
dan a los comparables para hacerlos similar al Sujeto.

v Valor Unitario Promedio: Es el valor que se obtiene de promediar
los valores resultantes de cada una de las homologaciones de los
comparables.

> Comparables de Inmuebles en Renta:

En este apartado se requiere indicar seis comparables (en base a la
Normatividad que se esté aplicando) los cuales tendrian que ser semejantes en
USO al que se valua al sujeto.

La informacidn que se debera de tener de cada uno de los comparables es:

Uso de Suelo, Ubicacién de la Oferta, Forma, Fecha en que se efectlo el estudio
(Segun Normatividad), Teléfono de la Fuente, Nombre de la Fuente, Precio de
Renta, m2 de Construccién, Precio Unitario.

v Factores de Homologacion: Son los premios o castigos que se le
dan a los comparables para hacerlos similar al Sujeto.

v Valor Unitario Promedio: Es el valor que se obtiene de promediar
los valores resultantes de cada una de las homologaciones de los
comparables.

> Comparables de Inmuebles en Venta:

En este apartado se requiere indicar seis comparables (en base a la
Normatividad que se esté aplicando) los cuales tendrian que ser semejantes en
USO al que se valua al sujeto (Terreno mas Construccion).

La informacidn que se debera de tener de cada uno de los comparables es:

Uso de Suelo, Ubicacion de la Oferta, Forma, Fecha en que se efectlio el estudio
(Segun Normatividad), Teléfono de la Fuente, Nombre de la Fuente, Precio de
Venta, m2 de Terreno, m2 Construccion, Precio Unitario.

v Factores de Homologacioén: Son los premios o castigos que se le
dan a los comparables para hacerlos similar al Sujeto.

v Valor Unitario Promedio: Es el valor que se obtiene de promediar
los valores resultantes de cada una de las homologaciones de los
comparables

21. ENFOQUE COMPARATIVO O DE MERCADO:
Este enfoque supone que un comprador informado no parara por un bien, mas del
precio de compra de otro bien similar.
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El desarrollo analitico para obtener el valor resulta de comparar el bien que se
valla (sujeto) con el precio ofertado de bienes similares (comparables),
homologados por sus principales caracteristicas fisicas y de uso.

> Valor Comparable de Mercado:

Es el importe que resulta de multiplicar los m2 de construccion de la vivienda
objeto del avaluo por el importe obtenido de la homologacién de
inmuebles en venta que es el objeto del avallo.

Nota: Dependiendo el objeto del avallo se tomara ya sea el valor de Terrenos
en venta o inmuebles en renta.

22.ENFOQUE DE VALOR FISICO O DE COSTOS.
Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion
o reproduccion de un bien igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad
semejante a aquel que se valla. Tomar en cuenta lo siguiente:

> Terreno: Valuar como si estuviera baldio, segun sus caracteristicas fisicas,
de uso y de servicios. El valor utilizado debera estar sustentado por una
investigacion de mercado de ofertas de ventas de terrenos comparables.

> Construcciones: Estimar el valor de reposicion o de reproduccion de las
construcciones, para cada tipo de construccién apreciado, tomando en
cuenta sus caracteristicas fisicas y los deméritos (pérdida de valor) por
deterioro fisico por edad y estado de conservacion.

> Instalaciones especiales, elementos accesorios Yy obras
complementarias: Estimar el valor de reposicion o reproduccién de estos,
siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas y deméritos por deterioro fisico por edad, estado de
conservacion y obsolencias.

> Valor Fisico Total: Es el importe que resulta de sumar en numeros
redondos el calculo del valor del terreno mas el valor de las instalaciones
especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

23.ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS O DE INGRESOS.
En este enfoque estima el valor presente de los beneficios futuros derivados del
bien.

Indicar los criterios o alternativas empleados ademas de considerar debidamente
fundamentada y soportada, la tasa de capitalizacion utilizada, la renta (real o
estimada) y las deducciones.

La estimacion de la renta debera hacerse en forma unitaria para cada tipo de
construccién apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar
sustentado por la renta real o por la investigacion de mercado de ofertas de rentas
de bienes comparables.

24. RESUMEN
Los valores obtenidos de cada uno de los Enfoques de Valuacion se relaciona de la
siguiente manera:
Valor Fisico Directo.
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31.
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Valor de Capitalizacion de Rentas.
Valor de Mercado.

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Se relacionan circunstancias, factores o condiciones particulares que hubieran
influido significativamente en la conclusion.

Se argumentan fundamentan objetivamente, las razones que llevaron a la
estimacion del tipo de valor concluido sin perder de vista el propdsito del avaluo.
Se debera concluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicios del
valuador, contribuyan al mejor uso del avaluo.

CONCLUSION

El valor concluido se indica en nimeros redondos, anotando la cantidad con letra y
la recha de su estimacion.

El importe del valuador concluido siempre se expresara en modena nacional

VALOR REFERIDO:
Cuando sea el casi a requerimiento expreso del solicitante.

CERTIFICACION DEL AVALUO:

La certificacidon se hace en cada una de las hojas por medio del sello oficial de la
Institucion y firma del valuador. Los funcionarios autorizados lo haran
exclusivamente en la hoja que cierra el avalio documento.

FIRMANTES:
Se requiere que las firmas, Profesion, Posgrado y el nimero de autorizacion ante la
S.H.F. del perito, Controlador en su caso y la Institucion que lo requiere.

MEMORIA FOTOGRAFICA:

Al avallo documentos se incorpora anexo fotografico del inmueble, donde se
destaquen las caracteristicas mas comunes y/o notables del inmueble y fachada
También tener fotos que describan el contexto urbano colindante a nuestro sujeto.

CROQUIS DEL INMUEBLE:

Al avallo documento se incorpora anexo con el croquis del inmueble tratando en
base al levantamiento realizado o en su defecto con los croquis que entregue el
propietario haciendo la anotaciéon respectiva de donde proviene la fuente.

Sera requisito indispensable por parte del valuador por lo menos tomar las medida
principales a fin de verificar dicho croquis.

I1.3 NORMAS DE APLICACION.

Para la aplicacion de la Tabla de Valores Unitarios del suelo a un inmueble

especifico, se determinara primero la Delegacion a que corresponda. Segun su ubicacion
se constatara si se encuentra comprendido dentro de la Tabla de Colonia Catastral de tipo
Enclave o de tipo corredor, de ser alguno de estos casos le correspondera, al inmueble el
valor unitario por metro cuadrado respectivo. En caso contrario se determinara la region
con los tres primeros digitos del nimero de cuenta catastral y su manzana con los tres
siguiente digitos del mismo numero de cuenta, a los cuales deberd corresponder una
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Colonia Catastral de tipo Area con un Valor unitario por metro cuadrado. El valor unitario
gue haya correspondido se multiplicara por el nimero de metros cuadrados de terreno,
con lo que se obtendra el valor total del inmueble.

Para aplicacion de la Tabla de Valores Unitarios de las construcciones, se
consideraran las superficies cubiertas o techos y las superficies que no posean cubiertas o
techos, segln sea el caso. Para determinar el valor de las construcciones se clasificara el
inmueble en el tipo y clase que le correspondan: con este tipo y clase se tomara el valor
unitario de la construccion, establecidos en la tabla de valores unitarios de las
construcciones y se multiplicara por los metros cuadrados de la construccién, con lo que se
obtendra el valor total de la edificacién.

Para la determinacion del valor de la construccién de un inmueble de uso
habitacional se consideraran todos los espacios cubiertos propios de este uso incluyendo,
entre otros, los cuartos de servicio, patios, cajon de estacionamiento, cocheras y en su
caso, las obras complementarias, elementos accesorios e instalaciones especiales con que
cuente, mismos que deberan considerarse invariablemente como uso habitacional.

EL valor total de la construccion se obtendrd tomando en consideracidon la clase
predominante.

En caso de inmuebles de uso habitacional sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se consideraran ademas, la parte proporcional de las areas comunes que les
corresponde conforme a su indiviso. Estas areas comunes, asi como las porciones
privativas qué estén en otro cuerpo constructivo seran clasificadas de acuerdo a sus usos,
rangos de nivel, clases y edades.

El valor total de la construccidon de inmuebles de uso habitacional sujetos a régimen
de propiedad en condominio se obtendra de la suma del valor de la construccion privativa
y el valor total de las porciones del inmueble correspondientes al indiviso.

En los inmuebles de uso no habitacional, se considerard casa porcion de uso y se
determinara su tipo y clase que le corresponda. Los inmuebles en esta situacién, deberan
determinar el valor de la construccion con la suma total de cada una de ellas.

Para el inmueble que cuenta con porciones de distinto uso, incluso habitacional,
cuando las personas residan de manera ocasional o para resguardar dichos inmuebles, se
debe tomar el valor de cada una y sumarse a la restantes para asi obtener el valor total
de la construccion.

Para el inmueble que cuenta con porciones de distinto uso, incluso habitacional, cuando las
personas residan de manera ocasional o para resguardar dichos inmuebles, se debe tomar
el valor de cada una y sumarse a las restantes para asi obtener el valor total de la
construccién.

Al resultado obtenido se le aplicara una reduccidon segun el nimero de afios transcurridos
desde que se termino la construccidon o desde la ultima remodelacidon que hubiere afectado
a por lo menos un 30% de la superficie de construccidon, en razén del 1% para cada afio
transcurrido, sin que en ningln caso se descuente mas del 40%. Silos inmuebles tuvieran
porciones de construccion con diferentes fechas de terminacion, la reduccidn procedera
por cada porcidn, segun el nUmero de afios transcurridos desde que se termino cada una
de ellas.
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Cuando el inmueble cuente con instalaciones especiales, elementos accesorios u
obras complementarias, el valor resultante de aplicar lo sefialado en el numeral 2, se
incrementaran de 8%.

Instalaciones especiales, aquellas que se consideran indispensables o necesarias para el
funcionamiento operacional del inmueble de acuerdo a su uso especifico, tales como,
elevadores, escaleras electromecanicas, equipos de calefacciéon o aire lavado, sistema
hidroneumatico, equipos contra incendio.

Elementos Accesorios, son aquellos que se consideran necesarios para el
funcionamiento de un inmueble de uso especializado, que si se convierten en elementos
caracteristicos del bien analizado como: caldera de hoteles y bafios publicos, espuela de
ferrocarril en industrias, pantalla en un cinematdgrafo, planta de emergencia en un
hospital, butacas en una sala de espectaculos, entre otros.

Obras complementarias, son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al
inmueble como son: bardas, celosias, andadores, marquesinas, cisternas, equipos de
bombeo, gas estacionario, entre otros.

El valor del suelo del inmueble, de sus construcciones y de sus instalaciones
especiales, segun sea el caso, se sumara para obtener el valor catastral del inmueble.
La autoridad fiscal, mediante reglas de caracter general dara a conocer lo relativo a lo
dispuesto en este articulo, en lenguaje llano y mediante folletos ejemplificativos.

Se deroga.

Cuando el contribuyente presente avallo comercial de un inmueble para la
determinacion del pago del impuesto predial, se procedera conforme a lo siguiente:

a) Se aplicara el numeral 1 de estas normas de acuerdo a la superficie
de suelo declarada en el avallo. Para esta aplicacidon
no se consideraran los factores de demérito de suelo.

b) Se aplicara el numeral 2 de estas normas de acuerdo a la superficie
de construccion declarada en el avaluo.

c) Cuando el inmueble cumpla con lo establecido en el numeral 3 se
incrementara el valor de las construcciones de acuerdo
a lo que se sefiala en estas normas de aplicacién.

El valor catastral determinado mediante avallo comprendera la suma de los valores

de suelo del inmueble, de sus construcciones, instalaciones especiales, elementos
accesorios u obras complementarias, segun sea el caso.

A continuacién se presenta un ejemplo practico de un Avallo Fiscas
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II.4 EJEMPLO PRACTICO “AVALUO FISCAL”.

N° AVALOO 2010-F-001
FECHA 05/05/2010

AVALUO INMOBILIARIO

ESTE AVALUO SOLO SERA VALIDO PARA EFECTOS DE :

DETERMINAR LA BASE GRAVABLE (ESCRITURACION).

LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Calle: DENVER No. Exterior: Eal No. Interior: DEPTO2 Mz.: X Lt.: Xl

Colonia: NOCHEBUENA Delegacion: BENITO JUAREZ C.P.: 03710 Entidad Federativa: DISTRITO FEDERAL

VALOR PARA DETERMINAR LA BASE GRAVABLE (ESCRITURACION).

$2,639,000.00

DOS MILLONES SEISCIENTOS TREINTAY NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N.
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N° AVALUO  2010-F-001
FECHA 05052010
AVALUO INMOBILIARIO

| [~ ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUO: SAMUEL VEJARANO GONZALEZ,
PERITO VALUADOR: ING.VERONICA PEREZ FIGUEROA
N° DE AUTORIZACION TESORERIA DEL D F. V-0001-111
ESPECIALIDAD: INMUEBLES
CEDULA PROFESIONAL: EN TRAMITE
CEDULA DE ESPECIALISTA: EN TRAMITE
FECHA DE INSPECCION Martes, 04 de Mayo de 2010
FECHA DEL AVALUO: Miércoles, 05 de Mayo de 2010
REG. DE PROPIEDAD: REGIMEN EN CONDOMINIO 2
OBJETO DEL AVALUO: ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: DETERMINAR LA BASE GRAVABLE (ESCRITURACION).
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: JACALITOS CONTRUCCIONES S.A. DEC.V.
DOMICILIO PARA OIR NOTIFICACIONES:

CALLE DENVER No. EXTERIOR o No. INTERIOR DEPTO2 Mz. X Lt. Xl

COLONIA NOCHEBUENA DELEGACION BENITO JUAREZ C.P. 03710 INTIDAD FEDERATIVA DISTRITO FEDERAL

INMUEBLE QUE SE VALUA: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
UBICACION DEL INMUEBLE A VALUAR: Longitud: 99°10'50.98" O  Lafitud: 19°22'55.21" N Atftud: 2,256.00

CALLE DENVER No. EXTERIOR oM No. INTERIOR DEPTO2 Mz. X Lt. Xl

COLONIA NOCHEBUENA DELEGACION BENITO JUAREZ C.P. 03710 INTIDAD FEDERATIVA  DISTRITO FEDERAL
NUMERO DE CUENTA CATASTRAL: 039 330 1m0 3
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: 81 3B 45 45 0 20
II.- CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE :

INDICE DE SATURACION URBANA EN LA ZONA:
DENSIDAD DE POBLACION :
NIVEL SOCIOECONOMICO :

CONTAMINACION AMBIENTAL:

URBANO HABITACIONAL DE PRIMER ORDEN EN LA ZONA.

COLONIA CATASTRAL QUE CORRESPONDE A AREAS URBANAS, CON SERVICIOS
COMPLETOS, EQUIPAMIENTO URBANO EN ESCALA SIGNIFICATIVA EN LA ZONA O ZONAS
CERCANAS, USOS DE SUELO HABITACIONAL Y/O MIXTOS Y NIVEL SOCIOECONOMICO DE
ALTO AMUY ALTO.

DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO, DE HASTA SIETE NIVELES, CASAS HABITACION,
DIVERSOS COMERCIOS, IGLESIA SDE CULTO RELIGIOSO, AUTO SERVICIOS

ALTA, CON RELACION AL NUMERO DE LOTES EDIFICADOS.
ALTA, CON RELACION AL NUMERO DE LOTES EDIFICADOS.
DE ACUERDO A INSPECCION DE CAMPO, MEDIO ALTO

ALTA, PRODUCIDA POR HUMO, RUIDO DE IMPORTANTE AFORO VEHICULAR QUE
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USO DE SUELO ACTUAL :

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA :

SERVICIOS PUBLICOS :

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE :
DRENAJE Y ALCANTARILLADO :
REDES DE ELECTRIFICACION :

ALUMBRADO PUBLICO :

PARAMETROS DE VIALIDAD :

BANQUETAS :
PAVIMENTOS :

VIALIDADES :

RED TELEFONICA :

RECOLECCION DE BASURA:

VIGILANCIA :
TRANSPORTE :

EQUIPAMIENTO URBANO :
EDUCACION :

ATENCION MEDICA :

CENTRO DE ABASTOS :

CENTROS DE CULTO :

CENTROS DEPORTIVOS Y DE RECREACION :
NOMENCLATURA DE LAS CALLES Y SENALIZACIONES :

REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

HI320120 SEGUN PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION BENTO

JUAREZ., ZONA EN LA QUE PREDOMINAN VIVIENDAS CON EL 25% DE TERRENO DE
AREA PERMEABLE Y 120 AREA DE VIVIENDA

AL NORTE A UNA DISTANCIA DE APROXIMADAMENTE 120 MTS SE LOCALIZA LA AVENIDA
TINTORETO, AL OREENTE COMO VIA DE SU UBICACION SE LOCALIZA LA AVENIDA
INSURGENTES SUR, AL SUR A UNA DISTANCIA DE 850 MTS SE LOCALIZA AVENIDA FELIX
CUEVAS.

SUMINISTRO Y DISTRIBUCION MEDIANTE TOMAS DOMICILIARIAS
RED DE RECUPERACION DE AGUAS NEGRAS Y PLUVIALES
SUMINISTRO A TRAVES DE REDES AEREAS, EN POSTERIA DE CONCRETO.

MEDIANTE CABLEADO AEREQ EN POSTERIA DE CONCRETO CON LUMINARIAS DE VAPOR
DE SODIO.

GUARNICION DE CONCRETO TIPO SECCION RECTANGULAR.
EN SU TOTALIDAD DE CONCRETO DE APROXIMADAMENTE 1.50 MTS. DE ANCHO.

DE CONCRETO ASFALTICO SOBRE VIALIDADES PRINCIPALES Y CALLES SECUNDARIAS.

ADECUADA CON ANCHO DE CARRILES SUFICIENTES PARA EL TRANSITO VEHCULAR
EXISTENTE

MEDIANTE CABLEADO AEREQ EN POSTERIA DE MADERA.
PUBLICA, MEDIANTE CAMION RECOLECTOR DE LA DELEGACION
VIGILANCIA Y PATRULLAJE POLICIACO PUBLICO.

ADECUADO, POR MEDIO DE TRANSPORTE URBANO, MICROBUS, TAXIS Y METRO.

EN UN RADIO DE APROXIMADAMENTE 2.5 Km. EXISTEN ESCUELAS PUBLICAS Y PRIVADAS
DE NVEL BASICA, MEDIA Y SUPERIOR.

EN UN RADIO DE APROXIMADAMENTE 25 Km. EXISTEN CON CLINICAS PUBLICAS Y
PRIVADAS.

EN UN RADIO DE APROXIMADAMENTE 2.5 Km. EXISTEN CON MERCADO PUBLICO,
CENTRO COMERCIAL Y COMERCIOS DIVERSOS.

EN UN RADIO DE DE APROXIMADAMENTE 2.5 Km. EXISTEN CON IGLESIAS Y TEMPLOS
PARA CULTO RELIGIOSO

EN UN RADIO DE DE APROXIMADAMENTE 2.5 Km. EXISTEN CON DEPORTIVOS Y
ADECUADA, CON PLACAS DE IDENTIFICACION SOBRE VIALIDADES PRNCIPALES Y CALLES
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[1l.- TERRENO

TRAMO DE CALLES TRANVERSALES, LIMITROFES Y

ORIENTACION :

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION :
CARACTERISTICAS PANORAMICAS :

DENSIDAD HABITACIONAL :

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION :
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES :

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN :

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
DEL TERRENO:

AL NORESTE
AL SURESTE
AL NOROESTE
AL SUROESTE

SUPERFICIE:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
DEL DEPARTAMENTO:

AL NORTE
AL SUR
AL SUR
AL ESTE
AL OESTE
AL OESTE
AL ARRIBA
AL ABAJO

CAJON DE ESTACIONAMIENTO:

AL NORTE
AL ESTE
AL SUR

AL OESTE
AL ARRIBA
AL ABAJO

14.65m
14.76m
1477 m
14.65m

216.38 m?

14.21
4.75
9.80
14.50
7.50
7.50

42
2.2
4.2
2.2
9.24
9.24

ACERA QUE HACE ESQUINA CON LA CALLE DE BOSTON AL NOROESTE Y LA CALLE
CLEVELAND AL NORESTE, CIERRA LA MANZANA AL SURESTE CON LA AVENIDA
PORFRIO DIAZ AL SURESTE Y AUGUSTO RODIN AL SUROESTE.

POLIGONO DE FORMA REGULAR CON TOPOGRAFIA PLANA Y TRAZO ORTOGONAL DE

INMUEBLES DE USO HABITACIONAL Y COMERCIAL, DE INMUEBLES VIEJOS AUNQUE HAY
EDIFICACIONES MAS RECIENTES.

DE ACUERDO A USO DE SUELO MEDIA, AUNQUE FISCAMENTE SE OBSERVA DE MEDIA
ALTAAALTA.

DE ACUERDO INSPECCION DE MEDIA ALTA A ALTA.

SERVIDUMBRES APARENTEMENTE NINGUNA. EN CUANTO A RESTRICCIONES NO SE
TUVO ACCESO AL USO DE SUELO AUTORIZADO PARA LAS ACTIVIDADES ACTUALES DEL
INVUEBLE. SN EMBARGO EL GIRO ACTUAL, CORRESPONDE AL INDICADO EN EL
PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION GUSTAVO A.

ESCRITURA PUBLICA NUMERO 12,345 DE FECHA 29 DE FEBRERO DE 2009, ANTE LA FE
DEL LICENCIADO ARMANDO PEREZ RAMOS, TITULAR DE LA NOTARIA PUBLICA NUMERO
502 DEL DISTRITO FEDERAL.

CON CALLE DENVER
CON LOTE DOCE
CON CALLE DBOSTON
CON LOTE DIEZ

INDIVISO: 20.00%

CON VACIO DE AREA COMUN

CON VACIO DE AREA COMUN

CON EL DEPARTAMENTO A 503, MEDIANTE MURO MEDIANERO
CON PASILLO DE ACCESO

CON CUBO DE ESCALERA

CON VACIO DE AREA COMUN

CON EL DEPARTAMENTO A 501 MEDIANTE MURO MEDIANERO
CON CUBO DE ESCALERA

CON CAJON N° 7

CON AREA COMUN

CON CAJON N°5

CON VIALIDAD VEHICULAR
CON CIELO ABIERTO
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MACRO LOCALIZACION

MICRO LOCALIZACION

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL DEL INMUEBLE

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO HORIZONTAL, DE UN SOLO EDIFICIO DE SEIS NIVELES, PLANTA BAJA PARA
ESTACIONAMIENTO Y CINCO NIVELES DE DEPARTAMENTOS, UN DEPARTAMENTO POR NIVEL, EL DEPARTAMENTO DE NUESTRO ESTUDIO SE
LOCALIZA EN EL TERCER NNVEL DEL EDFICIO EL CUAL SE DESPLANTA SOBRE UN LOTE DE TERRENO DE CONFIGURACION PERIMETRAL Y
TOPOGRAFiA PLANA CON FRENTE A DOS VIAS DE CIRCULACION Y CONSTA DE LA SIGUENTE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA: CUARTO DE
SERVICIO CON BANO COMPLETO INTEGRADO, COCINA, COMEDOR, ESTANCIA, ACCESO DE ELEVADOR, PASILLO DE DISTRBUCION, MEDIO
BANO, TRES RECAMARAS, UNA DE ELLAS PRINCIPAL CON VESTIDOR Y BANO NTEGRADO, CUENTA CON ROOF GARDEN DE USO COMUN Y
ESPACIO DE ESTACIONAMIENDO PARA DOS AUTOS LOCALIZADO EN PLANTA BAJA CUBERTOS

) CALIDAD Y CLASIFICACION DEL INMUEBLE SUPERFICIE
PORCIONES DE CONSTRUCCION :
USO RANGUCLASH DESCRIPCION CONSTRUIDA
1. DEPARTAMENTO H 10 4 DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO 157.10 m?
PORCIONDE | NUMERODE | VIDAUTIL | EDAD  |VIDA UTIL REMANTENTE|  ESTADO DE NUMERO DE UNIDADES
CONSTRUCCION |  NIVELES TOTAL [APROXIMAD|  DEL INMUEBLE | CONSERVACION RENTABLES
1 1 80AR0OS | 0ANOS 80 ANOS 1 MUY BUENO UNA, ESTA PORC',ON D
CONSTRUCCION.
CALIDAD DEL PROYECTO
PORCION CALIDAD
1 BUENA CALIDAD
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V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION :

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:
BARDAS:

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:
APLANADOS :
PLAFONES :

LAMBRINES:
PISOS:
ZOCLOS:
ESCALERAS:

PINTURA:
C) CARPINTERIA:
PUERTAS :

GUARDARROPAS :

D) INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:

TUBERIA DE ALIMENTACION Y DESCARGAS:

MUEBLES DE BANO:
MUEBLES DE COCINA:
E) INSTALACIONES ELECTRICAS:

F) HERRERIA :
G) VIDRIERIA:

H) CERRAJERIA:
1) FACHADA:

A BASE DE LOSAS DE CONCRETO CON CONTRATRABES INVERTIDAS SOBRE TERRENO
MEJORADO

MEDIANTE LOSAS, TRABES, COLUMNAS Y MUROS DE CARGA CON REFUERZOS
HORIZONTALES Y VERTICALES DE CONCRETO ARMADO.

DE CONCRETO EN SOTANO Y DE BLOCK HUECO EN SUPERESTRUCTURA.

LOSA MACIZA DE CONCRETO ARMADO, CLARO CORTO NO MAYOR DE 5.00 MTS., CON
UN PERALTE DE 10 CMS.

LOSAS PLANAS DE CONCRETO ARMADO, CLARO CORTO NO MAYOR DE 5.00 MTS., CON
UN PERALTE DE 10 CMS.

LOSAS IMPERMEABILIZADAS CON PISOS DE LOSETA DE CERAMICA DE 33X33

PERIMETRALES DE TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 CM DE ESPESOR CON APLANADO
TERMINADO RUSTICO DE MORTERO - CEMENTO - ARENA.

DE YESO A REGLA, EN GENERAL, RECUBIERTOS CON PINTUTA VINILICA.

DE YESO A REGLA, EN GENERAL Y DE MORTERO, CEMENTO, ARENA EN COCINA Y
BANO, RECUBIERTOS DE PINTURA VINILICA.

MOSAICO DE DE 15 x 15 CMS. EN ZONA HUMEDA DE BANO Y COCINA.
LOSETA DE CERAMICA DE BUENA CALIDAD DE 33X33, MADERA TIPO DUELA EN
DEL MISMO MATERIAL DEL PISO.

DE LOSAS DE CONCRETO ARMADO CON ESCALONES TERMINADOS DE LOSETA
PORCELANITE

VINILICA EN GENERAL Y DE ESMALTE EN HERRERIA Y PLAFONES DE COCINA Y BANO.

DE INTERCOMUNICACION DE MADERA DE PINO BARNIZADA DE BUENA CALIDAD

CON ENTREPANOS Y PUERTAS DE MADERA DE PINO BARNIZADAS DE BUENA CALIDAD

PROBABLEMENTE, RED DE ALIMENTACION DE AGUA POTABLE, EN TUBERIA DE COBRE,
BAJADAS DE AGUAS NEGRAS EN TUBERIA DE ALBANAL.

MUEBLES SANITARIOS NACIONALES DE BUENA CALIDAD.
COCINA INTEGRAL
ENTUBADAS Y OCULTAS, CON SALIDAS NORMALES Y ACCESORIOS DE BUENA CALIDAD.

HERRERIA ESTRUCTURAL LIGERA.
CRISTALES DE 3 MM.

DE FABRICACION NACIONAL, DE BUENA CALIDAD
APLANADOS DE MORTERO TERMINADO DE PINTURA VINILICA
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J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS :

CVL: CONCEPTO c[?;gl UN[I)DA P:ggﬁgl- INDIVISO P.lF-{IgF(’)Igl'EA
CONSUMI D
EAQ9 Cocinaintegral 1 Lote 0 100.00% PRIVADA
IF1q |Sotemas dgl'e”c‘frﬁz”‘C“W”C'zif)'il”e‘g;iz(;”P°”er° 1 |lote | 0 | 10000% | PRIVADA
EAL1 Gas estacionario 1 Lote 0 20.00% COMUN
0c17 Obras Comunes 1 | Lote 0 15.00% | COMUN
0C08 Terrazas yBalcones 1 Lote 0 20.00% COMUN
0c17 Cajon de Estacionamiento 2 LOTE 0 100.00% PRIVADA
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Vl.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

ENFOQUES DE VALUACION

a) METODO FiSICO O ENFOQUE DE COSTOS: ES EL PROCESO TECNICO NECESARIO PARA ESTIMAR EL COSTO DE REPRODUCCION O DE
REEMPLAZO DE UN BIEN SIMILAR AL QUE SE VALUA, AFECTADO POR LA PERDIDA DE VALOR ATRIBUBLE A EDAD CONSUMIDA, OBSOLESCENCIAS Y
ESTADO DE CONSERVAGION INHERENTE.

b)METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O ENFOQUE DE INGRESOS: ESEL PROCEDIMIENTO MEDIANTE EL CUAL SE ESTIMA EL VALOR
PRESENTE DE LOS INGRESOS NETOS POR RENTAS QUE PRODUCE O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INM UEBLE SUJETO A LA FECHA DEL AVALUO.

C)METODO COMPARATIVO O DE MERCADO,ESEL DESARROLLO ANALITICO (APOYO ESTADISTICO) A TRAVES DEL CUAL SE OBTIENE UN VALOR QUE
RESULTA DE COMPARAR EL BIEN QUE SE VALUA (SUJETO) CON OTROS BIENES SIMILARES (COM PARABLES)

DEFINICIONES

a) VALOR DE REPOSICION NUEVO(V.RN.) ES EL COSTO DIRECTO ACTUAL DE REPRODUCIR DE MODO EFICIENTE UN DETERMINADO BIEN, PARA EL CASO DE
LOS INMUEBLES EN RAZON DE SUESTRUCTURA Y ACABADOS, INCLUYENDO UNICAMENTE LOS COSTOS DIRECTOS PROPIOS DEL CONSTRUGTOR.

b) VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R) RESULTA DE AFECTAR ALVRN CON LOS DEMERITOS ATRIBUIBLES A LA DEPRECIACION POR EDAD CONSUMIDA,
OBDOLESCENCIAS Y ESTADO DE CONSERVAGION INHERENTE.

¢)RENTA BRUTA MENSUAL (R.B:M) ESLA SUMA TOTAL DE DINERO QUE PRODUCE, O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INMUEBLE QUE SE VALUA DURANTE
UNMESNATURAL,A LA FECHA DELAVALUO,PERO CAPITALIZADA ANUALMENTE.

d) DEDUCCIONES A LA RENTA BRUTA MENSUAL: SON LOS GASTOS EN LOS QUE INCURRE EL PROPIETARIO DE UN INMUEBLE ALRENTARLO, COMO SON:
DEPREGIACION DE LA CONSTRUCCION, VACIOS INTER CONTRACTUALES, IMPUESTOS Y DERECHOS POR TENENGIA DEL INM UEBLE (LS.R.PREDIAL)

¢) TASA DE CAPITALIZACION (%): ES EL RENDIMIENTO PORCENTUAL NETO ANUAL O TASA DE DESCUENTO REAL QUE LE SERIA EXIGIBLE A UN VALOR
DETERMINADO GENERO DE INM UEBLES, CLASIFICADOS EN RAZON DE SUUSO, ESTO, ES A SUNIVEL DE RIESGO

f) VALOR COMERCIAL: ES LA CANTIDAD-ESTIMADA DE DINERO CIRCULANTE A CAMBIO DE LA CUAL EL VENDEDOR Y EL COMPRADOR DEL BIEN QUE SE
VALUA, ESTANDO BIEN INFORMADOS Y SIN NINGUN TIPO DE PRESION O APREMIO, ESTARIAN DISPUESTOS A ACEPTAR EN EFECTIVO POR SU
ENAJENACION

COMENTARIOS GENERALES Y LIMITANTES

a) EL PERITO VALUADOR REALIZO ESTUDIO DE MERCADO EN EL CONTORNO URBANO AL INMUEBLE EN ZONAS SIMILARES, ADEMAS DE CONSULTAR
PUBLICACIONES TALES COMO, PERIODICOS, REVISTAS O BOLETINES QUE OFERTAN PRECIOS DE INMUEBLES COMPARABLES.

b) ADEMAS PARA COSTOS DE CONSTRUCCION SE CONSIDEROEL TIPO'Y CALIDAD DE MATERIALES UTILIZADOS, ASi COMO SUEDAD Y MANTENIMIENTO,
APOYANDOSE EN BIBLIOGRAFIA ESPECIALIZADA POR TIPOLOGIA SEMEJANTE A LA DEL SUJETO.

¢) NO ES OBJETO DEL PRESENTE AVALUO VERIFICAR LA PROBABLE EXISTENCIA DE GRAVAMENES, RESERVAS DE DOMINIO, ADEUDOS FISCALES O DE
CUALQUIER OTRO TIPO QUE PUDIERA AFECTAR EL BIEN QUE SE VALUA,A MENOS DE QUE EXPRESAMENTE SEAN DECLARADOS POR EL SOLICITANTE, ASi
COMO TAMPOCO SOBREPRECIOS ORIGINADOS POR GASTOS DE ESCRITURACION, COSTOS Y GASTOS POR CONCEPTO DE REGULARIZACION DE

d) EN LA INSPECCION OCULAR DEL BIEN MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO, NO ES POSIBLE DETECTAR TODOS LOS VICIOS OCULTOS QUE PUDIERAN EXISTIR
EN LA PROPIEDAD, POR LO QUE SOLO SE CONSIDERAN LOS AQUI EXPRESADOS COMO RESULTADO DE LA OBSERVACION O POR INFORME EXPRESO DEL
SOLICITANTE.

e) LA INFORMACION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE AVALUO ES LA CONTENIDA EN LA DOCUMENTACION
PROPORCIONADA POR EL SOLICITANTE DEL PROPIO AVALUQ ido PROPIETARIO DEL BIEN A VALUAR, LA CUAL ASUM IMQS COMO CORRECTA

f) TODA VEZ QUE EL OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO,NO ES CONSTATAR O VERIFICAR DESLINDES DE PROPIEDAD, EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO AL
QUE SE CONCLUYE EN EL PRESENTE SOLO CONSIDERARA LASEXPRESADASEN EL.

g) EL CROQUIS DE LOCALIZACION O DISTRIBUCION DIBUJADOS EN EL PRESENTE SON APROXIMADOS, POR LO QUE NO DEBEN CONSIDERARSE COMO
PLANOS A ESCALA, ESTOES, NO REFLEJAN DEMODO EXACTO LA REALIDAD MORFOLOGICA DEL BIEN INM UEBLE QUE SE VALUA

h) LA EDAD CONSIDERADA EN EL PRESENTE AVALUO, CORRESPONDE A LA APARENTE O ESTIMADA POR EL PERITO VALUADOR EN RAZON DE LA
OBSERVACION DIRECTA DELOSACABADOS Y ESTADO DE CONSERVACION, POR LO QUENO ES NECESARIAMENTE LA EDAD CRONOLOGICA PRECISA DEL
INMUEBLE.

i) ELPRESENTE AVALUONO TENDRA VALIDEZ SISE USA PARA UN FIN DISTINTO ALESPECIFICADO EN EL PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO O SICARECE
DE SELLO,FOLIO OFIRMA DEL PERITO INDEPENDIENTE.
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° AVALUO 2010-F-001
FECHA 05/05/2010
Caracteristicas del inmueble sujeto.
. . Calle DENVER No. Exterior 911 No. Interior DEPTO2 Mz. X Lt. X
Ubicacion: Colonia NOCHEBUENA Delegacion BENITOJUAREZ C.P. 03710 Entidad Federativa DISTRITOFEDERAL
Superficie del Terreno: 216.38 M2.
Superficie de Construccion: 157.10 M2.
Edad: 0 ANOS
Tipo de inmueble: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE COMPARABLES DE TERRENOS EN VENTA.
CASO DIRECCION SUPERFICIE INFORMES
CALLE’ INDIANAPOLIS, SN, COLONIA NAPOLES, DELEGACION BENITO 382.00 m2 (55) 1793 5843 ANDRES VARGAS QUINTANA
JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS |TERRENO DE FORMA REGULAR Y TOPOGRAFIA PLANA CON UN FRENTE A VIA DE CIRCULACION.
CALLE ARIZONA, SN COLONIA NAPOLES, DELEGACION BENITO 377.44 m2 (55) 5563 1314 GONZALEZ CONCEPCION
JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS |TERRENO DE FORMA REGULAR Y TOPOGRAFIA PLANA CON UN FRENTE A VIA DE CIRCULACION
CALL? WISCONSIN, SN, COLONIA NAPOLES, DELEGACION BENITO 217.00 m2 (04455) 54125910 EMMA HAMED
JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS |TERRENO DE FORMA REGULAR Y TOPOGRAFIA PLANA CON UN FRENTE A VIA DE CIRCULACION.
CALLE’ OKLAHOMA, SN, COLONIA NAPOLES, DELEGACION BENITO 300,00 m?2 (55) 5595 4045 ORGANIZACION SERRANO
JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS |TERRENO DE FORMA REGULAR Y TOPOGRAFIA PLANA CON UN FRENTE A VIA DE CIRCULACION.
ESTUDIO ANALITICO SOBRE HOMOLOGACION: TERRENOS
OFERTA m?2 DE FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR $/M2
CASO SUP. M? $/ $/
$ M.N. MERCADO F.fo. | F.zo. Fub. |F.sup] F.uso. | F.c |F.otro.| F.re. HOMOLOADO
1 $ 600000000 382 |$ 15,706.81| 100 100 15 108 090 | 095| 100 106 $1,625.80
2 $ 450000000 | 377 |$ 1192242 | 100 100 15 107 100 095| 100 17 $13,994.77
8 $ 270000000 | 21 $ 244240 | 100 100 15 100 100 095| 100 109 $13,597.21
4 $ 450000000 300 |$ 15,00000 | 100 100 15 104 100 095| 100 18 $17,020.79
iNDICES DE TENDENCIA CENTRAL
MEDIA: $15,309.64/m2
MEDIANA: $15,31028 /m? MEDIA DE INDICES $15.27931/m?
MEDIA GEOMETRICA: $15,233.32/m? VALOR A UTILIZAR $15,280.00 /m?
MEDIA ARMONICA: $1,57.32/m?
MEDIA CUADRATICA: | $1.386.00/m?
MEDIA DE INDICES: | §15,279.31/m?
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.
|

INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE COMPARABLES EN VENTA.

A SUPERFICIE
CASO DIRECCION INFORMES
CONSTRUIDA
1 CALLE TINTORENO N ) 25, DEPTO 102, COLONIA CIUDAD DE LOS 105,00 m2 5948 6311 GARDEN BIENES
DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL. INMOBILIARIOS S.A. DEC.V
CARACTERISTICAS DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL PRIMER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE CINCO NIVELES, CUENTA CON DOS

RECAMARAS, DOS BANOS COMPLETOS DOS ESPACIOS PARA AUTO, EL EDIFICIO CUENTA CON UN ANO DE EDAD.
9 CALLE TINTORENO N) 26, DEPTO , COLONIA CIUDAD DE LOS 105.00 m? 55740085 BANDIN DEL VALLE
DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL..
DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL SEGUNDO NIVEL, DE UN EDIFICIO DE CINCO NIVELES, CUENTA CON DOS
RECAMARAS, BANO COMPLETO DOS ESPACIOS PARA AUTO, EL EDIFICIO ES NUEVO.
3 CALLE CINCINATI N° 17, COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, 150,00 m? 5598 87177 ESTRENA CASA
DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL..
DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL PRIMER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE SEIS NIVELES, CUENTA CON TRES
RECAMARAS, 3.5 BANOS COMPLETOS DOS ESPACIOS PARA AUTO, EL EDIFICIO ES NUEVO.

4 CALLE AU(’SUSTO RODIN SN, COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, 103.00 m2 55101326 EMILIO BLENDI
DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL..

DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL TERCER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE SEIS NIVELES, CUENTA CON DOS

CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS

CARACTERISTICAS i _
RECAMARAS, BANO COMPLETO, DOS ESPACIOS PARA AUTO, CUENTA CON DOS ANOS DE EDAD
ESTUDIO ANALITICO SOBRE HOMOLOGACION: VENTAS
SUP. | $/m? DE FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR $/M?
CASO [OFERTA $/M2|CONST.[MERCAD
M2. 0 Fc | Fzo. | Fub. | F.Fo [F.sup.| F.ed. [F.cal|F.aprov.|F.con.] F.re HOMOLOGADO
1 |$ 189000000 105.00 |$ 18,00000| 095 100 100 100 0.97 101 100 100 100 093 $ 16,698.23
2 |$ 187500000 | 10500 |$ 78574 | 095 100 100 100 0.97 100 100 100 100 0.92 $ 16,40169
3 |'$ 265000000 5000 |$ 17,666.67 | 095 100 100 100 100 100 100 100 100 0.95 $ 16,707.48
4 1§ 187683100 | 10300 |$ 822166 | 095 100 100 100 0.97 102 100 100 103 0.96 $ 17,560.21

INDICES DE TENDENCIA CENTRAL

MEDIA: $16,84190 /m? ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
MEDIANA: $16,702.86/m? MEDIA DE INDICES $ 58184 /m2
MEDIA GEOMETRICA: $16,836.43 /m2 VALOR A UTILIZAR $16,800.00/m?
MEDIA ARMONICA: $1,83103/m? SUPERFICIE DEL INMUEBLE VALUADO $7.0
MEDIA CUADRATICA: | §%84700/m? VALOR DE MERCADO $ 2,639,000.00
MEDIA DE INDICES: | $16,811.84 /m?
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

INVESTIGACION DE MERCADO DE BIENES COMPARABLES EN RENTA.
SUPERFICIE
CASO DIRECCION INFORMES
CONSTRUIDA
N AU(?USTO RODIN SN, COLONIA QIUDAD DE LOS DEPORTES,| . 347 6252 PATRIGAVAZOUEZ
DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL TERCER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE CINCO NIVELES, CUENTA CON DOS
RECAMARAS, DOS BANOS COMPLETOS Y ESPACIO PARA AUTO, EL DEPARTAMENTO CUENTA CON CINCO ANOS DE EDAD.
) |oE JOBDAENS SN, COLONI CUUDAD DE LS DEPORTES, 655287127 | L EDGARDO BARRICS
DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL.
CARACTERISTICAS DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL PRIMER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE SEIS NIVELES, CUENTA CON DOS
RECAMARAS, 3.5 BANOS COMPLETOS DOS ESPACIOS PARA AUTO, EL EDIFICIO ES NUEVO.
g |CALE FLORIDA N° 45, COLONI NOCHE BUENA DELEGACION| o 55 56LL0733 | REALTY WORLD HUNTER
BENITO JUAREZ, DISTRITO FEDERAL..
CARACTERISTICAS DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO LOCALIZADO EN EL PRIMER NIVEL, DE UN EDIFICIO DE SEIS NIVELES, CUENTA CON DOS
RECAMARAS, 2 BANOS COMPLETOS DOS ESPACIOS PARA AUTO, EL EDIFICIO CUENTA CON CUATRO ANOS DE EDAD.
ESTUDIO ANALITICO SOBRE HOMOLOGACION: RENTAS
orerta | SYP | omapE FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR $/M?
bl $/M2 EES MERCADO
M2. F.c. | Fzo. | Fub. |[F.cal.| F.sup. [F.ed.| F.uso [F.con| Fure HOMOLOGADO
118 8,500.00 83 $ 02417 100 100 100 100 09 102 {100 09 092 |$ 94.55
2 |$ 11800.00 10 $ 07271 100 100 100 100 097 100 | 100 09 092 |$ 9885
3 |9 10,000.00 90 $ i 100 100 100 100 096 102 | 100 09 093 |$ 103.07
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL
MEDIA: §98.83 /m2
MEDIANA: $98.85/m2 MEDIA DE INDICES $9883/m2
MEDIA GEOMETRICA: | 39575 /m2 VALOR DE RENTA POR APLICAR $ 99.00
MEDIA ARMONICA: |  $9870/m2
MEDIA CUADRATICA: |  $99.00/m
MEDIA DE INDICES: | ¢95.83 /m?
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

DESCRIPCION DE FACTORES UTILIZADOS PARA COMPARABLES SOBRE VENTA DE TERRENOS.

CONCEPTO DESCRIPCION
Fo. | PACTORDECOMERCIALIZAGIONO PORCENTAJERESPECTOAL PRECIODE OFERTA ENQUESEES TIMA SEPUDIERA VENDER EL INMUEBLEEN CUESTION.
NEGOCIACION
BASADOEN EL CONCEPTODEFACTORES DEEFICIENCIA DELA TESORERI A DEL DISTRITOFEDERAL, CONSIDERA QUEUN INMUEBLECON FRENTEA UNA AVENIDA OCALLE
F.z0: FACTORDEZONA CONANCHOMAYOR ALAMODA TIENEMAYORES VENTAJAS SOBRE EL RESTOAS COMOLA CALIDAD DELA COLONIA CONMEJORES SERVICIOS, MISMA QUESEREFLEJA EN
SUPRECIOY/OVALOR. PARA EL DISTRITOFEDERAL SECONSIDERA COMOINMUEBLES UJETOAL LOTEMODA (FRENTEA CALLEMODA).
BASADOEN EL CONCEPTODEFACTORES DEEFICIENCIA DELA TESORERI A DEL DISTRITOFEDERAL, CONSIDERA QUEUN INMUEBLECON DOS OMAS FRENTES TIENE
F.ub. FACTORDEUBICACION MAYORES VENTAJAS SOBREEL RESTO, MISMA QUESEREFLEJA EN SUPRECIOY/OVALOR. PARA EL DISTRITOFEDERAL SECONSIDERA COMOINMUEBLESUJETOAL LOTE
MODA (UNFRENTE).
o EAGTORDEFORVIA BASADOENLOS FACTORES DEEFICIENCIA DELA TESORERI A DEL DISTRITOFEDERAL, ESTECONTEMPLA LAS IRREGULARIDADES QUEPRESENTEEL COMPRABLE
1o RESPECTOA LOTEMODA (SECONOCEAL LOTEMODA A UNPREDIODEFORMA RECTANGULAR).
BASADOEN EL CONCEPTODEFACTORES DEEFICIENCIA DELA TESORERI A DEL DISTRITOFEDERAL, CONSIDERA QUEUN INMUEBLECON FRENTEIGUAL OMAYOR A 4.00M Y
Fir FACTOR DEFRENTE MENORA 7.00METROS Y/OFRENTEMENORA 4.00 M TIENEDESVENTAJAS SOBREEL RESTO, MISMA QUESEREFLEJA ENSUPRECIOY/ OVALOR. PARA EL DISTRITOFEDERAL
SECONSIDERA UN FRENTEIGUAL OMAYORA 7.00M.
FACTORQUESEESTIMA A PARTIR QUECONSIDERAR QUELOS PREDIOS CON USOAUTORIZADO, TIENEN MAYORES VENTAJAS SOBRELOS HABITACIONALES DEBIDOA QUE
F.uso FACTORDEUSO EL MISMOPERMITEEL DESARROLLODEINMUEBLES MAS RENTABLES. SIN EMBARGO, ESTEFACTOR DEBERAZONARSE, TODA VEZ QUEDEBEANALIZARSES| PARA
NUESTROCASOENESPECIAL YACORDEA LA ZONA, ESTA PREMISA SECUMPLE. SEDEBECONSIDERAREL USOACTUAL DEL INMUEBLEVALUADO.
- FACTORDESUPERFIGIE FACTORESTIMADOENBASEA LOS LINEAMIENTOS DETESORERI A, ESTOES: SUPERFICIEDE TERRENO COMPARABLEENTRESUPERFICIEDELOTEMODA, DESPUES DE
P OBTENIDOEL FACTOR SEDIVIDELA UNIDAD ENTREEL RESULTADO, PARA OBTENER EL FACTORA APLICAR.
fo FAGTOROTRO SEEMPLEA ENCASODETENERALGUNA CARACTERISTICA DISTINTA YEN SUCASOLA PLENA JUSTIFICACION DESU UTILIZACION. ENESTECASOSEUTILIZA COMOUN
otre FACTORPARA LAS PEQUENAS PORCIONES DECONSTRUCCION QUEEXISTEN EN EL TERRENOCOMPARABLE.

LOS FACTORES DEHOMOLOGACION QUESECLASIFIQUEN CON 1.0 SECONSIDERAN SIMILARES AL SUJETO

DEFINICION DE FACTORES UTILIZADOS PARA COMPARABLES SOBRE VENTA DE INMUEBLES.

Fc. FACTORDECOMERCIALIZACIONO PORCENTAJERESPECTOAL PRECIODEOFERTA EN QUESEESTIMA SEP UDIERA VENDER EL INMUEBLEEN CUESTION.
NEGOCIACION
F.zo. FACTORDEZONA INCLUYELA DIFERENCIA DELOS SERVICIOS Y/ OENTORNOEXISTENTEENTREEL SUJETOYLOS COMPARABLES
F.ub. FACTORDEUBICACION INCLUYEEL NUMERODEFRENTES DEDIFERENCIA EXISTENTEENTREEL SUJETOYLOS COMPARABLES.
SEREFIEREA LA DIFERENCIA ENLA CALIDAD DELOS MATERIALES EMPLEADOS ENLA CONSTRUCCION DEL SUJETOEN COMPARACION CONLOS OFERTADOS ENEL
F.cal. FACTORDECALIDAD
MERCADO.
F.aprov. FACTORDEAPROBECHAMIENTO  |QUERESULTA DELA RELACION ENTREEL INMUEBLESUJETOYLOS COMPARABLES RESPECTOAL NUMERODECAJONES DEESTACIONAMIENTO.
F.sup. FACTOR DESUPERFICIE CORRESPONDERAA LA DIFERENCIA DEAREA UTILIZABLEENTRELOS COMPARABLES YEL SUJETO.
F.ed: FACTORDEEDAD SEREFIEREA LA DIFERENCIA DEEDAD ENTREEL INVUEBLESUJETOYLOS COMPARABLES, EN VIRTUD DE 1%PORANODEDIFERENCIA. (0.1VP +0.9(VP-\C)) / VP
Fuso: FACTORDEUSO SEREFIEREAL USOGENERAL, ASICOMOAL APROVECHAMIENTOEN CUANTOA ESPACIOS CONSTRUCTIVOS, PROYECTO, ILUMINACION, VISTAS PANORAMICAS YOTROS
uso: ENTREEL INMUEBLEDEL AVALUOYEL COMPARABLE
F.con. FACTORDECONSERVACION QUERESULTA DECALIFICAR EL ESTADODECONSERVACION ENTREEL INMUEBLEDEL AVALUOYEL COMPARABLE

LOS FACTORES DEHOMOLOGACION QUESECLASIFIQUEN CON 1.0 SECONSIDERAN SIMILARES AL AVALUO.

DEFINICION DE FACTORES UTILIZADOS PARA COMPARABLES SOBRE RENTA DE INMUEBLES.

F.c. FACTOR DECOMIT:E:QI:ZAC'ONO PORCENTAJERESPECTOAL PRECIODE OFERTA ENQUESEESTIMA SEP UDIERA RENTAR EL INMUEBLEEN CUESTION.
F.zo. FACTORDEZONA INCLUYELA DIFERENCIA DELOS SERVICIOS Y/ OENTORNOEXISTENTEENTREEL SUJETOYLOS COMPARABLES
F.ub. FACTORDEUBICACION INCLUYEEL NUMERODEFRENTES DEDIFERENCIA EXISTENTEENTREEL SUJETOYLOS COMPARABLES.
SEREFIEREA LA DIFERENCIA ENLA CALIDAD DELOS MATERIALES EMPLEADOS EN LA CONSTRUCCION DEL SUJETOEN COMPARACION CONLOS OFERTADOS ENEL
F.al. FACTORDECALIDAD
MERCADO.
F.sup. FACTOR DESUPERFICIE CORRESPONDERAA LA DIFERENCIA DEAREA UTILIZABLEENTRELOS COMPARABLES YEL SUJETO.
F.ed: FACTORDEEDAD SEREFIEREA LA DIFERENCIA DEEDAD ENTREEL INMUEBLESUJETO YLOS COMPARABLES, EN VIRTUD DE 1%P OR ANODEDIFERENCIA. (0.1VP +0.9(VP-VC)) / VP
Fuso: FAGTOR DEAPROVECHAMIENTO SEREFIEREAL USOGENERAL, ASICOMOAL APROVECHAMIENTOEN CUANTOA ESPACIOS CONSTRUCTIVOS, PROYECTO, ILUMINACION, VISTAS PANORAMICAS YOTROS
ENTREEL INMUEBLEDEL AVALUOYEL COMPARABLE
F.con. FACTORDECONSERVACION QUERESULTA DECALIFICAR EL ESTADODECONSERVACION ENTREEL INVUEBLEDEL AVALUOYEL COMPARABLE

LOS FACTORES DEHOMOLOGACION QUESECLASIFIQUEN CON 1.0 SECONSIDERAN SIMILARES AL AVALUO.
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° AVALUO  2010-F-001
FECHA  05/05/2010
TASA NETA EN BASE AL VALOR FiSICO TASA NETA EN BASE AL VALOR DE MERCADO
RENTA $ 15,552.90 RENTA MENSUAL DE LA ZONA $ 15,552.90
DEDUGCIONES $ 4,159.77 DEDUCCIONES $ 4,159.77
RENTA NETA MENSUAL $ 11,393.13 RENTA NETA MENSUAL $ 11,393.13
RENTA NETA ANUAL $ 136,717.51 RENTA NETA ANUAL $ 136,717.51
VALOR FISICODIRECTO $ 2,494,267.28 VALOR DE MERCADO $  2,639,000.00
TASA NETA 5.48% TASA NETA 5.18%
DETERMINACION DE LA TASA APLICABLE AL INMUEBLE SUJETO
VARIABLES
TASAS %C f T,A,SA TASA
Is lipch Im I [ Por Valor | Por Valor Fisica |Mercado
» VUR
Fisico | mercado
Ta 0.074 | 0.190 | 0.052 | 0.055 | 0.735 | 0.695 80 6.25% | 5.91%
Th 0.074 | 0.190 | 0.052 | 0.055 | 0.735 | 0.695 80 549% | 5.19%
Tc 0.074 | 0.190 | 0.052 | 0.055 | 0.735 | 0.695 80 5.48% | 5.18%
DETERMINACION DE LA TASA POR USO Y VIDA UTIL REMANENTE 7.18%
TASANST | 7.01%
TASAN°.2 6.15% TASA PONDERADA 7.00%
TASAN®.3 6.14% TASA POR APLICAR 7.00%
TASAN®. 4 7.18%
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.
——————————————————————————————————————————————]

N° AVALUO 2010-F-001
FECHA 05/05/2010

VIIl.- ENFOQUE DE COSTOS |

A) DEL TERRENO :

300.00 m2 $ 15,280.00

A03008 15,280.00

TOTAL 216.38 $ 15,280.00 1.00 Ubicacion | $ 3,306,286.40
INDIVISO: "  20.00%

VALOR TOTAL DEL TERRENO:| $ 661,257.28 |

B) DE LAS CONSTRUCCIONES :

HABITACIONAL $8,000.00 |

DEPARTAMENTO 157.10 8,000.00 . . $ 8000.00| $ 1,256,800.00
TOTAL 157.10

* FUENTE BIBLIOGRAFICA: BIMSA $/m?

VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES :| $ 1,256,800.00

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS (I_,.):

EAQ9 Cocina integral 1 lote | $ 54,000.00| 1.0000 100.00% | $ 54,000.00
IE14 | Siemas detercomunicacion (Rierfon. 1 lote |$ 60,000.00| 10000 | 100.00% |$  60,000.00
ortero Eléctrico, Circuito eléctrico)

EA11 Gas estacionario 1 Lote $ 35,000.00 1.0000 20.00% $ 7,000.00
0C 17 Obras Comunes 1 Lote $  1256,800.00 1.0000 15.00% | $ 188,520.00
0Co8 Terrazas yBalcones 1 Lote $  133,450.00 1.0000 20.00% $ 26,690.00
oc17 Cajon de Estacionamiento 2 LOTE [ $120,000.00|  1.0000 100.00% | $  240,000.00

| VALOR TOTAL DE OBRAS COMPLEMENTARIAS :| $ 576,210.00

2,494,267.28

BYALOR TOTAL DEL TERRENO: B/ALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCGIONES:

@VALOR TOTAL DE OBRAS COMPLEMENTARAS
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IX.- ENFOQUE DE INGRESOS

1 H/10/4

15,552.90

15,552.90

CALCULO DE DEDUCCIONES MENSUALES PARA CAPITALIZACION DE RENTAS

RENTA MENSUAL ESTIMADA | $

15,552.90

a) VACIOS $ 648.56 4.17%
b) IMPUESTO PREDIAL $ 1,223.11 7.71%
¢) SERVICIO DE AGUA ( EN SU CASO ) $ 195.97 1.26%
d) CONSERVACION Y MANTENIMIENTO $ 466.59 3.00%
¢) ADMINISTRACION $ 466.59 3.00%
f) ENERGIA ELECTRICA EN SU CASO $ 155.53 1.00%
g) SEGUROS (EN SU CASO) $
h) OTROS (INDICAR) $
i) DEPRECIACION FISCAL $ 10,392.78 66.82%
j) DEDUCCIONES FISCALES (b+c+d+e+f+g) $ 2,507.78 16.12%
j-1) BASE GRAVABLE $ 13,045.12
k) IMPUESTO SOBRE LA RENTA $ 1,003.44 6.45%
SUMA (a+j+k) $ 4,159.77 26.75%
26.75%
Renta Bruta Total: $ 15,552.90
Importe de deducciones 26.75% $ 4,159.77
Renta Neta Mensual $ 11,393.13
Renta Neta Anual $ 136,717.51
Capitalizacion de Renta Anual al 7.00% $ 1,954,100.00
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| X.- RESUMEN DEL AVALUO

Resultado por enfoque :

$2,639,000.00
$2,494,267.28
$1,954,100.00
$3,000,000.00
$2‘500)00000 @VALOR COMPARATIVO DE MERCADO
$2,000,000.00
$1,500,000.00 W/ALOR FISICODRECTO
$1,000,000.00
$500,000.00
BYALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS
$0.00
1 2 3
XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
SE CONSIDERA COMO VALOR DE MERCADO AL QUE RESULTE DEL COMPARATIVO DE MERCADO.
XI1.- CONCLUSION DEL AVALUO |
VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE: $2,639,000.00

DOS MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N.

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA 5 de Mayo de 2010

XIll.- VALOR REFERIDO

PERITO VALUADOR

ING.VERONICA PEREZ FIGUEROA
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N° AVALUO 2010-F-001
FECHA  05/05/2010

ANEXO |.- MEMORIA FOTOGRAFICA |

Calle DENVER No. Exterior ot No. Interior  DEPTO Mz. X Lt. Xl
—— 2
Colonia NOCHEBUENA Delegacion BENITO JUAREZ C.P. 03710 Entidad Federativa DISTRITO FEDERAL

ESTANCIA COMEDOR

. |

COCINA RECAMARA

BANO ENTORNO
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° AVALUO  2010-F-001
FECHA 05/05/2010

ANEXO II.- CROQUIS DEL INMUEBLE. |

DEPTO
2

Colonia NOCHEBUENA Delegacion BENITO JUAREZ C.P. 03710  Entidad Federativa  DISTRITO FEDERAL

Calle DENVER No. Exterior el No. Interior Mz, X Lt. X

| Wik v
! Sap

IF | LERELE Y

PLATA UNICA
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

TESORERIA
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INVIUEBLES
(PARA SER LLENADO A MAQUINA POR EL PERITO VALUADOR)

REG. MZA. LOTE  LOC. D.V.
DATOS DE UBICACION DEL INM UEBLE [vecTacaT ] 03s [ 330 | 1 ] oot 3 |
CALLE: DENVER No EXT.: o No.INT : DEPTO2
COLONIA : NOCHEBUENA DELEG. : BENITO JUAREZ CP.: 03710
CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO
CLASIFICACION DE LA ZONA : URBANOHABITACIONAL DE PRIMER ORDEN EN LA ZONA.
USO DE SUELOl H/3/20/20 [LOTEMODA : 300 m2 |FORMA| REGULAR| X | IRREGULAR | | No.DE FRENTES |2
DEL TERRENO
PORCION AREA O VALOR SUPERFICIE FACTORES DE EFICIENCIA FRe VALOR
CORREDOR UNITARIO M 2 Fzo | Fuo | FFr FFo | FSu RESULTANTE
TOTAL A03008 $15,280.00 216380 | 100 100 100 100 | 100 100 3,306,286.40
INDIVISO (*) | 20.000% SUMA: 216.38 (A) TOTAL: $ $661257.28
DE LA CONSTRUCCION
USOGENERICO: |DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO URENTABLES 1
PORCION CLAVES DE VALOR SUPERFICIE | CLAVE | EDAD| FACTORES VALOR
Uso RANGO CLASE UNITARIO M2 CONST FCo FEd RESULTANTE
1 H 0 4 $8,000.00 57.10 NO 0 1000 100 $1256,800.00
2
SUMA : 57.10 (B) TOTAL: $ $1256,800.00
AREAS E INSTALACIONES COMUNES (*) SOLO EN CONDOMINIOS
DEL DESCRIPCION VALOR SUPERFICIE | EDAD | FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO O LOTE FCo FEd RESULTANTE
1 rGas estacionario 35,000.00 100 0 1 100 7,000.00
2 fObras Comunes 1256,800.00 100 0 1 100 188,520.00
3 errazas y Balcones 133,450.00 100 0 1 100 26,690.00
4
INDIVISO (*) 20.00% (C) TOTAL: $ 222,210.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS.
DEL CLAVE VALOR SUPERFICIE | EDAD | FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO O LOTE FCo FEd RESULTANTE
Cocina integral EA09 54,000.00 100 0 1 100 54,000.00
Sistemas de
intercomunicacié n IE#4 60,000.00 100 0 1 100 60,000.00
_(mné.n Portero
Estaigzzr:?emo oGt 10,000.00 200 0 1 100 240,000.00
(D) TOTAL $ $354,000.00
OTROS METODOS (CAPITALIZACION DE RENTAS) CONCLUSION
RENTA BRUTA MENSUAL: $ 15,552.90 VALOR FiSICO A+B+C+D $ 2,494,267.28
DEDUCCIONES MENSUALES 2675%  $ 4,159.77 VALOR DE CAPITALIZACION: 1 1954,100.00
CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL 7.00% VALOR DEMERCADO: $ 2,639,000.00
RESULTA: $ 1,954,100.00 VALOR COMERCIAL: $ 2,639,000.00

VALOR COMERCIAL CON LETRA:

DOSMILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL PESOS 00/100 M .N.

VALOR REFERIDO AL: $ FACTOR:
PERITO VALUADOR No. V-00011i1 PERITO VALUADOR No. V-00011i1
ING.VERONICA PEREZ FIGUEROA FIRMA DEL PERITO
No.DE AVALUO: 2010-F-001 FECHA: 05-May-10 SELLO DE LA SOCIEDAD
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

DEL TERRENO
TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

ACERA QUE HACE ESQUINA CON LA CALLEDEBOSTON ALNOROESTE Y LA CALLE CLEVELAND AL NORESTE,CIERRA LA MANZANA AL SURESTE CON LA
AVENIDA PORFIRIO DIAZ AL SURESTE Y AUGUSTO RODIN AL SUROESTE.

COLINDANCIAS
DEL TERRENO:
NORESTE #“U65m CALLE DENVER
SURESTE “U76m LOTE DOCE
NOROESTE B77m CALLE DBOSTON
SUROESTE #“U65m LOTE DIEZ
DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USOACTUAL:

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOM INIO HORIZONTAL, DE UN SOLO EDIFICIO DE SEIS NIVELES,PLANTA BAJA PARA ESTACIONAMIENTOY
CINCO NIVELES DE DEPARTAMENTOS, UN DEPARTAMENTO POR NIVEL,EL DEPARTAMENTO DE NUESTRO ESTUDIO SE LOCALIZA EN EL TERCER NIVEL
DEL EDIFICIO EL CUAL SE DESPLANTA SOBRE UN LOTE DE TERRENO DE CONFIGURACION PERIMETRAL Y TOPOGRAFIA PLANA CON FRENTE A DOS
VIAS DE CIRCULACION Y CONSTA DE LA SIGUIENTE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA: CUARTO DE SERVICIO CON BANO COMPLETO INTEGRADO, COCINA,
COMEDOR,ESTANCIA,ACCESO DE ELEVADOR, PASILLO DE DISTRIBUCION, MEDIO BANO, TRES RECAMARAS, UNA DE ELLAS PRINCIPAL CON VESTIDOR
Y BANO INTEGRADO, CUENTA CON ROOF GARDEN DE USO COMUN Y ESPACIO DE ESTACIONAMIENDO PARA DOS AUTOS LOCALIZADO EN PLANTA BAJA
CUBIERTOS

METODO DE VALUACION: SEAPLICA ELVALOR DEMERCADO
INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO

CASO UBICACION CARACTERISTICAS FUENTE
CALLE NUMERO COL.NOMINAL TELEFONO
CALLE TINTORENO N°25, DEPTO 102, COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, DELEGACION | Terreno uso habitacinal, zona
1 |BENITOJUAREZ,DISTRITO FEDERAL. de fer orden. 5948 6311
CALLE TINTORENO N°26, DEPTO , COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, DELEGACION Terreno uso habitacinal, zona
2 |BENITOJUAREZ,DISTRITO FEDERAL. de fer orden. 5574 0085
CALLE CINCINATIN®f7, COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, DELEGACION BENITO Tereno uso habitacinal, zona
3 |JUAREZ,DISTRITO FEDERAL. de ter orden. 5598 87177
CALLE AUGUSTO RODIN SN, COLONIA CIUDAD DE LOS DEPORTES, DELEGACION BENITO | Terreno uso habitacinal, zona
4 |JUAREZ,DISTRITO FEDERAL. de fer orden. 5510 1326
ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION)
CASO OFERTA FACTOR VALOR CLASIFI- V.URN. | EDAD [CONSER{ SUP. | V.UNR. TOTAL
$ COMERC. AJUSTADO CACION $/M2 | ANOS [VACION| M2 $/M2 $
1 1,890,000.00 095 1795,500.00 - - 100 | 105.00 16,698
2 1875,000.00 095 1781250.00 - - 100 | 105.00 16,402
3 2,650,000.00 095 2,517,500.00 - - 100 | 150.00 16,707
4 1876,83100 095 1782,989.45 - - 103 | 103.00 17,560
VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO (V.URN.)
CASO $/m? FECHA

T
r4
3
I

ANALISIS DELMERCADO INMOBILIARIO (SUELO)

CASO VALOR SUP. V.US. FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
SUELO $ m2 $ RESULT. $/m2

1 6,000,000.00 382.00 15,706.81 106 16,625.80

2 4,500,000.00 37744 192242 117 13,994.77

3 2,700,000.00 217.00 1£2,442.40 109 13,597.21

4 4,500,000.00 300.00 15,000.00 113 17,020.79

VALOR UNITARIO APLICADO $/m2. 15,280.00
INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS
CASO CLASIFI- UBICACION RENTA RENTA
CACION MENSUAL $/m2

1 H104 CALLE AUGUSTORODIN SN, COLONIA CIUDAD DE LOSDEPORTES DELEGACION BENITOJUAREZ, DISTRITOFEDERAL.. 8,500.00 94.55

2 H104 CALLE JORDAENSSN, COLONIA CIUDAD DE LOSDEPORTES, DELEGACION BENITOJUAREZ, DISTRITOFEDERAL... 11,800.00 98.85

3 H104 CALLE FLORIDA N°45, COLONIA NOCHE BUENA, DELEGACIONBENITOJUAREZ, DISTRITOFEDERAL.. 10,000.00 103.07
DEDUCCIONES
a)- VACIOS 648.56 4.17% g).- SEGUROS (EN SU CASO) = 0.00%
b).-IMPUESTO PREDIAL 1223.11 7.7%% h).- OTROS (INDICAR) = 0.00%
c).- SERVICIO DE AGUA (EN SUCASO) 195.97 1.26% i).-DEPRECIACION FISCAL 10,392.78 66.82%
d).- CONSERV.Y MANTENIMIENTO 466.59 3.00% j).-DEDUC.FISCALES(b+c+d+e+f+g) 2507.78 16.2%
e) ADMINISTRACION 466.59 3.00% k).-IMPUESTO SOBRE LA RENTA 1003.44 6.45%
f).- ENERGIA ELECTRICA (EN SUCASO) 155.53 100% SUMA (a+b+c+d+e++g+h++k) 4,169.77 26.75%

OBSERVACIONES

EN LA SUMA DE DEDUCCIONES NO SE CONSIDERA EL CONCEPTO"J",YA QUELAS MISMAS SE DUPLICARIAN
VER AVALUO

VER ANEXOS
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N° AVALUO  2010-F-001
FECHA 05/05/2010

ANEXO.- COMPARABLES DE MERCADO

COMPARABLE 1 COMPARABLE 2

CALLETINTORENON®25,DEPTO 102, COLONIA CIUDAD DE CALLETINTORENON°26,DEPTO,COLONIA CIUDAD DE
LOS DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO LOS DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ,
FEDERAL. DISTRITO FEDERAL..
COMPARABLE 3 COMPARABLE 4

CALLE CINCINATIN®17, COLONIA CIUDAD DELOS CALLE AUGUSTO RODIN SN, COLONIA CIUDAD DELOS
DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO DEPORTES, DELEGACION BENITO JUAREZ, DISTRITO
FEDERAL. FEDERAL.
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ANEXO 1A
MATRIZDE PUNTOS
PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONDE USO:
HABITACIONAL
ESPACIOS ESTRUCTURA ESPACIOS SERVICIOS) | TABLADE PUNTOS
SUPERFICE OF| | TPODE FNTREPISO .| RECUBRMENTOS | | WUEBLES DF
cosciil sl M0 g (RS | ROS | PSUS \FACHAONS VENAR . ol g || CLSE | FERCR | SLPEROR

0| %

N0
ot | 8
15

Mo | 140
145 | 160
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ANEX01-1
IMERIMIR MATRIZDE CARACTERISTICAS
PARA DETERMINAR CASES DE CONSTRUCCION DE USO:
HABITACIONAL
ESPACIOS ESTRUCTURA ACABADOS SERVICIOS
SUPERFICIE DE RECUBRIMIENTO EN BANOS|  MUEBLES DE
DESCRIPCIGN DE ESPACIOS —— TIPO DE ESTRUCTURA MUROS ENTREPISOS CUBIERTAS MUROS PISOS FACHADAS VENTANERIA o o
Cuarto para preparar Muros de carga para | , . L ) W de ba@
X o Lamina y/o madera y/o| . . - Piso de tierra y/o firme . . - ylo letrina sin
alimentos, comery Delyhasta50m | viviendade 1yhasta abicn Sin entrepisos Lamina No hay 0 muy escasos demezcls Sin acabados Maderay/ofierro | Sin recubrimientos coneién de
’ N ) -
dormir con bafio 50 m? de construccion agua coriente
Muros d cargapar Tahicdn y/o block y/0 |con o sinfosa de concreto| L0sa de concretoy/o Firme de concreto Perfil de aluminio | Mosaico de 20 %20 cm
. . tabique y/o sillar de f losa aligerada para . simple pulido y/o natural de 1" y/o perfil | y/o azulejo de 11x 11 | Muebles tipo
Sala-comedor, cocina, | Mayor de 50y hasta |vivienda mayor de 50 y e/ » yiolosa al'geraqa,y/m - geraca Tabique y/o block P p " ) ioperl v ! i p
3 " 5 ) adobe para vivienda | madera paravivienda |vivienda mayor de 50y oseta vinilica y/o Material aparente | de fierro estructural o y/oloseta A
recamaras(s) y bafio(s) 85m hasta 85 m* de ) aparente . . .
construccién mayor de 50 y hasta 85| mayor de 50y hasta 85 hasta 85m? de linoleum y/o alfombra y/o tubular de pared | ceramica de hasta 20 | econdmico
ar 2 0| ir .
m? deconstruccign | ™" de construccidn construccion de baja calidad delgada x20cm.
« inlosad Anterior(es) y/o mosaico
on o sinlosa de i
. Block y/o tabique y/o Losa de concreto y/o ) de pasta yfo moszico .
Sala, comedor, cocina, Muros de cargapara | concreto y/o losa X Anterior(es) y/o | terrazo y/o alfombra de nterior(es) y/o loseta X
) " . sillar de adobe para . losa aligerada para - Muebles tipo
recamara(s), bafios(s) y | Mayor de 85y hasta |vivienda mayorde85y| . dligeradayfode | . aplanados de yeso con | - mediana calidady/o | Aplanados de mezcla eramicadehasta30 |,
5 ) vivienda mayor de 85 y » vivienda mayor de 85 y| . y X X B" mediana
lugares de 150 m hasta 150 m? de hasta 150 m madera para vivienda hasta 150m pintura y/o aplanados |loseta ceramica de 20x 20/ y/o pasta con pintura 30 cm y/o de marmol ldad
i . asta 150 m? de asta 150m? de ) calida
estacionamiento construccion " mayor de 85 y hasta ) de mezcla con pintura | M- y/0 duela de madera de 10330 cm
construccion 150m? de construccién construccion aminada /o mérmol de
10x30cm
Anterior(es) y/o mosaico, . -
terrazo en placas o colado Pertil de aluminio
ensitio /o alfombra de | Pasta con aplicaciones anodizado o
buena calidad y/o loseta | de cantera y/o marmol | esmaltado hasta3"
ceramica hasta 30430 em. | y/o ceramica y/o losas | con canceles de piso a
¥/o duela o parquet de indinadas techo y cristal hasta de
madera y/o marmol de Smm
hasta30x30cm
" Muros de carga y/o y Con ossin losa de . .
Salay comedor, cocing, il Block y/o tabique y/o Losa de concreto y/o Perfl de aluminio )
desayunador, columnas de concreto, | concreto y/olosa ) ) ) Anteriores y/o loseta
‘ " o deaeoylo sillar de adobe y/o algeradayo los losa aligerada y/o losa | Anterior{es) y/o pasta nodizado o esmaltado| cerémica mavor de 30
rectémarals ?éno(s), Mayor de 250 y hasta V ) ‘y tablaroca para vivienda| 8 y reticular y/o de madera| texturizada con color de hasta 4" con ) ) Muebles tipo
cuarto de sevicio con ) mixtas para vivienda reticular y/o de madera o . . y x30cmy/odemarmol|
" . 450m mayor de 250y hasta - para vivienda mayor de|integral y/o papel tapiz canceles de piso a D" lujo
baf, e, o de major de 250y hasta 450 m? de para enda mayor de 250y hasta 450m* de palstificado echo y cristal de hasta en placs majores 3
‘a'vado B qe o' de construccion 250y hastadsin’de construccion gmm 030em
estacionamiento cubiertos COﬂS"UCCidﬂ COnS"UCCil’)ﬂ
Sda\a ycurr:dur, c'?a’ Anterior(es) y/o
esalyuga OI" estu o alfombra de alta calidad
sala de television, Muros de carga y/o Conosinlosa de amica
recamirals), bafo(s), d Block y/o tabique y/o Losa de concreto y/o Vlolosea cermica gal . Anterior(es) y/o cristal
g d columnas de concreto, | concreto y/o losa . omayor de30x30cm | Anterior(es) y/o iy Anterior(es) y/oloseta
cuarto de servicio con sillar de adobe y/o . losa aligerada y/o losa X . | templadofiltrasoly/o |,
yfo deaceroy/o » aligeraday/o losa Anterior(es) y/o tapiz | y/o duela o parquetde | dminas de aluminio X cerdmica mayor de 30 .
bafio, cuarto de lavado, | Mayorde 450 yhasta | . tablaroca para vivienda| reticular y/o de madera . polarizado y/o _ | Muebles tipo
; mixtas para vivienda reticular y/o de madera L detelay/ocenefasde | maderafinasy/o |esmaltado y/o fachada X x30¢m. y/odegranito |, R
lugares de 650m mayor de 450y hasta L para vivienda mayor de| . K . canceleria de PVC de E" super lujo
estacionamiento, mayor de 450y hasta 650 mide para vivienda mayor de| 4501 hasta 650m? de madera marmol igual o mayor | integral de cristal y/o doble cistaltémico en placas mayores a
N N 650m? de - 450 y hasta 650m? de y . de40x40cmy/o | balcones y/o terrazas. L ¥ 30x30 cm.
cubiertos y espacios ruccid construccion e construccion cantera laminada y/o aclstico
adicionals tles como construccion construccion
S X losetas de porcelanatos
gimnacio y salon de dehasta 30,30
|uegos
Antesala(s), salaa),
comedor, cocing, Anterior(es) y/o Anterior(es) y/o
desayunao,estudol) sl alfornbra de alta inteligente laminado
de television, recamarals), . o Anterior(es) y/o loseta
" . calidad y/oloseta inastillable y/o .
bafio algunos con Muros de carga y/o . Con ossin losa de Anterior(es) y/opastas| X ceramica igual o mayor
instalaciones paravapor o Block y/o tabique y/o Losa de concretoyfo | ceramica igual o mayor| canceleria de PVC de
columnas de concreto, | concreto y/o losa . quimicas con mezclas X o ded0x40cmy/ode
salina, cuarto (s) de sevicio sillar de adobe y/o X losa aligerada y/o losa R . |de40x40 cmy/oduela|  Anterior(es)y/o | doble cristal térmicoy i X
. 5 yfo deaceroy/o I, aligeraday/o losa i especiales y/o tapiz de L marmol en placas | Muebles tipo
con bafiofs), cuarto de Mayor de 650 m ! L tablaroca para vivienda| reticular y/o de madera ) 0 parquet de madera | balcones y/o terrazas | aclsticoy/o terrazas e )
avado y panchado | mixtas para vivienda 2, |reticulary/o de madera o tela importado y/o X mayores de 90x90 cm| "F" Gran lujo
lavadoy palnchado, lugares de650md mayor de 650 m* de iiend para vivienda mayor . ¢ finas y/o marmol techadas techadas y/oun o degranit
fonami mayor de 650 m? de - ara vivienda mayor ., | estucos ofrescos ) Q 0 de granito en
destaconamientos v L construccion P ) V” 650m? de construccion . mayor de 40 x40 cm solarium o més de yiodeg
cubertosy espacios construccion 650m? de construccion decorativos X - placas mayores a 90
. ylocantera laminada perfil de aluminio con
adicionales tales como 3 90 ¢m.
gimnasio, saltn de juegos, yfo porcelanatos de 50 cristales o
salas de proyecccion, bary X500 mayores. policarbonato
saldn defiestas
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

I11.- SOCIEDAD HIPOTECARIA NACIONAL.

II1.1 DEFINICION.

Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., (SHF) es una institucién financiera perteneciente a la
Banca de Desarrollo, creada en el afio 2001, con un fin de proporcionar el acceso a la
vivienda de calidad a los mexicanos que la demandan, al establecer las condiciones para
gue se destinen recursos publicos y privados a la oferta de créditos hipotecarios, mediante
el otorgamiento de créditos y garantias, SHF promueve la construccidon y adquisicion de
viviendas preferentemente de interés social y medio

Los programas de Sociedad Hipotecaria Federal promueven las condiciones adecuadas
para que las familias mexicanas, de zonas urbanas o rurales, tengan acceso al crédito
hipotecario y puedan disfrutar de viviendas dignas, construidas con tecnologia moderna,
espacios y servicios funcionales y seguridad juridica en su tenencia; sin importar si los
potenciales acreditados estédn casados o no, los hijos o su su situacién laboral es de
asalariado o trabajador independiente.

III.2 NORMATIVIDAD.
1.- Clave del Avaluo.

> Se debera anotar el nimero de avallo que la unidad de valuacién asignara a la
orden de trabajo de acuerdo con el siguiente nombre EENNNYYSSRMMMMMMV.

> Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacién
> Calve del avalio Niumero asignado por la unidad de valuacién

> Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacién
» Fecha del avallGo en formato DD/MM/AAAA.

2.- Fecha del avalio.

> Fecha en la cual se estiman los valores, que debera corresponder a la fecha de
emisién del dictamen como lo indica en la regla vigésimo quinta.

> Indicar la denominacion social de la unidad de valuacion que la emita, su
logotipo y su clave de inscripcion en el registro correspondiente de la sociedad.

> Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacidon que lo emita, se
deberd numerar todas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avaluo.

> Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion.
> Fecha del Avallo en formato DD/MM/AAAA

> Fecha del avallo. Fecha en la cual de estiman los valores, que debera
corresponder a la fecha de emisidon del dictamen como lo indica la regla
vigésimo quinta.
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> Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:
> Clave del avallo. Numero asignado por la unidad de valuacion.

3.- Informacion general del Inmueble
» Tipo del inmueble a Valuar.
e Terreno: se defiere al terreno habitacional.
Casas Habitacion.
Casa en Condominio
Departamento en Condominio
Otro

4.- Proposito del Avaliao

> Originacién

> Recuperacion; reestructuracion, adjudicacion o dacidén en pago

> Otros

> Indicar la denominacion social de la Unidad de Valuacion que lo emita, su

logotipo y su clave de inscripciéon en el registro correspondiente de la sociedad

> Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacion que lo emita, se
deberd numerar todas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avaluo.

- Antecedentes
NUumero de Registro de Infonavit (de ser aplicable)
Numero del Registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).
Nombre y Clave de la unidad de Valuacion otorgada por la sociedad.
Nombre completo y Clave del controlador otorgada por la sociedad y en su caso
cualquier otro nimero de registro vigente otorgado por otra autoridad.
» Nombre completo y clave del perito valuador otorgado por la sociedad y en su
caso de cualquier otra autoridad
> Nombre del Solicitante del Avalio. Nombre de la persona fisica o moral que
solicita el avaluo.
» Constructor para el caso de vivienda nueva.

YV VvVvyvua

» Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:
¢ Clave Unica de Vivienda (CUVI)
¢ Numero de registro Infonavit (de ser aplicable)
¢ Numero del Registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).
e Clave del Controlador que certificd el avallo. Nimero asignado por la
sociedad
Clave del perito Valuador que realizé el Avalio. Nimero asignado por la
sociedad
Intermediario financiero que otorga el crédito.
Constructor para el caso de vivienda nueva
Propdsito
Tipo del Inmueble a Valuar
Nombre del Conjunto (de ser aplicable)
Colonia
Delegacidon o municipio conforme a catalogo de INEGI.
Entidad Federativa conforme a Catalogo INEGI.
Numero de cuenta predial
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>

6.-

>

7.-

Informacion general del Inmueble:

e Calle y nUmero o sus equivalentes
Nombre del Conjunto (de ser aplicable)
Colonia
Caddigo Postal.

Delegacidon o municipio
Entidad Federativa.

Informacion General del Inmueble.

Ubicacién del inmueble a valuar se debera indicar con el mayor grado de
precisién posible. En su caso de que el terreno cuente con alguna denominacion
o el inmueble sea de dificil localizacién se indicara nombre, vias de acceso
puntos importantes a través de distancias y orientaciones

Propietario del inmueble. Registrar el nombre de la persona fisica o moral que
aparezca como propietario en la escritura publica.

Régimen de propiedad indicar Si es privada
individual o colectiva, publica o de otra naturaleza.

NUumero de cuenta predial. Citar la numeracion de la cuenta predial o la
identificacion de catastro. Se debera citar el nimero de la cuenta predial y, en
su caso indicar si esta es global.

NUmero de cuenta para el pago de derechos por suministro de agua. Citar Ia
numeracion y en su caso indicar si esta es global.

Declaraciones y advertencias. En términos de lo dispuesto al efecto por la

regla decima

8.-

>

Entorno

Clasificacion de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la autoridad
local. Se deberd indicar la clasificaciéon de acuerdo a la reglamentacion urbana
de la localidad. En caso de que el municipio no contara con un plan de
desarrollo urbano, se sefialara la clasificacién y la categoria de acuerdo a la
apreciacién del valuador en funcidén del reconocimiento general de zonas dado
por la unidad de valuacion a nivel nacional

Referencia de proximidad urbana SHF. Sefialar en funcidon a las principales
caracteristicas de ubicacion municipal del inmueble valuado y la proximidad
hacia el centro econédmico reconocido.

Céntrica: zonas limitadas generalmente por vias primarias, definidas por la
autoridad cono zona centro

Intermedia: se trata de una proximidad definida a partir de vias primarias
limitadas generalmente por vialidades de velocidad intermedia

Periférica: se encuentra su acceso y limite mediante vias rapidas, en la mayoria
de los casos reconocida como zona urbana de crecimiento inmediato, forma
parte de la ciudad.

VERONICA PEREZ FIGUEROA
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> De expansion: zona reconocida por la autoridad como de crecimiento potencial.
En muchos casos no se encuentra definido su uso de suelo y se encuentra en
proceso de reconocimiento en funcidon de su crecimiento, proxima a ser parte de
la ciudad.

> Rural: reconocido por la autoridad como de uso agricola o sin dotacion de
servicios.

> Tipo de construccion predominante en calles circundantes. Se debera mencionar
el tipo o tipos de construccién predominantes en las calles circundantes al
inmueble, la calidad, el nUmero de niveles y el uso de las construcciones.

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:
Referencia de proximidad urbana.
Infraestructura disponible en la zona (en porcentaje)

YV VYV

> Indice de saturacién en la zona. Sefialar el porcentaje aproximado de lotes
construidos con relaciéon al numero de lotes baldios dentro de un radio
aproximado de 1000 metros.

> Densidad de poblacién. Se debera indicar si en la zona de estudio la poblacién
es nula es normal, media, semidensa, densa, flotante. Asimismo, se sefialara su
nivel socioeconémico.

> Vias de acceso: se debera describir el tipo de comunicacidn vial e importancia
de la misma asi como la proximidad e intensidad del flujo vehicular.

» Infraestructura disponible en la zona:

> Agua potable: red de distribucién con o sin suministro al inmueble.

> Drenaje: red de recoleccién de aguas residuales con o sin conexion al inmueble,
red de drenaje pluvial en la calle o zona, sistema mixto, fosa séptica comun o

privada.

> Electrificacidon: suministro a través de red aérea, subterranea o mixta con o sin
acometida al inmueble.

> Alumbrado publico. Con sistema de cableado aéreo o subterraneo.
> Vialidades, banquetas y guarniciones. Tipos, anchos y materiales.

> Se Indicara el nivel de infraestructura en porcentaje.

9.- Otros servicios:

> Gas natural: red de distribucion con o sin suministro al inmueble mediante
tomas domiciliarias

> Sefalizacidén de vias y nomenclatura de calles circundantes.

» Transporte Urbano o suburbano, indicando distancia de abordaje.

> Vigilancia municipal o auténoma.

> Recolecciéon municipal o privada de desechos sdlidos.
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10.- Equipamiento urbano.

» Conjunto de edificios y espacios,, en los que se realizan actividades
complementarias, o bien en los que se proporcionan a la poblacidén servicios
de bienestar social de apoyo a las actividades econdmicas, se debera
describir y sefialar el radio aproximado con referencia al inmueble valuado
del siguiente equipamiento.

e Iglesia
Mercados
Plazas publicas.
Parques y Jardines.
Escuelas.
Hospitales.
Bancos.
Estacidn de transporte ya sea urbano o suburbano.

> Indicar la denominacion social de la Unidad de valuacién que lo emita, su
logotipo y su clave de inspeccidén correspondiente de la sociedad.
Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacion que lo emita, se
deberd numerar todas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avalto.

11.- Caracteristicas Particulares.
» Terreno.

> Croquis de localizacién, en el que se identifique, para el caso de vivienda
individual, un radio de 300 metros aproximadamente.

> Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacién: Se debera sefialar
el nombre de la calle, su orientacion en la acera y entre cuales calles se ubica
el predio. Si esta en esquina, si es cabecera de, manzana o manzana completa.
Se mencionaran los nombres de todas las calles periféricas y sus orientaciones.

> Configuracién y topografia. Se debera sefialar la configuraciéon del terreno, asi
como el numero de frentes a vialidades.

> Caracteristicas panoramicas. Se debera sefialar, en su caso todas aquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del predio, entre otras si se
ubica frente a zonas con jardin, dentro de un paisaje urbano, frente a plata, con
vista al mar, o bien, si tiene vista hacia cementerios, asentamientos irregulares,
plantas de transferencia de desechos sdlidos, zonas de tolerancia, canales de
aguas negras y basureros.

> Uso de suelo. Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad
respectiva, y debera sefialar si esta corresponde a un uso de la zona, de la calle
o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista una
reglamentacién al respecto, o bien no se tenga definido el uso, este se debera
indicar de acuerdo con lo observado debiendo corresponder al uso predominate
de la zona.

> Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): relacion entre el nimero de metros
cuadrados construidos y la relacién del terreno.
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> Densidad habitacional. Debera corresponder con la reglamentacion urbana o ser
resultado de la observaciéon de un radio de 1000 metros.

> Servidumbres o restricciones: se deberan sefialar aquellas que provengan de
alguna fuente documental, entre otras titulo de propiedad, alineamiento,
reglamentaciéon de la zona o fraccionamiento. Entre algunas de las restricciones
a considerar, estan las publicas, las privadas y las de mercado.

> Colindancias. Se deberan mencionar ademas de las colindancias y medidas
referidas en la escritura publica que permitan su plena identificacion.

12.- Descripcion general de las construcciones.
> Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:

o Clase del Inmueble.

o Uso Actual. Se debera describir el inmueble, iniciando don el terreno y en
su caso, con sus diferentes niveles. La descripcién deberd seguir un
orden adecuado que permita identificar la distribucion de las distintas
areas o espacios que conforman el inmueble, indicando como minimo:
¢ Numero de recamaras.
¢ Numero de bafios completos.

e NuUumero de espacios de estacionamiento.

13.- Calidad de proyecto.
Se debera indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del
inmueble:
> Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econdmicas, construidas son
proyecto calificado, sin acabados uniformes, espacios construidos de estructura
provisional, catalogada dentro de este apartado con la infraestructura adecuada.
» Econdmica. Se trata de construcciones de uso habitacional econdmico,
construidas sin proyecto con espacios mixtos y algunos faltantes de
recubrimientos, cuanta generalmente con infraestructura parcial.

> Interés Social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con prototipos,
cuenta con un proyecto e infraestructura adecuados.

» Medio. Normalmente conceptualizadas como vivienda individual con espacios
diferenciados por su uso, sala comedor, recamaras, cocina, bafo. Acabados
irregulares en cuando a calidad, con infraestructura adecuada.

> Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras,
cocina, bafio. Con un proyecto adecuado y la definicion de acabados uniformes
en cuando a calidad y con la infraestructura adecuada.

> Residencial: Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras,
cocina, bafo, espacios, ara cubrir necesidades adicionales. Con un proyecto
adecuado y la definicion de acabados uniformes en cuando a calidad
infraestructura adecuada y tratamiento especial a la seguridad del lugar.

> Residencial Plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio, para cubrir necesidades extraordinarias como alberca,
saléon de fiestas. Con un proyecto adecuado y la definicion de acabados de lijo y
uniformes en cuando a calidad, la infraestructura adecuada y tratamiento
especial a la seguridad del lugar.
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14.- Clasificacién de las construcciones.
Relacionado la nomenclatura y el uso para el cual son destinados los espacios
considerando las principales caracteristicas del inmueble.

> Tipo de construccidn. Relacionando la nomenclatura y el uso para el cual son
destinados los espacios considerando las principales caracteristicas del
inmueble.

> Estado de conservacién. Entre otros, ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno,
nuevo, recientemente remodelado. Se sefialaran las deficiencias relevantes tales
como humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas u asentamientos.

> Edad aproximada de las construcciones. Se deberd mencionar la edad con base
a la fuente documental presentada. E inmuebles que hayan sido objeto de
alguna reconstrucciéon o remodelacion, se debera indicar la edad aproximada,
especificando si abarco elementos estructurales o sdlo acabados. A falta de esta
informacién se indicara edad aparente debidamente fundamentada. Esta
informacién, con independencia de la presentacion requerida para calculos, se
presentara en meses.

> Vida atil remanente. Se determinard con base en la diferencia de la vida Uutil
probable menos la edad del tipo de la construccion principal. Esta informacion,
con independencia de la presentacion requerida para calculos, se presentara en
meses.

> NuUmero de niveles. Se debera indicar el nUmero de entrepisos que componen el
inmueble, asi como la altura. Cuando se vallle la unidad aislada de un edificio,
se debera mencionar el total de niveles del mismo y los correspondiente a la
unidad valuada.

> Grado de terminacion de obra: se deberad sefialar en porcentaje el grado de
terminacion de obra, considerando la habilidad del inmueble.

> Grado y avance de las areas comunes: Debera indicarse si se encuentran
totalmente terminadas o el grado de avance estimado.

> Unidades rentables generales. Reflejard aquellas unidades que se encuentren
ligadas por la estructura en que se encuentre el inmueble en estudio.

> Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de
ser arrendados y que formen parte del inmueble en estudio.

> Indicar la denominacion social de la Unidad de Valuacién que lo emita, su
logotipo y su clave de inscripcion de registro correspondiente de la sociedad.

> Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacién, que lo emita, se
deberan enumerar todas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avallo.

> Clave del Avallo. Se debera anotar en numero de avallo, que la Unidad de
Valuacion anotara a la orden de acuerdo con el siguiente orden:
EENNNYYSSRMMMMMMV.
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15.- Superficie de terreno.
> Se refiere a la delimitacion privativa del predio, ya sea marcada como propiedad
individual o, tratdandose de vivienda multifamiliar, como aprovechamiento del
terreno calculado por medio del indiviso.

> Superficies. Se describirdn los tipos de superficies empleadas para la
elaboracién del dictamen, de acuerdo con las siguientes definiciones:

Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:
Superficie asentada inscrita o sentada en escritura publica en mz2
Superficie inscrita o asentada en la escritura publica.

Y V V

> Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:
» Superficie construida en m2.

16.- Superficie construida.

El area privativa de espacios del inmueble. Se refiere a la construccion
definida por el perimetro de la cara exterior de los muros exteriores y de los
muros de areas comunes; o de la medida a eje tratandose de colindancias hacia
areas privativas. Quedan fuera de esta definicion las areas utilizadas como
terrazas, patios cubiertos estacionamientos cubiertos y, en su caso,
construcciones provisionales.

> Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:
» Superficie accesoria en m2,

17.- Superficie accesoria.

> Identificada como terrazas, patios cubiertos con piso utilizable para algun fin,
cuartos de concreto construidos con elementos provisionales y estacionamientos
cubiertos. Quedan fuera de esta definicion los estacionamientos descubiertos,
los patios de servicio descubiertos, las jaulas de tendido y los elementos que no
cuenten con estructura permanente.

> Superficie Vendible en m2.

18.- Superficie vendible.

Se refiere a las superficies sefialadas anteriormente que, por precision del valuador
son utilizadas para la comparaciéon de inmuebles en venta semejantes en la zona y
como referencia para el valor concluido.

19. -Elementos de construccion.
Se deberan indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos de construcciones del
inmueble valuado.

20.- Estructura.
Se debera referenciar el tipo de construccion, mencionando los materiales utilizados
supuestos.
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21.- Cimentacion.

En caso de contar con fotocopias de planos estructurales, sefialar ademas el
sistema constructivo. Estructura; se debera referenciar el tipo de construccion,
mencionando los materiales utilizados supuestos.

Muros, trabes y columnas.

22.- Escaleras.

Se debera ademas describir su forma.

Acabados. Se debera describir material y calidad conforme a la siguiente tabla:
e Espacio arquitectonico, pisos, muros, plafones

Recamaras

Bafo

Cocina

Patio de servicio

Estacionamiento

Fachada

23.-Instalaciones.

> Hidraulico sanitarias. Se debera indicar si son ocultas o aparentes, asi como la
clase y calidad de los materiales que las componen. Se sefialaran caracteristicas
de tinacos y mobiliarios en bafios.

> Eléctricas. Se deberd sefialar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin
entubar, tipo de salidas, la calidad de las |ldmparas, accesorios y tableros.

24, -Canceleria y comunicaciones.

> Carpinteria. Se debera indicar el material, calidad, clase, dimensiones vy
ubicaciéon dentro del inmueble sean closets, pisos y, en su caso algun
recubrimiento especial.

25.- Herreria.
Se debera sefialar el material calidad en puertas y ventanas al exterior.

26.- Elementos Adicionales.

> Se debera describir por separado de las construcciones para obtener valores
independientes.

> Instalaciones Especiales. Son aquellas que no son indispensables para la
vivienda son utilizadas para proporcionar comodidad en el uso de la misma,
incluidos en este apartado los elementos accesorios como: cocinas integrales,
tanque de gas estacionario.

27.- Obras complementarias.

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble integrando
obra permanente, como pavimentos exteriores, bardas, cisterna, incluido el equipo
de bombeo.

28.- Valor comparativo de mercado.
> Enfoque de mercado.

> Informacion de mercado. Se debera identificar un minimo de seis comparables
vendidos u ofertados recientemente
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> Fuentes de informacion para obtener valores. Se debera dejar constancia o
referencia en el avallo de las fuentes de informacién, proveedores, catalogos,
manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra que se haya utilizado asi
como las direcciones de los comparables. Se deberan utilizar fuentes de
informacién actualizadas que permitan opiniones de valor confiables y
soportadas.

> Anadlisis por homologacién y ajustes correspondientes. Se deberan emplear
factores que permitan una justificacion adecuada para el inmueble de que se
trate

> Indicar la denominacion social de la Unidad de Valuacién que lo emita su
logotipo y su clave de inscripcion en el registro correspondiente de la sociedad.

> Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacion que emita, se
deberan numerar rodas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avaluo.

> Resultado del andlisis de valor comparativo de mercado.

29.- Enfoques adicionales empleados.

> Se debera sefialar el tipo de enfoques utilizados: fisico, residual y, en su caso,
capitalizacion de rentas.
e Analisis fisico.
e Terreno.

> Indicar la denominacién social de la Unidad de Valuacion que lo emita su
logotipo y su clave de inscripcion en el registro correspondiente de la sociedad.

> Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacion que la emita, se
deberan numerar todas las hojas con referencia del total de paginas que
compone el avaluo.

> Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:

> Valor fisico del Terreno.

> Analisis fisico.
» Construcciones.
> Elementos adicionales: Instalaciones Especiales y obras complementarias.

> Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:
> Valor fisico de la construccién.

30.-Analisis fisico.

Se debera desglosar el procedimiento de obtencidon de valores de acuerdo con la

regla decimoquinta, desglosando los siguientes apartados:

Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion:

> Valor fisico de instalaciones y elementos comunes.

» Importe del Valor concluido.

> Anadlisis de Capitalizacion de Rentas. Se debera aplicar de acuerdo con lo
establecido en la regla vigésimo tercera y vigésimo cuarta.
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Clave del Avallo, Se debera anotar el nUmero de avalio que la unidad de
valuacién asignara a la orden de trabajo de acuerdo con el siguiente nombre
EENNNYYSSRMMMMMMV.,

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion
Calve del avalio NUmero asignado por la unidad de valuacion.

31.- Croquis del inmueble

>

Clave del Avallo, Se debera anotar el nUmero de avalio que la unidad de
valuacién asignara a la orden de trabajo de acuerdo con el siguiente nombre
EENNNYYSSRMMMMMMV.

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion.

Calve del avalio Numero asignado por la unidad de valuacion.
Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion.

Fecha del avaliio en formato DD/MM/AAAA.
Fecha del Avalluo. Fecha en la cual se estiman los valores, que debera

corresponder a la fecha de la emisién del dictamen como lo indica la regla
vigésimo quinta.

31.- Conclusiones.

>

>

Contar con una sintesis en la que sefiale la siguiente informacion.

Firma del Controlador y del perito valuador.

Clave del Avallo, Se deberd anotar el nUmero de avalio que la unidad de
valuacidon asignara a la orden de trabajo de acuerdo con el siguiente nombre
EENNNYYSSRMMMMMMV.

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion.

Calve del avallio Numero asignado por la unidad de valuacién

Se deberd mostrar un reporte fotografico, reflejan las fachadas y el entorno, asi
como los elementos interiores representativos y los acabados en bafios y cocina

Clave del Avallo, Se deberd anotar el nUmero de avalio que la unidad de
valuacidon asignara a la orden de trabajo de acuerdo con el siguiente nombre
EENNNYYSSRMMMMMMV.

Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion

Calve del avalio Numero asignado por la unidad de valuacién
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

II1.3 EJEMPLO PRACTICO, “"AVALUO BANCARIO”

Unidad de Avalt

N° DE SERVICIO "

12345-2010
AVALUO INMOBILIARIO

Calle:

N°: Exterior

Nombre del Conjunto:
Colonia:

Longitud: 99 °10 ' 50.98 "
Poblacién o Ciudad:
Delegacion o Municipio:
Entidad Federativa:

FACHADA PRINCIPAL

DENVER

911 No. Interior: DPTO 2
NO APLICA
NOCHEBUENA

Latitud: 19°22'55.21" N
DISTRITO FEDERAL
BENITO JUAREZ
DISTRITO FEDERAL

Manzana: X Lote: XI

Altitud: 2,256.00

Cadigo Postal: 3710
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

__BANCOVER

N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avalt SERVICIOS AVALUO INMOBILIARIO
SINTESIS S.H.F.
CLAVE DEL AVALUO INMOBILIARIO 09001234567812345
FECHA DEL AVALUO INMOBILIARIO 05/05/2010
CLAVE UNICA DE VIVIENDA ( CUVI ): NO PROPORCIONADO
NUMERO DE REGISTRO DE INFONAVIT: 10123456789
NUMERO DE REGISTRO DEL CONJUNTO INFONAVIT: NO APLICA
CLAVE DEL CONTROLADOR QUE CERTIFICO EL AVALUO INMOBILIARIO 123123
CLAVE DEL PERITO VALUADOR QUE REALIZO EL AVALUO INMOBILIARIO 456456
CLAVE DEL INTERMEDIARIO FINANCIERO QUE OTORGA EL CREDITO: NO APLICA
NOMBRE DEL CONSTRUCTOR ( VIVIENDA NUEVA ): JACALITOS CONSTRUCCIONES
PROPOSITO: ORIGINACION
TIPO DE INMUEBLE: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
CALLE Y No. EXTERIOR / INTERIOR DENVER No.911/ DPTO 2
NOMBRE DEL CONJUNTO NO APLICA
COLONIA NOCHEBUENA
CODIGO POSTAL 3710
DELEGACION O MUNICIPIO BENITO JUAREZ
ENTIDAD FEDERATIVA DISTRITO FEDERAL
NUMERO DE CUENTA PREDIAL 039-330-11-001-3
REFERENCIA DE PROXIMIDAD URBANA INTERMEDIA
INFRAESTRUCTURA DISPONIBLE EN LA ZONA COMPLETA
CLASE DEL INMUEBLE MEDIO
VIDA UTIL REMANENTE 720 meses
ANO DE TERMINACION O REMODELACION DE LA OBRA 2010 TERMINACION
UNIDADES RENTABLES GENERALES 5
UNIDADES RENTABLES 1
SUPERFICIE DE TERRENO 216.38 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 157.10 m?
SUPERFICIE ACCESORIA 0.00 m?
SUPERFICIE ASENTADA O INSCRITA EN ESCRITURA PUBLICA 216.38 m?
SUPERFICIE VENDIBLE 157.10 m?
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO $ 2,639,000.00
VALOR FiSICO DEL TERRENO $ 427,566.88
VALOR FiSICO DE LAS CONSTRUCCIONES $ 1,806,650.00
VALOR FiSICO DE LAS INSTALACIONES Y ELEMENTOS COMUNES $ 390,307.50
OTROS VALORES ESTUDIADOS NO APLICA
IMPORTE DEL VALOR CONCLUIDO $ 2,639,000.00
VALUADOR BNCV BANCOVER SERVICIOS, S.A.
Unidad de Avaltios y Servicios Técnicos
ING. VERONICA PEREZ FIGUEROA ING. JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ.
Especialidad en Inmuebles CONTROLADOR
456456 123123
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

— N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avali AVALUO INMOBILIARIO
ASPECTOS GENERALES
1. ANTECEDENTES
CLAVE DEL AVALUO INMOBILIARIO  09001234567812345 NUMERO DE REGISTRO DE INFONAVIT: 10123456789
FECHA DEL AVALUO INMOBILIARIO  05/05/2010 NUMERO DE REGISTRO DEL CONJUNTO INFONAVIT: NO APLICA
FECHA DE ULTIMA INSPECCION: 04/05/2010 CLAVE UNICA DE VIVIENDA ( CUVI ): NO PROPORCIONADO
UNIDAD DE VALUACION: BNCV BANCOVER SERVICIOS, S.A. CLAVE SHF: 11111
CONTROLADOR: ING. JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ. CLAVE SHF: 123123
PERITO VALUADOR: ING. VERONICA PEREZ FIGUEROA CLAVE SHF: 456456
NOMBRE DEL SOLICITANTE: SAMUEL VEJARANO GONZALEZ.
REPRESENTANTE LEGAL: NO APLICA.
CLAVE DE LA ENTIDAD OTORGANTE: NO APLICA
CONSTRUCTOR: JACALITOS CONSTRUCCIONES
PROPOSITO DEL AVALUO INMOBILIARI ORIGINACION
2.INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE
TIPO DE INMUEBLE A VALUAR: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
UBICACION DEL INMUEBLE:
Calle: DENVER Manzana: X Lote: X
N°: Exterior 911 No. Int.: DPTO 2 Poblacién o Ciudad: DISTRITO FEDERAL
Nombre del Conjunto: NO APLICA
Colonia: NOCHEBUENA Delegacion / Municipio: BENITO JUAREZ
Cédigo Postal: 3710 Entidad Federativa: DISTRITO FEDERAL
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: JACALITOS CONSTRUCCIONES
REGIMEN DE PROPIEDAD: EN CONDOMINIO N° CUENTA PREDIAL: 039-330-11-001-3
N° CUENTA AGUA: 1089173002600

3. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS
* SE HA IDENTIFICADO FISICAMENTE EL INMUEBLE, MEDIANTE LOCALIZACION E INSPECCION, QUE CORRESPONDEN A LA

DOCUMENTACION PROPORCIONADA POR EL SOLICITANTE; LA SUPERFICIE DESCRITA EN COPIA DE ESCRITURA

PUBLICA N° 12,345 CORRESPONDE FISICAMENTE AL LOTE DESCRITO.

* SE HA VERIFICADO, EL ESTADO DE CONSTRUCCION Y CONSERVACION DEL INMUEBLE Y SON REPORTADOS EN EL PRESENTE
TRABAJO.

* EL ESTADO DE OCUPACION Y USO DEL INMUEBLE CORRESPONDE AL HABITACIONAL.

* EL TIPO DE CONSTRUCCION DEL INMUEBLE CORRESPONDE AL PLAN DE DESARROLLO URBANO VIGENTE DEL DISTRITO

* EL INMUEBLE OBJETO DEL PRESENTE AVALUO NO ES CONSIDERADO PARIMONIO HISTORICO NI PATRIMONIO ARQUITECTONICO
CLASIFICADO POR PARTE DEL INSTITUTO NACIONAL DE ANTROPOLOGIA E HISTORIA Y EL INSTITUTO NACIONAL DE BELLAS

* NO EXISTEN OBRAS PUBLICAS O PRIVADAS QUE AFECTEN LOS SERVICIOS EN LA COLONIA.

*NO ES OBJETO DEL PRESENTE AVALUO VERIFICAR LA EXISTENCIA DE GRAVAMENES, RESERVAS DE DOMINIO, ADEUDOS

O DE CUALQUIER OTRO TIPO QUE PUDIERAN AFECTAR EL BIEN QUE SE VALUA, POR LO QUE NO ASUMIMOS RESPONSABILIDAD

ALGUNA POR INFORMACION OMITIDA EN LA SOLICITUD DEL AVALUO.

* QUIENES INTERVENIMOS EN EL PRESENTE AVALUO DECLARAMOS BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD QUE NO GUARDAMOS

NINGUN TIPO DE RELACION O NEXO DE PARENTESCO O DE NEGOCIOS CON EL CLIENTE O PROPIETARIO DEL BIEN QUE SE VALUA.
* TODA VEZ QUE EL OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO NO ES CONSTATAR O VERIFICAR DESLINDES DE PROPIEDAD, NI DE

OCUPACION IRREGULAR O CUALQUIER OTRA RESTRICCION LEGAL, EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO AL QUE SE CONCLUYE EN EL
PRESENTE SOLO CONSIDERA LAS EXPRESADAS EN EL PROPIO AVALUO, PORQUE SE OBSERVARON DURANTE LA INSPECCION
OCULAR AL BIEN O PORQUE FUERON INCLUIDAS EN LA DOCUMENTACION PROPORCIONADA AL EFECTO.

* EL PRESENTE AVALUO ES DE USO EXCLUSIVO DEL SOLICITANTE PARA EL DESTINO O PROPOSITO EXPRESADO EN LOS
ANTECEDENTES, POR LO QUE NO PODRA SER UTILIZADO PARA FINES DISTINTOS.

*LA VIGENCIA DEL PRESENTE DOCUMENTO ESTARA DETERMINADA POR SU PROPOSITO O DESTINO Y DEPENDERA BASICAMENTE
LA TEMPORALIDAD QUE ESTABLEZCA EN SU CASO LA INSTITUCION EMISORA DEL AVALUO, LA AUTORIDAD COMPETENTE O LOS
FACTORES EXTERNOS QUE INFLUYEN EN EL VALOR COMERCIAL.

VERONICA PEREZ FIGUEROA
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

BANCOVER

i

N° DE SERVICIO 12345-2010
AVALUO INMOBILIARIO

Unidad de Avalt

SPECTOS GENERALES

3. DECLAF.. N
1EL PHESENTE AVALLD o] ESTUDIO DE VALOFI SE HA FIEALEADO EN BASE A UNA INSPECCION OCULAR LIMITADA DEL O DE LOS INVIUEBLES A
VALUAR, SIN LLEVAR A CABO ENSAYOS ESPECIFICOS PARA DETERMINAR EL ESTADO DE CONSERVACION DE LA ESTRUCTURA, ELEMENTOS
OCULTOS O INSTALACIONES DE LOS MISMOS, QUE A EFECTOS DEL PRESENTE AVALUO O ESTUDIO DE VALOR SE PRESUMEN EN ESTADO DE USO
NORMAL, SIN LA EXISTENCIA DE DEFECTOS OCULTOS.

2 EL INMUEBLE SE VALUA BAJO EL SUPUESTODE QUE EL MISMOSE ENCUENTRA LIBRE DE CARGAS, GRAVAMENES Y LIMITACIONES, AS/ COMOAL
CORRIENTE DE IMPUESTOS Y PAGOS DEBIDOS.

3 LA DOCLMENTACIQN E INFORMACION UTILIZADA PARA EL TRABAJO DE VALUACION, SUMINISTRADA POR TERCEROS O POR LA PERSONA QUE
ENCARGA EL AVALUO O ESTUDIO DE VALOR, SE CONSIDERA FIDEDIGNA Y COMPLETA. BNCV BANCOVER SERVICIOS S. A, NO ASUME
RESPONSABILIDAD SOBRE SUVERACIDAD Y LAS CONSECUENCIAS QUE LA FALTA DE ESTA, PUDIERAN TENER SOBRE EL VALOR.

4.SALVOQUE SE INDIQUE LO CONTRARIO EN EL INFORME DEL AVALUO O ESTUDIO DE VALOR SE PRESUME QUE:

A. EL INMUEBLE VALUADO CORRESPONDE FISICAMENTE CON LA FINCA REGISTRAL RESENADA EN EL DOCUMENTO ESTUDIADO E INDICADO EN EL
INFORME DE AVALUO O ESTUDIODE VALOR.

B. EL INMUEBLE SEADECUA A LOS PARAMETROS FUNDAMENTALES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE EN LA FECHA DE LA VALUACION.

C. EL ESTADODE OCUPACION Y DESTINO DEL INVUEBLE EN LA FECHA DE SUVISITA, ES EL QUE SE EXPONE EN EL INFORME DE AVALUO O ESTUDIO DE
VALOR, COMPROBADOEN LA FORMA EN QUE SE INDICA.

5. LAS INSTALACIONES Y CALIDADES DE MATERIALES QUE SE MENCIONAN EN EL INFORME DE AVALUO O ESTUDIO DE VALOR, SE PONEN DE
MANIFIESTOSOLOPARA QUE EL LECTOR PUEDA VISUALIZAR MEJOR EL INMUEBLE, YA QUE LOS VALORES QUE SE INDICAN EN EL PRESENTE AVALUO
O ESTUDIO DE VALOR SE REFIEREN A ESTE EN SU CONJUNTO, Y NO A PARTES AISLADAS DEL MISMO; DE LA MISMA MANERA, EL DESGLOSE DE
VALOR ENTRE CONSTRUCCION Y TERRENO SE MANIFIESTAN TAMBIEN EN SU CASO, A EFECTOS MERAMENTE INFORMATIVOS, Y NO PUEDEN
UTILIZARSE LOS VALORES PARCIALES, DE MANERA INDISTINTA Y SEPARADA, SALVO QUE SE INDIQUE EXPRESAMENTE OTRO CRITERIO EN EL
INFORME.

6. LOS VALORES SE ESTIMAN EN BASE A LA SUPERFICIE CONSTRUDA DE LOS INMUEBLES, CON INCLUSION, EN SU CASO, DE LA PARTE
PROPORCIONAL DE ELEMENTOS COMUNES.

7.LA COMPROBACION DE SUPERFICIES DEL INMUEBLE OBJETO DEL PRESENTE AVALUO O ESTUDIO DE VALOR, SE REALIZA EN BASE A LOS PLANOS
¥/O DOCUMENTACION REGISTRAL O CATASTRAL APORTADAS Y EN SU AUSENCIA MEDIANTE CROQUIS REALIZADO DURANTE LA VISITA AL
INMUEBLE, SIN QUE SE REALICE POR TANTOUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO POR PARTE DEL VALUADOR, SALVO QUE SEINDIQUE OTRA COSA.
EN CONSECUENCIA NO SE ASUMEN LAS ALTERACIONES DEL VALOR MOTIVADAS POR DISCREPANCIAS ENTRE LAS SUPERFICIES INDICADAS Y LA
REAL, QUENOPUEDAN SER CONSTATADAS POR UNA MERA INSPECCION OCULAR.

8 SE PRESUME QUE TODAS LAS LICENCIAS, CERTIFICADOS DE OCUPACION U OTRAS AUTORIZACIONES DE LAS AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS
LOCALES, ESTATALES O FEDERALES, ODE CUALQUER ENTIDAD PRIVADA, HAN SIDO, O PUEDEN SER, OBTENIDOS Y PUEDEN RENOVARSE PARA EL
USO QUE SE CONSIDERA EN LA ESTIMACION DE LOS VALORES CONTENIDOS EN EL PRESENTE AVALUO O ESTUDIO DE VALOR.

9. EN EL ANALISIS FiSICO, PARA EL CALCULO DEL DEMERITO POR EDAD ESTADO DE CONSERVACION (FEC) DE LAS CONSTRUCCIONES, SE EMPLEA EL
CRITERIO DE ROOS HEIDECKE EL CUAL CONSISTE EN LA SIGUIENTE FORMULA: FEC = (+(EE/VUT)"14)(FC) DONDE: EE=EDAD, VUT=VIDA UTIL TOTAL, FC=
FACTOR DE CONSERVACION. EL FACTOR DE CONSERVACION ESTA LIGADO AL ESTADO DE CONSERVACION DE LA SIGUENTE MANERA: NUEVO =
1000, MUY BUENO = 0.975, BUENO = 0.9, REGULAR = 081, MALO = 0,668, RUNOSO = 0.474, RECIENTEMENTE REMODELADO = 0.9, EN PROCESODE
CONSTRUCCION = 1000, SIN TERMINAR = 1000

0. ENEL ANALISISFISICO, PARA LA INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO SE PROCEDIO DE LA SIGUENTE MANERA: LOS COSTOS DELA
CONSTRUCCION O DE LAS OBRAS DE REMODELACION SON LOS COSTOS OBTENIDOS DE MANUALES DE COSTOS PARA LA ZONA, INCLUYENDOLOS
COSTOS INDIRECTOS. LOS COSTOS INDIRECTOS, PARA REALIZAR LA REPOSICION, SON LOS COSTOS PROMEDIO DEL MERCADO SEGUN LAS
CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE, CON INDEPENDENCIA DE QUIEN PUEDA REALIZAR LA REPOSICION. DICHOS COSTOS SE CALCULAN CON LOS
PRECIOS EXISTENTES EN LA FECHA DEL AVALUO O ESTUDIO DE VALOR Y SON INTEGRADOS DENTRO DEL VALOR DE REPOSICION CONSIDERADO
COMONUEVO. DE MANERA ENUNCIATIVA MAS NOLIMITATIVA SE INCLUYEN ENTRE OTROS LOS SIGUENTES: 1 IMPUESTOS NO RECUPERABLES YLOS
ARANCELES NECESARIOS PARA LA FORMALIZACION DE OBRA REALIZADA AL INVIUEBLE. 2. LOS HONORARIOS TECNICOS POR PROYECTO Y POR
DIRECCION DE OBRA. 3. LOS COSTOS DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION. 4. EL IMPORTE DE LAS PRIVIAS DE LOS SEGUROS OBLIGATORIOS DE LA
CONSTRUCCION. 5. GASTOS POR ADMINISTRACION. 6. OTROS ESTUDIOS NECESARIOS. 7. NO SE CONSIDERARAN COMO GASTOS NECESARIOS LA
UTILIDAD DEL PROMOTOR, NI CUALQUIER CLASE DE GASTOS FINANCIEROS O DE COMERCIALIZACION.

1l PARA EL CASO CUANDO SE REALICE EL ANALISIS POR CAPITALIZACION DE RENTAS, PARA EL CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION
EMPLEAREMOS EL PRINCIPIO ECONOMICO DE SUBSTITUCION, CON EL QUE SE PLANTEA QUE: UN INVERSIONISTA O COMPRADOR, TIENE LA
ALTERNATIVA DE INVERTIR SU DINERO EN UN INSTRUMENTO FINANCIERO LIBRE DE RIESGO DEL MERCADO NACIONAL OLA DEADQUIRIR UN BIEN
INMUEBLE QUE SUBSTITUYA AL INSTRUMENTO FINANCIERO, PERO QUE ESTE BIEN INMUEBLE SEA CAPAZ DE GENERAR EL MISMO RENDIMIENTO
SOBRE LA INVERSION QUE SE OBTIENE DEL INSTRUMENTO FINANCIERO, MAS UN RENDIMIENTO ADICIONAL. A LOS DOS RENDIMIENTOS ANTERIORES
SUMAREMOS EL CORRESPONDIENTE POR EL RIESGO QUE SIGNIFICA EL INVERTIR EN EL TIPO DE INMUEBLE QUE SE TRATE.

TOMAREMOS EL PROMEDIO DE LOS ULTIMOS 60 MESES DE LA TASA REAL DE CETES A 28 DIAS COMO EL INSTRUMENTO FINANCIERO, AL QUE LE
SUMAREMOS COMO RIESGO ADICIONAL EL INVERSO DE LA VIDA UTIL REMANENTE DE LAS CONSTRUCCIONES. CON ESTA TASA DE DESCUENTO
CALCULAREMOS EL VALOR PRESENTE NETODEL UN PAGOIGUAL A 1EN UN PERIODO IGUAL A LA VIDA UTIL REMANENTE DEL INMUEBLE. EL INVERSO
DEL VALOR PRESENTE NETO SERA IGUAL A LA TASA DE CAPITALIZACION DEL INVIUEBLE.

Universidad Nacional Auténoma de México. Facultad de Estudios Superiorgs “ARAGON" 64
VERONICA PEREZ FIGUEROA



REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

. BANCOVER

Unidad de Avalt

N° DE SERVICIO 12345-2010
AVALUO INMOBILIARIO

CTOS GENERALES

4. ENTORNO

CLASIFICACION DE LA ZONA DE ACUERDO CON LO

DISPUESTO AL EFECTO POR LA AUTORIDAD LOCAL: URBANO HABITACIONAL DE PRIMER ORDEN EN LA ZONA.

REFERENCIA DE PROXIMIDAD URBANA SHF: INTERMEDIA
TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE EN

CALLES CIRCUNDANTES: EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS DE HASTA 10 NIVELES Y CASA HABITACION DE BUANA CALIDAD
iINDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 100%

DENSIDAD DE POBLACION: MEDIA NIVEL SOCIOECONOMICO: MEDIO-ALTO

VIiAS DE ACCESO: AL NORTE A UNA DISTANCIA DE APROXIMADAMENTE 120 MTS SE LOCALIZA LA AVENIDA TINTORETO, AL

ORIENTE COMO VIA DE SU UBICACION SE LOCALIZA LA AVENIDA INSURGENTES SUR, AL SUR A UNA
DISTANCIA DE 850 MTS SE LOCALIZA AVENIDA FELIX CUEVAS.
INFRAESTRUCTURA DISPONIBLE EN LA ZONA: COMPLETA
Agua potable: MEDIANTE RED DE DISTRIBUCION CON TUBERIA DE ASBESTO CEMENTO Y ACOMETIDA AL INMUEBLE.
RED COLECTORA DE DESCARGAS DOMICILIARIAS Y AGUAS PLUVIALES, TUBERIA DE

Drenaje CONCRETO CON ACOMETIDA AL INMUEBLE.

Electrificacion. RED AREA MEDIANTE POSTERIA DE CONCRETO, CON ACOMETIADA AL INMUEBLE.

Alumbrado publico: MEDIANTE LUMINARIAS DE VAPOR DE SODIO SOBRE POSTES DE CONCRETO.

Vialidades, banquetas y guarniciones: DE CONCRETO HIDRAULICO COLADO EN SITIO, CON UN ANCHO DE 1.8 M. Y SECCION TRAPEZOIDAL.
Nivel de infraestructura (%): 100%

Gas natural: PARA EL INMUEBLE CILINDROS PORTATILES CON ELEMENTO DE SEGURIDAD.

Teléfonos: RED AEREA MEDIANTE POSTES DE MADERA Y ACOMETIDA AL INMUEBLE.

Sefializacion y nomenclatura: PARA CALLES Y AVENIDAS PRINCIPALES.

Transporte: URBANO, PERIODICO EN LA ZONA DE UBICACION A UNA DISTANCIA APROXIMADA DE 150 M.
Vigilancia: PROPROCIONADA POR EL MUNICIPIO.

Recoleccion de desechos sélidos: DIRECTO A CAMION, PORPORCIONADO POR EL MUNICIPIO, PERIODICO REGULAR EN LA ZONA.
Equipamiento Urbano: 1GLESIA MERGADO PLAZA PUBLICA PARQUES ESCUELA HOSPITAL BANGO ESTAGION DE TRANSPORTE
(Radio Aproximado) [ r=475mts I r=665mts [ r=570 mts [ r=380 mts ‘[ r=1500 mts I r=1520 mts r=570 mts r=20 mts

Il. CARACTERISTICAS PARTICULARES

NQRTE

1. TERRENO

—

ymp e —

MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION (EN UN RADIO DE 300 MTS)
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

s BANGOVER
LTI A NPT N° DE SERVICIO 12345-2010

Unidad de Avaltios y SERvVICIOS AVALUO INMOBILIARIO
IRISTICAS PARTICULARES
TRAMO DE CALLE, CA JUINA CON LA CALLE DE BOSTON AL NOROESTE Y LA CALLE CLEVELAND AL NORESTE,
LIMITROFES Y ORIENTACION: UIERKA LA MANZANA AL SURESTE CON LA AVENIDA PORFIRIO DIAZ AL SURESTE Y AUGUSTO RODIN AL
SUROESTE.
TOPOGRAFiA: PLANA CON DOS FRENTES CONFIGURACION: POLIGONO REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: INMUEBLES DE USO HABITACIONAL, OFICINAS, EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS
USO DEL SUELO: HABITACIONAL
COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS): 145 DENSIDAD HABITACIONAL: 135 HAB/HA.

SERVIDUMBRES: LAS PROPIAS DEL CONDOMINIO
RESTRICCIONES: LAS PROPIAS DEL CONDOMINIO

COLINDANCIAS: Distancia Colindancia
AL NORESTE 14.65m CON CALLE DENVER
AL SURESTE 14.76 m CON LOTE DOCE
AL NOROESTE 14.77m CON CALLE BOSTON
AL SUROESTE 14.65m CON LOTE DIEZ
INDIVISO TERRENO: 20.0000%  SUPERFICIE TERRENO:  216.38 m? FRENTE LOTE: 14.65 m/ FRENTE TIPO: 15.00 m/
UBICACION EN LA MANZANA ESQUINA FORMA DEL LOTE: RECTANGULAR
FUENTE: ESCRITURA PUBLICA NUMERO 12,345 DE FECHA 29 DE FEBRERO DE 2009, ANTE LA FE DEL LICENCIADO ARMANDO PEREZ RAMOS, TITULAR DE

LA NOTARIA PUBLICA NUMERO 502 DEL DISTRITO FEDERAL.
OBSERVACIONES:  TERRENO DE FORMA PERIMETRAL REGULAR Y TOPOGRAFIA PLANA CON UN FRENTE A DOS VIAS DE CIRCULACION.

2. DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO, DE UN SOLO EDIFICIO DE SEIS NIVELES, PLANTA BAJA PARA ESTACIONAMIENTO Y CINCO NIVELES DE

USO ACTUAL: DEPARTAMENTOS, UN DEPARTAMENTO POR NIVEL, EL DEPARTAMENTO DE NUESTRO ESTUDIO SE LOCALIZA EN EL TERCER NIVEL DEL EDIFICIO EL
Recamaras: 3 Bafios Completos: 2 Espacios de Estacionamiento: 2
CALIDAD DEL PROYECTO: FUNCIONAL CLASE GENERAL DEL INMUEBLE: MEDIO
CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO CLASIF. CONSTRUCCION CALIDAD CONSTRUCCION No. NIVELES GRADO TERMINACION
T DEPARTAMENTO HABITACIONAL MEDIA 1 100%
TIPO EDAD APROX.* wr VUR* EDO. DE CONSERVACION ENFACTOR
T 0 720 720 NUEVO 1.000

*Nota.- La Edad, Vida Util Total y Vida Util Remanente, estan expresadas en meses.
UNIDADES RENTABLES GENERALES: 5 GRADO Y AVANCE DE LAS AREAS COMUNES: NO APLICA
UNIDADES RENTABLES: 1 ANO DE TERMINACION O REMODELACION: 2010 TERMINACION

3. SUPERFICIES

SUPERFICIES (m?)

TIPO DESCRIPCION FUENTE
CONSTRUIDA ACCESORIA INSCRITA
NA TERRENO 216.38 ESCRITURAS
T DEPARTAMENTO HABITACIONAL 157.10 PLANO
TOTALES CONSTRUCCION:  157.10 m? 0.00 m? SUPERFICIE VENDIBLE ~ 157.10 m*
Universidad Nacional Auténoma de México. Facultad de Estudios Superiores “ARAGON”
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

__BANCOVER

N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avalt ) AVALUO INMOBILIARIO
'TERISTICAS PARTICULARES
4, ELEMEL . .. _ - .. oo
ESTRUCTURA:

CIMENTACION: A BASE DE LOSAS DE CONCRETO CON CONTRATRABES INVERTIDAS
TRABES: DE CONCRETO ARMADO EN SECCIONES REQUERIDAS POR EL CALCULO ESTRUCTURAL
COLUMNAS: DE CONCRETO ARMADO EN SECCIONES REQUERIDAS POR EL CALCULO ESTRUCTURAL

MUROS: DE CONCRETO EN SOTANO Y DE BLOCK HUECO EN SUPERESTRUCTURA.

ENTREPISOS: DE LOSAS ALIGERADAS DE VIGUETAS Y CASETONES DE POLIESTIRENO DE ALTA DENSIDAD
TECHOS: DE LOSAS PLANAS CON BAJADAS DE AGUA PLUVIAL

AZOTEAS: LOSAS IMPERMEABILIZADAS Y ENLADRILLADAS.

BARDAS: LOS MISMOS MUROS PERIMETRALES DEL EDIFICIO

ESCALERAS: DE LOSAS DE CONCRETO ARMADO CON ESCALONES TERMINADOS DE LOSETA PORCELANITE

ACABADOS:

Espacio arquitectonico Pisos Muros Plafones
Recamaras LOSETA CERAMICA DE 30 X 30 CM PASTA TEXTURI Y PINTURA VINILICA YESO LISO Y PINTURA VINILICA
Bafo LOSETA CERAMICA DE 30 X 30 CM PASTA TEXTURI'Y PINTURA VINILICA YESO LISO YPINTURA VINILICA
Cocina LOSETACERAMICADE30 X 30 CMLOSETACERAMICA PASTA TEXTURI Y PINTURA VINILICA YESO LISO Y PINTURA VINILICA
Patio de servicio LOSETA CERAMICA DE 30 X 30 CM PASTA TEXTURI'Y PINTURA VINILICA YESO LISO YPINTURA VINILICA
Estacionamiento ADOCRETO CONCRETOAPARENTE YESO LISO Y PINTURA VINILICA
Fachada APLANADOS DE MORTERO TERMINADO DE PINTURA VINILICA CON VOLUMETRIA

INSTALACIONES:
HIDRAULICO SANITARIAS:
DESCRIPCION: TUBERIA DE COBRE Y GALVANIZADA VISIBLE PARA AGUA POTABLE, TUBERIA OCULTA DE P.V.C Y ALBANAL DE CONCRETO.
TINACO: MARCA ROTOPLAS , CAPACIDAD 750 LITROS
MUEBLES DE BANO: WC DE TANQUE BAJO Y LAVABOS DE OVALIN SOBRE MUEBLE DE CERAMICA Y MADERA
ELECTRICAS:
DESCRIPCION: OCULTA. TUBERIA DE POLIDUCTO CON CAJAS REGISTRO DE ACERO INOXIDABLE
SALIDAS: DE CENTRO PARA LAPARAS Y CAJAS DE ACERO INOXIDABLE
ACCESORIOS: DE PLASTICO DE MEDIANA CALIDAD DEL PAIS
TABLEROS: DE CONTROL TIPO SQUARE D CON TERMOBRAQUETS
CANCELERIAY COMUNICACIONES:
CARPINTERIA:
PUERTAS: DE MADERA TIPO TAMBOR ENTINTADAS Y BARNIZADAS
CLOSET: PUERTAS ABATIBLES, MUROS Y ENTREPANOS DE MADERA ENTINTADAS Y BARNIZADAS.
PISOS: NO PRESENTA.
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: NO TIENE
HERRERIA:
PUERTAS: DE ALUMINIO ANODIZADO COLOR BLANCO CON HERRAJES DEL MISMO MATERIAL
VENTANAS: ALUMINIO ANODIZADO CON CRISTAL DE 4 MM
OTROS: NO TIENE

OBRAS COMPLEMENTARIAS (OC), ELEMENTOS ACCESORIOS (EA) E INSTALACIONES ESPECIALES (IE):

TIPO GDO.TERM. UNIDAD CANTIDAD EDAD* VUT* VUR*™ INDIVISO DESCRIPCION

EA01 1 100% LOTE 1.00 0 45 45 100%  COCINA INTEGRAL
EA02 2 100% LOTE 1.00 0 25 25 100%  INTERPHONE

0co3 3 100% Mm? 20.70 0 70 70 100%  ESTACIONAMIETO
oco4 4 100% LOTE 1.00 0 70 70 15%  AREAS COMUNES

EAO5 5 100% LOTE 1.00 0 45 45 20%  GAS ESTACIONARIO
EAO6E 6 100% LOTE 1.00 0 70 70 20%  ROOF GARDEN COMUN

0
0
**Nota.- La Edad, Vida Util Total y Vida Utl Remanente, estan ex presadas en afios.

VERONICA PEREZ FIGUEROA

Universidad Nacional Auténoma de México. Facultad de Estudios Superiores “ARAGON”



REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° DE SERVICIO

12345-2010

Unidad de Avalt AVALUO INMOBILIARIO
*OQUE DE MERCADO

1. INFORMA.... - —wcecco e . . weeeoce —— ... —.....ACION DE TERRENOS

CARACT. SUJETO COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
FECHA | 09/03/2005 09/03/2005 09/03/2005
FUENTE | - NO SE PROPORCIONA ELSA CRUZ MIRNA ESCALANTE
MUNICIPIO BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITOJUAREZ
COLONIA NOCHEBUENA NAPOLES NAPOLES NAPOLES
CALLE DENVER INDIANAPOLIS ARIZONA WESCONSIN
Ne EXT./ INT. 911/ DPTO 2 S/N/0 SIN/0 S/N/0
ZONA URBANO RABITACIOWLOR PRMER 0RO £ 2000 HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL
UBICACION ESQUINA MEDIANERO MEDIANERO MEDIANERO
FRENTE (ML) 4.65ml 15.00 ml 18.00 ml 15.00 ml
FORMA RECTANGULAR RECTANGULAR RECTANGULAR RECTANGULAR
SUPERFICIE 43.28 e 382.00 m2 37744 m2 217.00 m2
TOPOGRAFIA PLIA CONDS FRVTES FOLISOID RESULR PLANO PLANO PLANO
uso HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL
NEGOCIACION | - OFERTA OFERTA OFERTA
OTRO N/A N/A N/A N/A
IMPORTEUNITARIO | - $ 5,707 $ 1922 $ 12,442
HOMOLOGACION DE TERRENOS
ZONA URBAND ABITACIOUAL EE PRIER OFDEN i i 20 SIMILAR SIMILAR SIMILAR
UBICACION ESQUINA MEJOR MEJOR MEJOR
FRENTE/ TIPO 14.65ml / 15ml SIMILAR SIMILAR SIMILAR
FORMA RECTANGULAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
SUPERFICIE 43.28 m? MEJOR MEJOR MEJOR
TOPOGRAFIA PLAN CONODS FRENTES FOLIGOND REBULR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
uso HABITACIONAL SIMILAR SIMILAR SIMILAR
NEGOCIACION | e MEJOR MEJOR MEJOR
OTRO N/A SIMILAR SIMILAR SIMILAR
FACTOR HOMOLOGACION/ VALOR UNITHOMOLOGADO 080 $ 12,565 080 | $ 9,538 0.80 $ 9,954

PONDERACION 0% PONDERACION 80% PONDERACION 10%
[VALOR AAPLICA § 9,880.00 /m2

2. INFORMACION DE MERCADO Y FUENTES DE INFORMACION DE RENTAS

CARACT. SUJETO COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
FECHA | NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
FUENTE ¢ - NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
MUNICIPIO BENITO JUAREZ NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
COLONIA NOCHEBUENA NO APLICA NOAPLICA NOAPLICA
CALLE DENVER NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
Ne EXT./ INT. 911/ DPTO 2 NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
ZONA URBAND ABITACIONALLE PRIMER ORDEN £ 201 NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
UBICACION ESQUINA NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
SUP TNO - CONSTR. 43.276m2 - 157.1m2 NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
PROYECTO FUNCIONAL NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
EDO. DE CONSER. NUEVO NO APLICA NOAPLICA NOAPLICA
EDAD 0 ANOS NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
RELACION T/C 0.2755 NO APLICA NOAPLICA NOAPLICA
CALIDAD MEDIA NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
NEGOCIACION | - NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
OTRO SIN EQUIPO NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
IMPORTEUNITARIOf ~ ----- NOAPLICA NOAPLICA NOAPLICA
HOMOL OGACION DE RENTAS

CARACT. SUJETO COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 | COMPARABLE 3
ZONA [E O S——— NO APLICA NO APLICA NOAPLICA
UBICACION ESQUINA NO APLICA NO APLICA NO APLICA
SUP. CONSTRUIDA 157.10 me NO APLICA NO APLICA NOAPLICA
PROYECTO FUNGIONAL NO APLICA NO APLICA NOAPLICA
EDO. DE CONSER. NUEVO NO APLICA NO APLICA NO APLICA
EDAD 0 ANOS NO APLICA NO APLICA NO APLICA
RELACION T/C 0.2755 NO APLICA NO APLICA NO APLICA
CALIDAD MEDIA NO APLICA NO APLICA NO APLICA
NEGOCIACION | - NO APLICA NO APLICA NO APLICA
OTRO SIN EQUIPO NO APLICA NO APLICA NO APLICA
FACTOR HOMOLOGAGION/ VALOR UNITHOMOLOGADO 095} NO APLICA 093 | NO APLICA 095| NO APLICA

PONDERACION 40% PONDERACION 30% PONDERACION 30%
|VALOR AAPLICA NOAPLICA I m2

Universidad Nacional Autonoma de México.

Facultad de Estudios Superiorgs “ARAGON"
VERONICA PEREZ FIGUEROA




Mt
s
i
]

REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

BANCOVER

N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avalt AVALUO INMOBILIARIO
ENFOQUE DE MERCADO
3. INFORMA..... _.eocee e . eeovocee ——.... —.....ACION DE OFERTAS Y/O VENTAS
CARACT. SUJETO COMPARABLE 1 | COMPARABLE 2 | COMPARABLE 3 | COMPARABLE 4 COMPARABLE 5 | COMPARABLE 6
FECHA | e 03/03/2010 03/03/2010 03/03/2010 03/03/2010 03/03/2010 03/03/2010
FUENTE | e GARLENSENES AOBLIAROS SA LECY BANDIN DELVALLE ~ GUSTABOMORALES ~ ALEJANDRO OBREGON ROSA PEREZ BARBARA MARTEL
MUNICIPIO BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ
COLONIA NOCHEBUENA BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ BENITO JUAREZ
NOMBRE CALLE DENVER NAPOLES NAPOLES VERTIZNARVARTE CIUDAD DELOS DEPORTES CIUDAD DELOSDEPORTES CIUDAD DELOSDEPORTES
N2 EXT./ INT. 911/ DPTO 2 81/ NP S/N/ NP N/P/ NP 25/ 102 N/P/ 402 7/1
ZONA HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL HABITACIONAL
UBICACION ESQUINA MEDIANERO MEDIANERO MEDIANERO MEDIANERO MEDIANERO MEDIANERO
SUP TNO -CONSTR. 43.276m2 -157.1m2 95m2 - 95m2 100m2 - 100m2 100m2 - 100m2 105m2 - 105m2 190m2 - 190m2 150m2 - 150 m2
PROYECTO FUNCIONAL BUENO BUENO BUENO BUENO BUENO BUENO
EDO. DE CONSER. NUEVO BUENO BUENO BUENO BUENO BUENO BUENO
EDAD 0 ANOS 2 ANOS 1ANOS 0 ANOS 0ANOS 3 ANOS 0 ANOS
RELACION T/C 0.2755 10000 10000 1.0000 10000 1.0000 1.0000
CALIDAD MEDIA MEDIA MEDIA MEDIA MEDIA MEDIA BUENA
NEGOCIACION | OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
OTRO SEM IEQUIPADA SIN EQUIPO SIN EQUIPO SEM | EQUIPADA SEMIEQUIPADA EQUIPADA EQUIPADA
IMPORTEUNITARIO}  ----- $ 17,500 $ 17,500 $ 15,500 $ 17,857 $ 13,947 $ 17,667
HOMOLOGACION DE OFERTAS YOVENTAS
ZONA [ SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
UBICACION ESQUINA MENOR MENOR MENOR MENOR MENOR MENOR
SUP. CONSTRUIDA 157.10 me MEJOR MEJOR MEJOR MEJOR MENOR MEJOR
PROYECTO FUNCIONAL SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
EDO. DE CONSER. NUEVO MENOR MENOR SIMILAR SIMILAR MENOR SIMILAR
EDAD 0 ANOS MENOR MENOR SIMILAR SIMILAR MENOR SIMILAR
RELACION T/C 0.2755 SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CALIDAD MEDIA SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
NEGOCIACION | - MEJOR MEJOR MEJOR MEJOR MEJOR MEJOR
OTRO SEMIEQUIPADA SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
FACTORHOMOLOGACION/ VALOR UNITHOMOLOGADO 103 | 18,033 101| 17,739 096 | 14,937 097 | 17,265 109 | 15,216 100 | 17,587
POND 7% POND 7% POND 7% POND 7% POND 7% POND 7%
VALOR AAPLICA § 16,800.00 /m?
Concepto Cantidad Unidad Valor Unidad Sub total
[SUPERFICIE VENDIBLE [ 157.10| m? [VALOR UNITARIO AAPLICAR  § 16,800.00 | m? s 2,639,000.00 |
|VALOR EXCEDENTE (EN SU CASO) | |m2 |VALOR UNITARIO A APLICAR [mz | $ - |

JUSTIFICACION DEL VALOR EXCEDENTE:
NO APLICA

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE MERCADO, VALOR COMPARATIVO DE MERCADO $ 2,639,000.00

DEFINICION DE LOS FACTORES QUE SE EMPLEARON PARA HOMOLOGAR LOS COMPARABLES VS. EL SUJETO EN: TERRENO, RENTAS Y VENTAS:
ZONA. DIFERENCIAS REFERENTES AL ENTORNO DE LOS INMUEBLE (SERVICIOS, EQUIPAMIENTO URBANO, VIALIDADES, ETC.)
UBICACION. DIFERENCIA POR LA POSICION QUE GUARDA EN LA MANZANA 1, 2, 3, 4 FRENTES O SIN FRENTE

FRENTE. DIFERENCIA POR SI SE TIENE UN FRENTE MENOR AL FRENTE TIPO DE LA ZONA.

FORMA. DIFERENCIA POR SI ES DE FORMA REGULAR O IRREGULAR

SUPERFICIE. DIFERENCIA EN LA CANTIDAD DE M2.

TOPOGRAFIA. DIFERENCIA EN LA CONFIGURACION TOPOGRAFICA.

USO DE SUELO. DIFERENCIA POR EL USO DEL SUELO OFICIAL.

NEGOCIACION. PORCENTAJE EN QUE SE PUEDE LLEGAR A DISMINUIR UNA OFERTA VS. EL CIERRE DE LA OPERACION.
PROYECTO. DIFERENCIA EN LA CALIDAD EL PROYECTO ARQUITECTONICO Y LA FUNCIONALIDAD DE LOS ESPACIOS.

EDAD. DIFERENCIAS EN LA EDAD DE LOS INMUEBLES

ESTADO DE CONSERVACION. DIFERENCIA POR EL ESTADO FISICO QUE APARENTAN LAS CONSTRUCCIONES.

RELACION TERRENO CONSTRUCCION. DIFERENCIAS POR LA CANTIDAD DE M2 CONSTRUIDOS V'S. M2 DE TERRENO.
CALIDAD. DIFERENCIAS EN LA CALIDAD DE LOS ACABADOS DE LA CONSTRUCCION.

Facultad de Estudios Superiorgs “ARAGON"
VERONICA PEREZ FIGUEROA

Universidad Nacional Autonoma de México.




REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.
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N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avalt SERVICIOS AVALUO INMOBILIARIO
IQUES ADICIONALES EMPLEADOS
1. ANALISIS Fislico
TERRENO
FRACCION AREA Valor / m2 FACTOR MOTIVO DEL FACTOR VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
UNICA 216.38 m? $ 9,880.00 1.00 INTEGRO $ 9,880.00 | $ 2,137,834.40
$ $
$ $
TOTAL 216.38 m* INDIVISO 20.00000%
VALOR DEL TERRENO | § 427,566.88
CONSTRUCCIONES
. AREA VALOR DE REPOSICION NUEVO GRADO DE FACTOR VALOR NETO DE REPOSICION
TIPOS DE CONSTRUCCION -
UNTARI TOTAL | TERMINACION| S0%0' [V ATOR UNTARIO VALOR TOTAL
T1 DEPARTAMENTO HABITAC 157.10 m? $ 11,600.00 | §  1,806,650.00 100% 1.0000 $ 11,500.00 | $ 1,806,650.00
TOTAL 157.10 m? $§  1,806,650.00 SUBTOTAL| $ 1,806,650.00
COSTO DE CURA POR OBSOLESCENCIA FUNCIONAL| $
VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES| $ 1,806,650.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ADICIONALES
VALOR DE REPOSICION NUEVO GRADODE | FACTOR DE VALOR NETO DE REPOSICION
TIPO UNIDAD CANTIDAD -, | DEMERITOE
UNITARIO TOTAL TERMINACION| ™ (o5 [ VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
EA011 LOTE 1.00 $ 15,000.00 | $ 15,000.00 100% 1.00 $ 15,000.00 | $ 15,000.00
EA022 LOTE 1.00 $ 3,500.00 | § 3,500.00 100% 1.00 $ 3,500.00 | § 3,500.00
0C033 Mm? 20.70 $ 4,500.00 | § 93,150.00 100% 1.00 $ 4,500.00 | § 93,150.00
0C044 LOTE 1.00 $ 1,806,650.00 | §  1,806,650.00 100% 0.15 $ 270,997.50 | $ 270,997.50
EA055 LOTE 1.00 $ 36,000.00 | $ 36,000.00 100% 0.20 $ 7,200.00 | $ 7,200.00
EA066 LOTE 1.00 $ 2,300.00 | $ 2,300.00 100% 0.20 $ 460.00 | $ 460.00
TOTAL| §  1,956,600.00 SUBTOTAL| § 390,307.50
VNR DE OBRAS COMPLEMENTARIAS, ELEMENTOS ACCESORIOS E INSTALACIONES ESPECIALES| $ 390,307.50
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ANALISIS FiSICO: $ 2,624,524.38
2.ANALISIS DE CAPITALIZACION DE RENTAS
IMPORTES POR INGRESOS (MENSUAL) IMPORTES Y PORCENTAJES DE EGRESOS (MENSUAL)
. CONCEPTO [
TIPO AREA RENTA RENTA TOTAL - b IMPORTE
UNIT. ADMINISTRACION 3.00% | $
T1 DEPARTAMENTO HABITAC 157.10 m? $ $ MANTENIMIENTO Y CONSERVACION 3.00% | $
$ SEGUROS 0.00% | $
$ IMPUESTO PREDIAL 7.97% | $§
00-Ene-00 $ OTRORELEVANTE (DESCRIBIR) 0.00% | $
$ TOTAL DEDUCCIONES 13.97% | $ -
TOTAL 157.10 m? $ - $ RENTA NETA MENSUAL| $ -
RENTA BRUTA POTENCIAL DE MERCADO| §
DEDUCCIONES POR VACios|  416% | § | RENTA NETA ANUAL] § -]
RENTA BRUTA EFECTIVA MENSUAL - .
| $ TASA DE CAPITALIZACION: 0.00%
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ANALISIS DE CAPITALIZACION DE RENTAS: NO APLICA

Universidad Nacional Autonoma de México.
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° DE SERVICIO 12345-2010
Unidad de Avalt AVALUO INMOBILIARIO

INES PREVIAS A LA CONCLUSION

* LA SUPERFIUIE VENUIBLE UEL INMUEBLE CURKESFUNUE A LA SUPERFICIE CUANTIFICADA CON LOSA DE CONCRETO,

* DEBIDO A QUE LAS COLINDANCIAS SON DEMASIADO EXTENSAS, SE UTILIZARA UN ANEXO AL FINAL DEL PRESENTE TRABAJO.

* CABE SENALAR QUE SIENDO INSUFICIENTE EL MERCADO INMOBILIARIO DE VENTAS EN LA ZONA DE UBICACION, SE HA RECURRIDO A OFERTAS
INMOBILIARIAS DE ZONAS SIMILARES A LA DEL BIEN VALUADO.

* EN LA ESTIMACION DE VALORES EN CADA UNO DE LOS METODOS DE VALUACION SE CONSIDERAN LOS DATOS OBTENIDOS DE LA OFERTA
INMOBILIARIA DE LA ZONA.

* EN LA APLICACION DE LOS CRITERIOS DE HOMOLOGACION NO SE PIERDE DE VISTA LAS VARIABLES Y CARACTERISTICAS INFLUYENTES EN EL
VALOR, TALES COMO CALIDAD, ESTADO DE CONSERVACION Y USO DEL INMUEBLE, ASI COMO LOS SERVICIOS MUNICIPALES, EQUIPAMIENTO
URBANO, USOS Y TENDENCIAS DE SUELO DE LA ZONA.

* UNA VEZ ANALIZADOS LOS RESULTADOS DE LOS VALORES TECNICOS OBTENIDOS, CONSIDERAMOS QUE EL VALOR POR COMPARACION DE
MERCADO ES EL MAS REPRESENTATIVO PARA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE.

V.CONCLUSIONES
1. RESUMEN DE VALORES
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO $2,639,000.00
VALOR FiSICO $2,624,524.38
VALOR RESIDUAL NO APLICA
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTA NO APLICA

2.CONCLUSION
VALOR COMERCIAL  $2,639,000.00

DOS MILLONES SEISCIENTOS TREINTAY NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N.
BENITO JUAREZ DISTRITO FEDERAL A 5 de Mayo de 2010 Clave de avalto: 09001234567812345

VALUADOR BNCV BANCOVER SERVICIOS, S.A.
Unidad de Avallos y Servicios Técnicos

ING. VERONICA PEREZ FIGUEROA ING. JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ.
Especialidad en Inmuebles CONTROLADOR

Universidad Nacional Auténoma de México. Facultad de Estudios Superiorgs “ARAGON" 71
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

N° DE SERVICIO

DAS Y COLINDANCIAS DEL INMUEBLE

AVALUO INMOBILIARIO

12345-2010

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
DEL TERRENO:

AL NORESTE
AL SURESTE
AL NOROESTE
AL SUROESTE

SUPERFICIE:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
DEL DEPARTAMENTO:

AL NORTE
AL SUR
AL SUR
AL ESTE
AL OESTE
AL OESTE
AL ARRIBA
AL ABAJO
CAJON DE ESTACIONAMIENTO:

AL NORTE
AL ESTE
AL SUR
AL OESTE

485m
WThm
Wi m
465m
21638 e

L¥
4n
580
1450
I
I

42

CON CALLE DENVER
CON LOTE DOCE
CON CALLE DBOSTON
CON LOTE DIEZ

INDIVISO: 2.00%

CON VACIO DE AREA COMUN

CON VACIO DE AREA COMUN

CON EL DEFARTAMENTO A 303, MEDIANTE MURC MEDIANERC
CON PASILLO DE ACCESO

CON CUBO DE ESCALERA

CON VACIO DE AREA COMUN

CON EL DEPARTAMENTD A 51 MEDIANTE MURC MEDIANERO
CON CUBOC DE ESCALERA

CON CAJONN=T

CON AREA COMUN

CON CAJON N° 5

CON VIALIDAD VEHICULAR

Universidad Nacional Autonoma de México.
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

Unidad de Avalio

BMEUVE R N° DE SERVICIO 12345-2010

LN AVALUO INMOBILIARIO
RAFICO Y CROQUIS DEL INMUEBLE

ENTORNO INTERIORES

BANO COCINA

CROQUIS DEL INMUEBLE

Universidad Nacional Auténoma de México. Facultad de Estudios Superiorgs “ARAGON" 73
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REFERENCIAS Y NORMATIVAS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS.

No. CREDITO:
s No. DE SERVICIO: 12345-2010
UNIDAD DE AV SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERELA S.N.C. N° 09005

Uy § A im em v 1 sunas (Je ] AVALUO INMOBILIARIO con no. de servicio 12345-2010)

NOMBRE DEL SOLICITANTE: = SAMUEL VEJARANO GONZALEZ. FECHA DE AVALUO: 5 de Mayo de 2010
UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE: DENVER

No. EXTERIOR: 911 No. INTERIOR DPTO 2

COLONIA: NOCHEBUENA C.P. 3710

DELEGACION: BENITO JUAREZ ESTADO: DISTRITO FEDERAL

CALLES LIMITROFES: ACERA QUE HACE ESQUINA CON LA CALLE DE BOSTON AL NOROESTE Y LA CALLE CLEVELAND AL
NORESTE, CIERRA LA MANZANA AL SURESTE CON LA AVENIDA PORFARIO DIAZ AL SURESTE Y AUGUSTO

FORMA PARTE DEL PREDIO:  SI [X|NO[_] ESTADO DEL INMUEBLE:  NUEVO
TIPO DE INMUEBLE: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
MTS.2 TERRENO: 21638  $VALORM2:  $1,976.00 $ TOTAL TERRENO: $427,566.88
VALOR ASEGURABLE: $ 1,867,413.88 VALOR COMERCIAL: $2,639,000.00
REG. DE CONSTRUCCION:  EN CONDOMINIO VIVIENDA:  MEDIO
ARO CONSTRUCCION: 10 TERMINACK  NIVELES: 1 HABITACIONES: 3
SOTANOS:  SIN SOTANO
EDAD APROXIMADA: Oafios  VIDA REMANENTE 60 afios VIDA TOTAL: 60 afios
ESTADO DE CONSTRUCCION: NUEVO CALIDAD ACABADOS: MEDIA
MTS.2 CONSTRUCCION: 157.10 m2 VALORM2: $ 14,076.60 TOTAL CONSTRUCCION: $2,211,433.12
TIPO DE CONSTRUCCION: ~ PERMANENTE MUROS: e concnero ensoravo Y be sLooK HUEGo N sUPERESTRUGTURA
TECHO Y ENTREPISO: DE LOSAS PLANAS CON BAJADAS DE AGUA PLUVIAL
TIENE ACCESORIA: si[x]no[] GIRO DE ACCESORIA:  ESTETICA
ESTACIONAMIENTO: si[X]no[] No. DE CAJONES: 2
EN CASO DE CONSTRUCCION:
OBRA TERMINADA: si[x]No[] AVANCEDEOBRA%:  100%
PRESUPUESTO § :
PARTIDAS REALIZADAS:
PARTIDAS PENDIENTES:
OPINION TECNICA:

DE ACUERDO CON LOS REQUERIMIENTOS MINIMOS ESTABLECIDOS POR EL AREA HIPOTECARIA PARA QUE UNA GARANTIA SEA SUJETA|
DE CREDITO, SE CONSIDERA ESTA:

( X ) RECOMENDABLE ( ) NO RECOMENDABLE
OBSERVACIONES:
USO ACTUAL: SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO, DE UN SOLO EDIFICIO DE SEIS NIVELES, PLANTA BAJA PARA ESTACIONAMIENTO Y
CINCO NIVELES DE DEPARTAMENTOS, UN DEPARTAMENTO POR NIVEL, EL DEPARTAMENTO DE NUESTRO ESTUDIO SE LOCALIZA EN EL TERCER NIVEL DEL
EDIFICIO EL CUAL SE DESPLANTA SOBRE UN LOTE DE TERRENO DE CONFIGURACION PERIMETRAL Y TOPOGRAFIA PLANA CON FRENTE A DOS VIAS DE|
CIRCULACION Y CONSTA DE LA SIGUIENTE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA: CUARTO DE SERVICIO CON BANO COMPLETO INTEGRADO, COCINA, COMEDOR,
ESTANCIA, ACCESO DE ELEVADOR, PASILLO DE DISTRIBUCION, MEDIO BARO, TRES RECAMARAS, UNA DE ELLAS PRINCIPAL CON VESTIDOR Y BARO|
INTEGRADO, CUENTA CON ROOF GARDEN DE USO COMUN Y ESPACIO DE ESTACIONAMIENDO PARA DOS AUTOS LOCALIZADO EN PLANTA BAJA
CUBIERTOS

OBSERVACIONES Y COMENTARIOS DEL VALUADOR:

EN LAS LOCALIDADES DONDE EL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION O LAS CONDICIONES DE MERCADO SE CONTRAPONGA A ESTOS
REQUERIMIENTOS, CADA CASO SERA ANALIZADO Y PODRA AUTORIZARSE EXCEPCIONALMENTE.

FORMULO: REVISO:
VALUADOR:  ING. VERONICA PEREZ AGUEROA FUNCIONARIO: ING. JUAN ANTONIO GOMEZ VELAZQUEZ.
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL S. N. C. CARGO: CONTROLADOR
REGISTRO: 456456 REGISTRO SHF: 123123
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CONCLUSIONES.

Las instituciones encargadas de regular y ordenar los procesos de créditos tanto
para la construccidn de viviendas y para la compra individualizada, tienen como
fin ser responsables de la correcta elaboracién de avallos y a su vez tienen el
derecho de imponer sanciones en caso de que haya omisiones a las reglas
establecidas.

A través de la practica las personas que se especializan en la elaboracion de
avallos cuentan con el criterio necesario para aplicar las normativas en cada
trabajo.

Las normativas y referencias, tienen como objetivo regular y determinar las bases
para que los servicios se realicen de manera clara y transparente.

No obstante este trabajo introduce al lector a un buen entendimiento, practico y
sencillo, para la elaboracién de avallos.

Un avallo para fines bancarios principalmente se utiliza para obtener un crédito
por la institucién bancaria solicitada, el propdsito es reflejar los datos del bien
inmueble valuado, estableciendo los valores de mercado que haya en la zona, de
acuerdo a las caracteristicas que el inmueble sea objeto, en este se considera la
superficie de construccion, instalaciones especiales, Ubicaciéon del inmueble,
estado de conservacion, edad, vias de acceso, etc.

Lo que a su vez determina el valor por medio de un estado analitico que se
representa en el ejemplo practico que en este trabajo se reporta

Por otro lado un avallo Fiscal, tiene como objetivo determinar la base gravable
para el pago de impuesto a Tesoreria del Distrito Federal y a diferencia del avalio
bancario este se rige por las normas de Tesoreria, y va a detalle con la
clasificacién del bien inmueble para su pago de impuesto. Ademas sirve para fines
de escrituracién que todo inmueble debe someterse para comprobar la operacidon
de compra venta.

Este manual pretende servir a los lectores para tener una base en la elaboracion
de avallos toda vez que represente de manera clara y objetiva las normas que las
instituciones establezcan para la elaboracién de avallos, no sin mencionar que
dichas normas cambian de acuerdo a las nuevas exigencias que emita el Gobierno
y las Instituciones bancarias, a lo cual se tendran que adaptar los lineamientos
para la elaboracion de avalulos.
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